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1. JOHDANTO

Ritaharjun aluekeskuksessa on vireilla asemakaavan muutos keskeisella alueella kortteleissa
100 ja 101. Alueen asemakaavaa muutetaan Uuden Oulun yleiskaavan mukaisesti. Toimitilo-
jen korttelialueet muutetaan monipuolisten palvelujen alueeksi.
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Suunnittelualue, johon kuuluvat Ritaharjun kaupunginosan korttelit 100 ja 101 seka katualueet
Pyydystie ja Ritakumpu.

Ritaharju on yksi Oulun yleiskaavaan osoitetusta kolmesta aluekeskuksesta. Aluekeskuksen
tavoitteena on palvella Oulun pohjoispuolen suuralueita ja niiden asukkaita. Ritaharjun kes-
kustatoimintojen alue on yleiskaavassa osoitettu Raitiotien pohjoispuolelle Pohjantien molem-
min puolin. Keskustatoimintojen alue varataan useampaa suuraluetta palveleville keskustatoi-
minnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle
asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille.

Kaupallisen selvityksen tavoitteena on arvioida Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kau-
pallisia vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin lahtékohdiksi kootaan tiedot kaupan nykytilasta
seka kaupan kehityspotentiaalista ja liketarpeesta Ritaharjun aluekeskuksen vaikutusalueella.

Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kaupallisen selvityksen ja kaupallisten vaikutuksen
arvioinnin on tilannut Oulun kaupunki, Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Ty6td on ohjannut
Jouni Makarainen. Selvitystydsta vastaavat kaupan asiantuntijat KTM Katja Koskela ja KTM
Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:sta.
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2. RITAKUMMUN JA PYYDYSTIEN SUUNNITELMAT

Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan muutoksen tavoitteena on vahvistaa Ritaharjua
aluekeskuksena monipuolistamalla sen palvelutarjontaa ja lisata alueen tyépaikkoja. Tavoit-
teena on I6ytaa alueelle asumisen lahelle sopivia toimintoja esimerkiksi kauppaa, terveyspal-
veluja, hyvinvointipalveluja, liikuntapalveluja, polttonesteiden jakelua tai ymparistohairiota ai-
heuttamatonta tuotantoa. Voimassa olevassa asemakaavassa oleville toimistorakennuston-
teille ei ole ollut kysyntaa.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Ritakierroksen katualueeseen, joka on vield rakenta-
matta Ritavaylasta lanteen. Koillisessa alue rajautuu asuinkortteleihin, idassa paivittaistavara-
kauppaan, etelasséa Raitotiehen ja lannessa valtatiehen. Raitotien etelapuolella on Ideaparkin
kauppakeskus.

2.1. Kaavaluonnos

Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan muutos
Kaavaluonnos, nahtavilla 17.1. - 17.2.2020

4/32 | 123.2020 | Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kaupallinen selvitys



\\\I)

Asemakaavaluonnokseen on osoitettu liikerakennusten korttelialue (KL) seka liikerakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1), ja toimitilarakennusten kort-
telialue (KTY). Pysékdintiin on osoitettu erillinen autopaikkojen korttelialue (LPA-4). Koko ase-
makaava-alueella on rakennusoikeutta yhteensa noin 30.000 k-m?2,

g
i)

Kaava-alueen havainnepiirros
Lahde: Asemakaavan selostus, luonnos 2.1.2020

KM-1 -korttelialueelle suunnitellaan Motonetin myymalaa, jonka yhteyteen sijoittuu myos kor-
jaamotoimintaa. Motonet on laajan tavaravalikoiman myymala, jonka tuotevalikoima painottuu
autoiluun, kotiin ja vapaa-aikaan. Kortteliin saa sijoittaa myods polttoaineen jakeluaseman. Alu-
eelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja. Alueen rakennusoikeus on 6000
kerrosneliometria.
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KL-korttelissa kaksi etelaisinta kiinteistoa on varattu Terwa Kiinteistokehitys Oy:lle. Alueen ete-
laisempdaan rakennukseen suunnitellaan liiketilaa mm. liikunta- ja l&hipalvelujen kayttoon ja
keskimmaiseen paivittdistavarakauppaa, jonka pysakaointialueelle tulee autopesula. Pohjoisim-
paan kiinteistoon on tulossa liikkuntakeskus. KL-1 -korttelissa on rakennusoikeutta yhteensa
9000 k-m?, josta 2500 k-m? on tulossa paivittaistavarakaupan kayttoon.

Havainnekuva KL-korttelin liikerakennuksista ja pysakoéintialueesta
Lahde: Terwa Kiinteistot Oy

Suunnittelualueen pohjoisosa on osoitettu toimitilarakentamiselle. Alue soveltuu mm. kaupalle,
palveluille, toimitiloille ja asuinalueelle sopiville tuotantotiloille. Kaupan alueena vetovoima va-
henee, mitd kauemmaksi Raitiotiestd mennaan. Alueella on rakennusoikeutta yhteensa noin
15.000 k-m?. Korttelia palvelee yhteinen pysakaintialue (LPA-4). Tonttien myynnista ja toteu-
tuksesta ei ole tehty viela paatoksia.

Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan suunnitelmat

K-m’

KM-1  Motonet 6 000
KL Liikuntakeskus ja lahipalvelut 4000
Paivittaistavarakauppa 2 500
Liikuntakeskus 2 000
Autopesula 500
Kauppaa ja palveluita 15 000

KTY-1 Toimitilaa ja kauppaa 15 000

Kauppaa, palveluita ja toimitilaa 30000
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2.2. Vaikutusalue

Ritaharjun aluekeskus palvelee laajasti koko pohjoisen Oulun asukkaita. Ritaharju on pohjoi-
sen alueen vetovoimaisin erikoiskaupan keskus. Ritaharjun markkina-alueeseen kuuluu lahi-
alueen lisdksi Kello, Haukipudas seka lin kunta, joista molemmista on luonteva asiointimatka
Ritaharjuun ja joiden oma erikoiskaupan tarjonta jaa vahaiseksi. Ritaharjuun tulee asiakkaita
my6s muualta Oulun kaupungista, mutta asiointia ja ostovoimaa siirtyy etelan ja pohjoisen
valilla ristiin. Oulun pohjoisista osista asioidaan paljon myds Oulun keskustassa.

Tilaa vaativan kaupan tarjonta on talla hetkella Oulun pohjoisosissa vahaista, joten tilaa vaati-
van kaupan asiointi suuntautuu pohjoisilta alueilta suurelta osin Oulun eteldpuolella oleviin
tiva-keskittymiin. Jos Ritaharjuun rakentuu tilaa vaativaa kauppaa, se saavuttaa hyvin koko
pohjoisen Oulun.

Paivittdistavarakaupassa asioidaan yleensa lahialueella. Linnanmaa on kuitenkin merkittava
paivittaisasiointipaikka koko pohjoisessa Oulussa. Ritaharjun paivittaistavarakaupan mark-
kina-alue on sen sijaan paaosin Ritaharjun oma asuinalue, koska lahialueella on muuallakin
market-tasoista paivittdistavarakaupan tarjontaa. Ritaharjussa asioidaan paivittaistavarakau-
passa kuitenkin myos Kuivasjarven alueelta sekd Pateniemesta. Lisaksi paivittaistavarakau-
passa voidaan asioida kauempaakin samalla, kun asioidaan Ideaparkissa ja muissa alueen

erikoiskaupoissa.
i} \ |~ !
A, )

Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan markkina-alue
[ Lahimarkkina-alue

[ ]i-markkina-alue

Haukipudas

Ritakummun ja Pyydystien markkina-alue
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 01/2019
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Selvityksessa Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan markkina-alueita tarkastellaan tilasto-
alueina, koska niistd on saatavilla vaestoennustetietoja. Asemakaava-alueen paamarkkina-
alueeksi on laskettu lahialue, johon kuuluu Pateniemen ja Kaijonharjun suuralueet. Suurin osa
paivittaistavarakaupan asiakkaista tulee ndilta alueilta. Toissijaiseen markkina-alueeseen las-
ketaan kuuluvaksi Kello, Haukipudas ja li. Nailla alueilla asioidaan suurelta osin alueidensa
omissa paivittdistavarakaupoissa, vaikkakin paivittaistavarakaupassa asioidaan myos kauem-
paa tyomatkojen sekd muun asioinnin ja liikkumisen yhteydessa. Koko markkina-alueelta eri-
koiskaupan asiointi suuntautuu suurelta osin Ritaharjuun Oulun keskustan ohella. Muuta Ou-
lua ei oteta laskelmissa huomioon, koska sen merkitys on Ritaharjun kehityksella vahainen.

-

:_K‘Supermarkef

Ritakummun ja Pyydystien suunnittelualueen vieressa on K-supermarket, joka toimii samoilla markki-
noilla asemakaava-alueelle suunnitellun uuden paivittaistavarakaupan kanssa.
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3. KAUPAN NYKYTILA RITAHARJUN LAHIALUEELLA

Asemakaavan suunnittelualue sijoittuu Ritaharjun aluekeskukseen. Kaupan tarjontaa ja sijoit-
tumista Ritaharjussa ja sen lahialueella on tutkittu kartoittamalla nykyiset kaupat ja kaupalliset
palvelut alueella. Kartoitus on tehty tammikuussa 2019, eikd rakenne ole tastd oleellisesti
muuttunut.

3.1. Kaupan palveluverkko

Ritaharju on Oulun pohjoisten osien kehittyva aluekeskus. Lahialueella on my0ds useita muita
pienempia kaupan keskuksia. Ritaharjun eteldpuolella on Linnanmaan market-alue, joka pal-
velee laajasti Oulun keskustan pohjoispuolta. Lahiympéristdssa ovat Kaijonharjun ja Patenie-
men paikalliskeskukset, joissa on supermarket-kauppaa ja kohtalaisen hyvin muita palveluita,
ja ne palvelevat laajaa lahiympadristda. Niiden liséksi alueella on yksittaisia lahipalveluita tai
lahipalvelukeskuksia Herukka, Rajakyla ja Kuivasjarven lahikaupat.

Paamarkkina-alueen ulkopuolella on entinen kuntakeskus Haukipudas, joka on kaupan palve-
luiden nakokulmasta myds luonteeltaan aluekeskus. Keskustaan on sijoittunut monipuolisesti
palveluita ja se mydskin palvelee laajasti Oulun pohjoispuolta. Haukiputaan keskustan etela-
puolella on Annalankankaan market-alue, joka on suurmyymaloiden kauppapaikka. Kellossa
on lahipalveluita.

Kaupallinen palveluverkko
| @ Aluekeskus
1 @ Market-keskus
Herukka | © Paikalliskeskus
® @ Lahipalvelu

Pateniemi ©

1 @ritahaiju

Kuivasjarvi
@

© Rajakyla | °
|

|

\ © Kaijonharju

il
\

llinnanmaa
g @

Kaupan palveluverkko Ritaharjun paavaikutusalueella
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 01/2019
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Ritaharjun aluekeskus on rakentunut moottoritien itdpuolelle koillis- ja kaakkoiskulmaan. Koil-
liskulmassa on asumista ja julkisia palveluita mm. monitoimitalo, kirjasto ja koulu sek& K-su-
permarket. Asemakaavan muutos on vireilla koilliskulmassa. Kaakkoiskulmassa on asumista

seka ldeaparkin kauppakeskus ja lahikauppa Sale. Yleiskaavassa myos risteyksen luoteis-
kulma on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi, mutta alueella ei ole vireilla rakentamissuun-
nitelmia.

Ritaharju toimii vetovoimaisena pohjoisten alueiden erikoiskaupan keskuksena. Ideaparkin
kauppakeskukseen on keskittynyt erikoiskauppaa, erityisesti muotikauppaa ja se palvelee

koko pohjoista Oulua. Ideapark on tyypillinen autolla asioivia palveleva kauppakeskus sulkeu-

tuneine seinineen ja laajoine pysakointialueineen. Se on alun perin suunniteltu huonekalukau-
pan ja tilaa vaativan kauan tarpeisiin eika sen ymparille ei ole muodostunut Ritaharjulle kes-
kustaa.

Ritaharjun paikallista asutusta palvelevat paivittéistavarakaupat Sale ja K-supermarket ovat
irrallaan lIdeaparkin kauppakeskuksesta eika niiden yhteydessa ole liiketiloja muille palveluille.
Nykyiseen Ritaharjun aluekeskukseen ei ole viela muodostunut viihtyisda jalankulkuystaval-
listd keskusta-aluetta. Tyypillisesti keskustaan sijoittuu paivittaistavarakaupan ohella mm. ra-

vintola-, hyvinvointi-, terveys- ja vapaa-ajan palveluita, mutta Ritaharjun alueella ei talla het-
kella ole pienliiketiloja tai kadunvarsipalveluita kauppakeskuksen ulkopuolella.

[ g r

[ 6 [:I Paivittaistavarakauppa
[ \ - Tavaratalokauppa
[\ - Muotikauppa

Terveyskauppa

|

Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

o\ “‘ -Rautakauppa

\ = - Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
—\ - Palveluyritykset

\ ¢ Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kaytetyn tavaran kauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kaytto

“\ “ h \ \ |

‘x |- Tyhja liiketila ;

\ ~

\

\

— “ Ritaharjun |
: ~ \ N ——1 /| monitoimitalo||
| \ \ \ / =
S | e \

| ———
| | K-Supermarket

[ oy 9 | Asemakaavan \ |

\ 3> I suunnittelualue

Kaupan rakenne Ritaharjun lahiymparistéssa
Lahde: WSP kartoitus

Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 01/2019
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Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on las-
kettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitaa sisallaan myymalatilan liséksi mm. ta-
katilat, varastot, porraskaytavat seké seinét. Pinta-alat eivét ole yhtenevia tarkkojen rakennus-
ten kerrosalojen kanssa, mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin alueittain keskenéaan verran-
nolliset.

Ritaharju on pinta-alalla tarkasteluna suurin kaupan palveluiden keskus Oulun pohjoispuolella.
Alueella on liiketilaa noin 28.000 k-m? ja pinta-ala jakautuu kohtalaisen tasaisesti kaupan toi-
mialoille, joskin tilaa vaativaa kauppaa on vahan. Myds ravintolapalveluiden osuus jaa pie-
neksi, samoin paivittaistavarakauppaa on keskuksen kokoon ja asutukseen n&hden vahan.

Ritaharjun eteldpuolelle Linnanmaalle on sijoittunut Prisma etumyymaldineen, joka palvelee
my0s Ritaharjun asukkaita. Alueella on myds autonhuoltopalveluita.

Ritaharjun lahiympadristdsséa on useita muita pienempia paivittaistavarakaupan keskuksia lahi-
palveluineen. Kaijonharjun keskustassa on paivittaistavarakauppaa, Tokmannin tavaratalo ja
ravintolapalveluita, mutta muita kaupallisia palveluita ei Kaijonharjussa ole lainkaan. Patenie-
messa on supermarket-tasoista paivittaistavarakauppaa ja kaupan palveluita kohtalaisen pal-
jon, samoin Rajakylasséd, mutta lahipalveluita on Rajakylassakin vahaisesti. Ratamontien var-
teen on keskittynyt pienimuotoisesti autokauppaa ja konehuoltopalveluita. Kuivasjarvella on
pari yksittaista lahikauppaa seka lahiravintola. Kaikissa asuinalueiden keskuksissa palveluiden
pinta-ala jaa vahaiseksi.

Ritaharju

Linnanmaa Pdivittdistavarakauppa

]
Kaijonharju Tavaratalokauppa

B Muotikauppa

Pateniemi Terveydenhoitokauppa

M Erikoiskauppa
Rajakyla
jaky M Tilaa vaativa kauppa

Kuivasjarvi | Pankit, vakuutus, posti
M Palveluyritykset

Herukka Ravintolat, kahvilat, hotelli

- Kaytetyn tavaran kauppa
W Autokauppa ja huoltamot

Muu kaytto

Haukipudas

Annalankangas

m Tyhja liiketila

Kello

0 5000 10 000 15 000 20 000 25 000 30 000 m?

Liiketilojen pinta-ala kaupan keskittymissa Oulun pohjoisosissa 2019
Lahde: WSP kartoitus

Ritaharjun lahimarkkina-alueen ulkopuolella Haukiputaalla on monipuolisesti kaupan palve-
luita. Keskustassa kaupan pinta-alaa on yli 20.000 k-m?, ja myos Annalankankaalla on kaupan
pinta-alaa suhteellisen paljon. Kokonaisuudessaan Haukiputaan kaupan tarjonta on pinta-alal-
taan laajempaa kuin Ritaharjussa. Kellossa on lahikauppaa ja palveluita.
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3.2. Paivittaistavarakaupan verkko

Paivittaistavarakaupan verkon analysointi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittiistavarakaupan
myymalarekisteriin 2016, jota on paivitetty omilla kartoituksilla vuoden 2020 tilannetta vastaa-
vaksi. Myymalarekisteristd on otettu tarkasteluun hypermarkettien, muiden laajan tavaravali-
koiman myymal6iden paivittdistavarakaupat seka marketit ja lahikaupat. Paivittaistavaroiden
erikoiskaupat ja huoltamoiden yhteydessa toimivat paivittaistavarakaupat jatettiin tarkastelun
ulkopuolelle.

7
\\ Paivittaistavarakaupat 2020
@ Hypermarket

’ @ Tavaratalo
@ Suuri supermarket (yli 1000 m2)

© Pieni supermarket (400 - 1000 m2)
# Lahikauppa (alle 400 m2)

Ly

R A

. o
‘ KaijonharjG
R v

i
‘\\ ‘ '\ LinnanmaaJ
‘ e
S o \ /
é \ | % T
Paivittaistavarakaupat Ritaharjun lahiymparistéssa 2020

Lahde: A.C. Nielsen 2016 ja kartoitus WSP 2020
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 01/2019

Vuoden 2016 jalkeen on Ritaharjun K-market kasvanut K-supermarketiksi ja Ideaparkkiin on
tullut Tokmanni. Kaijonharjuun on rakentunut K-marketin tilalle uusi K-supermarket, ja Kaijon-
harjun Valintatalo on lopettanut. Herukassa on Siwa lopettanut.

Ritaharjussa on paivittdistavarakauppaa aluekeskukseksi vain vahan. Alueella on yksi super-
market ja yksi l&hikauppatasoinen myymala. Tokmannin paivittaistavarakaupan tarjonta pai-
nottuu kuivaelintarvikkeisiin. Voimassa olevan asemakaavan mukaan ldeaparkin kortteliin ei
saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Linnanmaalla on pohjoisen alueen ainoa hypermarket. Kaijonharjussa on Ritaharjun tavoin
yksi supermarket ja yksi lahikauppa seka Tokmanni, joka toimii Ideaparkista poiketen myos
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merkittdvana paivittaistavarakauppana alueella. Pateniemessa on yksi suuri ja yksi pieni su-
permarket, mutta muutoin lahiympéariston pdivittistavarakaupan tarjonta on l&hikauppatyyp-
pista.

Tarkasteluun on otettu mukaan my6s Haukiputaan, Kellon ja lin paivittdistavarakaupat, vaikka
ne sijoittuvatkin Ritaharjun lahimarkkina-alueen ulkopuolelle. Haukiputaalla on paivittaistava-
rakaupan tarjontaa varsin monipuolisesti. Alueella on kolme suurta supermarkettia seké tava-
ratalokauppaa, jossa osassa myydaan vain kuivaelintarvikkeita. Kellossa ja lissa on paivittais-
tavarakaupan tarjontaa niukemmin.

Paivittaistavarakaupan tarjonnan tasoa on alueittain tarkasteltu myyntipinta-alan avulla. Koska
A.C. Nielsenin myymalarekisterin myyntipinta-alat eivat ole julkista tietoa, tiedot on suhteutettu
asukasmaaraan ja esitetty indeksina. Tarkastelu on suuntaa antava, koska uusimmat mark-
kina-alueen pinta-alatiedot on arvioitu myymalatarjonnassa tapahtuneiden muutosten pohjalta.
Sen sijaan Oulun muita alueita koskevat tiedot ovat vuodelta 2016. Myyntid ei ole tassa tar-
kasteltu, koska A.C Nielsenin vuoden 2016 myyntitiedot ovat jo vanhentuneita markkinoilla
tapahtuneiden useiden muutosten myo6ta.

Tarkastelussa koko kaupunkia koskevaa lukua kuvataan indeksilla 100. Mikali alueella indeksi
on yli 100, on myyntialaa tai myyntia asukasta kohden enemmaén kuin kaupungissa keskimaa-
rin. Kun myynti asukasta kohden jaa keskimaaraista alhaisemmaksi, siirtyy ostovoimaa alueen
ulkopuolelle.

Indeksi 100 = Oulun kaupunki
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Paivittaistavarakaupan myyntiala asukasta kohden Ritaharjun markkina-alueella 2019
(hypermarketeissa ja tavarataloissa on tarkasteltu vain paivittaistavarakaupan pinta-alaa)
Lahde: A.C. Nielsen 2016 ja WSP kartoitus 2020

Suurten myymaloiden sijainti vaikuttaa merkittavasti alueiden paivittaistavaratarjonnan tasoon.
Oulun pohjoisosissa on paivittaistavarakaupan pinta-alaa seka myyntia asukasta kohden tar-
kasteltuna eniten Linnanmaalla ja Haukiputaalla. Molemmat keskukset palvelevat selvasti
omaa aluetta laajempaa vaikutusaluetta.
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Ritaharjussa on paivittaistavarakaupan tarjontaa asukasta kohden selvasti keskimaaraista va-
hemman. Sen sijaan Linnanmaalla ja Kaijonharjussa tarjontaa on keskim&araista enemman.
Molemmissa on paivittaistavarakaupan pinta-alaa selvasti enemman kuin Ritaharjussa, mutta
asukkaita alueilla on huomattavasti vahemman. Myds Pateniemessé pinta-alaa on hieman
keskimaaraista enemman ja Pateniemen paivittaistavarakaupat palvelevatkin myds Rajaky-
lasséa ja Herukassa asuvia. Kuivasjarvella pdivittaistavarakaupan tarjonta jaa vahaiseksi.
Asuinalueiden lahikaupat palvelevat lahiymparistddan, mutta paivittaistavarakaupan asiointia
siirtyy paljon myds suurempiin kaupan keskittymiin.

Koko Ritaharjun paamarkkina-alueella eli Kaijonharjun ja Pateniemen suuralueilla on péaivit-
taistavarakaupan pinta-alaa asukasta kohden suunnilleen saman verran kuin Oulussa keski-
maarin. Kaupunginosien valilla on kuitenkin suuria eroja, kuten edellisen sivun kuvasta voi-
daan havaita.

3.3. Palveluiden saavutettavuus

Kaupan palvelujen saavutettavuutta on tarkasteltu tarkemmin péivittaistavarakauppojen nako-
kulmasta, koska ne ovat asukkaiden ja saavutettavuuden kannalta tarkeimpia kaupan palve-
luita. Paivittaistavarakaupat ovat sijoittuneet suurelta osin alueidensa keskuksiin, joten tarkas-
telu kuvaa myds koko palveluverkon saavutettavuutta.

Saavutettavuutta on tarkasteltu kavellen 1 km:n ja autolla 3 km:n etdisyydella péaivittaistavara-
kaupasta sek& suurimmissa keskuksissa myos autolla 5 km:n vyohykkeella. Etaisyysvyohyk-
keille on laskettu asukasmaara vaeston ruututietoaineistosta.

>>>>>

Herukka
_Pateniemi Ritaharju
Kuivasjérvi Sale
_Rajakyla 3 (Kuivasjarvi K-market
Kaijonharju
Linnanmaa

Paivittaistavarakauppojen saavutettavuusalueet kdvellen,1ja 3 km
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta 2020
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Asukasmaarat1, 3 ja 5 km sateella nykyisista paivittdistavarakaupoista Ritaharjun ldhialueella
Lahde: Oulun kaupunki, Vaeston ruututiedot 250 m, 2018

Melkein kaikilla lahikauppakeskuksilla on oma kilometrin saavutettavuusvythykkeensa. Seka
Ritaharjun etté Kaijonharjun keskuksissa on kilometrin séteella yli 4000 asukasta. Muissa mo-
nipuolisissa paivittaistavarakaupan keskittymissa eli Pateniemessa ja Linnanmaalla on asuk-
kaita kilometrin savutettavuusalueella selvasti yli 2000. Rajakylassa on lahiasukkaita kuitenkin
yli 3000, vaikka paivittaistavarakaupan tarjonta jaa siella lahikauppatasoiseksi. Muissa pie-
nissa lahikaupoissa lahiasutuksen maara jaa keskimaaraista alhaisemmaksi.

Kolmen kilometrin saavutettavuusvydhykkeen vaestomaaran suuruus mukailee kilometrin la-
hiasutuksen maaraa, ja saavutettavuusvythykkeet menevat osin lomittain. Yli 10.000 asu-
kasta on Ritaharjussa, Pateniemessé, Linnanmaalla ja Kaijonharjussa. Tama kertoo mygs hy-
vin siitd, miksi paivittaistavarakaupat ovat kiinnostuneita néista alueista. Kaikilla alueilla onkin
Linnanmaata lukuun ottamatta paivittistavarakaupan tarjonnan laajennussuunnitelmia.

Viiden kilometrin saavutettavuusvydhykkeilla on Linnanmaalla ja Kaijonharjussa jo merkitta-
vasti enemman asukkaita kuin Ritaharjussa. Saavutettavuusalueet ulottuvat lahemmaksi Ou-
lun keskustaa, mika selittda eron. Linnanmaan 5 km:n saavutettavuusalueelta onkin jo osittain
lyhyempi matka mm. Raksilan market-alueelle, vaikkakin todellinen vaikutusalue ulottuu pi-
demmalle pohjoiseen.

Ritaharjun paivittdistavarakaupassa asioidaan paaosin omalta lahialueelta alle kolmen kilo-
metrin sateella. Paivittdistavarakauppa on hyvin savutettavissa alueen portissa. ldeapark ve-
taa kuitenkin asiointia selvasti yli viiden kilometrin séteelta. Talta osin saavutettavuusvyohyke-
tarkastelu jaa vajaaksi.
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4. KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS

Edellisessé luvussa tarkasteltiin vahittaiskaupan markkinoita kaupan sijainnin ja volyymin lah-
tokohdista. Tassa luvussa markkinoiden kehitysta tarkastellaan kysynnén suhteen. Kysyntaa
kuvataan Ritaharjun markkina-alueen ostovoimalla. Asemakaavan markkina-alue maariteltiin
luvussa 2.2.

Ritaharjun markkina-alue ulottuu Ritaharjun lahialueelta pohjoiseen. Lahimarkkina-alueeseen
kuuluu Pateniemen ja Kaijonharjun suuralueet. Alueella on kuitenkin myds muita vetovoimaisia
paivittiistavarakauppoja. Erikoiskaupassa Ritaharjun tarjonta on monipuolista ja alueella asi-
oidaan lahialueen lisdksi paljon myds Kellosta, Haukiputaalta ja lin kunnasta, joista kaikista on
luonteva asiointimatka Ritaharjuun ja alueiden oman erikoiskaupan tarjonta jaa vahaiseksi.

Ritaharjuun tulee asiakkaita my0ds varsinaisen markkina-alueen ulkopuolelta, koko Oulun kau-
pungista. Taman merkitys Ritaharjun kehitykselle on vahaisempi kuin Ritaharjun varsinaisen
markkina-alueen, ja toisaalta asiointia ja ostovoimaa siirtyy alueilla ristiin. Nain ollen varsinai-
sen markkina-alueen ulkopuolisia alueita ei ole ostovoima- ja liiketilalaskelmissa ole otettu mu-
kaan tarkasteluun.

4.1. Vaeston kehitys

Ritaharjun l&ahimarkkina-alueella eli Pateniemen ja Kaijonharjun suuralueilla on vaestoa talla
hetkella yli 31.000. Vaestd kasvaa erityisesti Kaijonharjun suuralueella ja 10 vuoden kuluttua
koko lahialueen asukasmaara on noin 33.500. Koko markkina-alueella Kello, Haukipudas ja li
mukaan lukien on asukkaita nyt lahes 60.500 ja 10 vuoden kuluttua noin 62.300. lin kunnassa
vaeston ennustetaan vahentyvan, muualla Il-markkina-alueella vaestomaara sailyy suunnil-
leen nykyisella tasollaan.

Vaeston kehitys Ritaharjun markkina-alueella

1.1.20xx Muutos Vuosikasvu
2019 2024 2029 2019-24 2019-29 2019-29
Pateniemi 11739 11499 11627 -240 2% -112 1% -0,1%
Kaijonharju 19728 21038 21878 1310 7% 2150 11% 1,0%
Lahimarkkina-alue 31467 32537 33504 1070 3% 2037 6 % 0,6 %
Kello 6128 6111 6116 -17 0% -12 0% 0,0 %
Haukipudas 13033 13167 13465 134 1% 432 3% 0,3%
li * 9862 9580 9207 -282 -3% -655 7% -0,7 %
ll-markkina-alue 29023 28858 28788 -165 1% -235 1% -0,1%
Koko markkina-alue 60490 61395 62292 905 1% 1802 3% 0,3%
Oulu 200526 210962 220519 10436 5% 19993 10 % 1,0%

* 31.12 edellinen vuosi
Lahde: Oulun kaupunki ja Tilastokeskus
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4.2. Ostovoima ja ostovoiman kehitys

Vahittdiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa on Ritaharjun [&Ahimarkkina-alueella noin 214 mil-
joonaa euroa, ja autokauppa seka ravintolapalvelut mukaan lukien lahes 350 miljoonaa euroa.
Toissijaisella markkina-alueella eli Kellossa, Haukiputaalla ja lisséa on vahittdiskaupan ostovoi-
maa l&hes 200 miljoonaa euroa.

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys seké muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tahtaimella nopeammin
kuin péivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.

2000-luvun alussa vahittaiskaupan myynti ja silhen kohdistuva ostovoima kasvoivat usean pro-
sentin vuosivauhdilla. 2010-luvun vaihteessa kaupan kehityksessa tapahtui muutos, myynnin
paikoin kasvu pyséhtyi ja vuositasolla laskikin, mutta nyt on jalleen nahtéavissé kaupan kasvua.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaréistd nopeammin ovat
viime vuosina kehittyneet kodintekniikkakauppa, optinen kauppa, terveyskauppa ja urheilu-
kauppa, kun taas esim. kirja-, muoti- ja tavaratalokaupan myynti on valtaosin ollut laskussa.
Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan, mutta huomattavasti hitaammin kuin
aikaisemmin. Viime vuosien taantuma voi osaltaan kuitenkin lisata lahivuosien kulutustarpeita.
Taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja tAman jalkeen saattavat lahted purkautu-
maan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kokonaisuudessaan kasvun odotetaan pitkalla ai-
kavalilla kuitenkin hidastuvan aikaisemmasta pitkén aikavalin trendista.

Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima Ritaharjun markkina-alueella 2019-2029

milj. euroa 2019 II-markkina- 2029 II-markkina-

Lahialue alue Yhteensd Lahialue alue Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 108 100 208 127 109 236
Tilaa vaativa kauppa 38 35 73 48 41 89
Muu erikoiskauppa 68 63 131 87 75 162
Erikoiskauppa yhteensa 106 98 204 135 116 251
Vahittdiskauppa yhteensa 214 198 412 262 225 487
Autokauppa ja huoltamot 107 99 206 132 114 246
Ravintolat 27 25 51 31 27 58
Kauppa ja palvelut yhteensa 348 321 669 425 366 791

Lahialue: Kaijonharjun ja Pateniemen suuralueet
II-markkina-alue: Kellon ja Haukiputaan suuralueet seka lin kunta
Lahde: Santasalo Ky, Ostovoimat

Tassa selvityksesséa ostovoiman on laskettu kasvavan paivittistavarakaupassa prosentin vuo-
sivauhdilla ja erikoiskaupassa 1,5-2 % vuodessa. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maa-
rallista kasvua, eika ostovoimaennuste pida sisdllaan inflaatiota. Ennuste on tehty ottaen huo-
mioon kaupan kasvun pitkdaikainen kehityskuva. Ennuste on siis realistinen, kun sité verra-
taan vahittdiskaupan toteutuneeseen pitkdaikaiseen kehitykseen. 1990-luvun lopun ja 2000-
luvun alun voimakkaisiin kehityslukuihin kuitenkaan tuskin enda paastdén. Pidemmalla tule-
vaisuudessa kasvua tulee suuntautumaan nykyista voimakkaammin palveluihin, ja osa vahit-
taiskaupan ostovoimasta suuntautuu verkkokaupan kautta alueen ulkopuolelle.
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Ritaharjun lahialueella ostovoima kasvaa kohtalaisen nopeasti, koska asukasméaéra on vah-
vassa kasvussa. Erikoiskaupassa ja palveluissa ostovoiman kasvu on arvoltaan suurempaa
kuin paivittaistavarakaupassa.

4.3. Liiketilatarve 2019 ja nykyiset liiketilat

Kaupan tulevan mitoituksen ohella tarkastellaan alueen nykyista toteutunutta kaupan tarjontaa
ja verrataan sitéa liiketilan nykyiseen laskennalliseen tarpeeseen eli siihen, kuinka paljon alu-
eella tarvittaisiin liiketilaa nykytilanteessa, jos koko alueen ostovoima toteutuisi omalla alueella.
Laskelma on teoreettinen, mutta se kertoo, kuinka hyvin alueen nykyinen tarjonta saavuttaa
alueen nykyista ostovoimaa. Se ei kuitenkaan kuvaa todellisia ostovoiman siirtymid, koska
kerrosala ei suoraan kerro toteutunutta myyntia. Tarve on laskettu keskimaardisilla myyntite-
hokkuusluvuilla (ks. seuraava luku), jotka todellisuudessa voivat suurestikin vaihdella alueittain
ja myymalakonseptien mukaan.

Talla hetkella Ritaharjun kaupunginosassa on liiketilaa yhteensa lahes 28.000 km?, ja kaupun-
ginosan asukkaiden ostovoiman pohjalta laskettu liiketilatarve on ldhes saman suuruinen. Toi-
mialoittaiset erot toteutuneessa pinta-alassa ja tarpeessa ovat kuitenkin suuret. Ritaharjussa
on paivittaistavarakaupan ja tilaa vaativan kaupan vajausta, sen sijaan erikoiskauppaa ja kau-
pallisia palveluita on alueella oman alueen ostovoimaan ndhden selvasti enemman. Ideapark
palveleekin huomattavasti laajempaa aluetta kuin Ritaharjun kaupunginosaa.

Laskennallinen liiketilatarve Ritaharjun lahimarkkina-alueella 2019

k-m’ Lihialueen kaupunginosat Lihialue
Ritaharju Linnanmaa Kaijonharju Pateniemi Rajakyla Kuivasjarvi Herukka yhteensa
Paivittdistavarakauppa ja Alko 4700 2 600 2 500 2700 2 600 3000 2 400 20500
Erikoiskauppa 6 600 3600 3500 3800 3600 4200 3300 28 700
Ravintolat ja muut palvelut 5800 3100 3100 3300 3100 3700 2900 25 000
Keskustakauppa 17 100 9 300 9100 9 800 9 300 10 900 8 600 74 200
Tilaa vaativa kauppa ja autokaupp 10900 6 000 5800 6300 5900 7 000 5500 47 500
Kauppa ja palvelut yhteensa 28 000 15 300 14 900 16 100 15 200 17 900 14100 121700

Toteutunut kaupan ja palveluiden pinta-ala 2019 Ritaharjun ldhimarkkina-alueella

k-m’ Ldhialueen kaupunginosat Lahialue
Ritaharju Linnanmaa Kaijonharju Pateniemi Rajakyld Kuivasjarvi Herukka yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 3 800 4300 4 800 3500 2 300 1500 700 20900
Erikoiskauppa 15 800 4 600 1400 300 0 0 0 22 100
Ravintolat ja muut palvelut 6 500 1100 1600 2 100 300 300 0 11 900
Keskustakauppa 26 100 10 000 7 800 5900 2 600 1800 700 54 900
Tilaa vaativa kauppa ja autokaupp 1700 1400 500 100 1300 0 200 5200
Kauppa ja palvelut yhteensa 27 800 11 400 8300 6 000 3900 1800 900 60 100

Toteutunut pinta-ala vs laskennallinen tarve 2019

k-m> Lahialueen kaupunginosat Lahialue
Ritaharju LinnanmaaKaijonharju Pateniemi Rajakyla Kuivasjarvi Herukka yhteensa
Paivittdistavarakauppa ja Alko 81% 165 % 192 % 130 % 88 % 50 % 29 % 102 %
Erikoiskauppa 239 % 128 % 40 % 8% 0% 0% 0% 77 %
Ravintolat ja muut palvelut 112 % 35% 52 % 64 % 10 % 8% 0% 48 %
Keskustakauppa 153 % 108 % 86 % 60 % 28% 17 % 8% 74 %
Tilaa vaativa kauppa ja autokaupp 16 % 23 % 9% 2% 22 % 0% 4% 11%
Kauppa ja palvelut yhteensa 99 % 75 % 56 % 37% 26 % 10 % 6% 49 %
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Linnanmaalla, Kaijonharjussa ja Pateniemessa on sen sijaan paivittaistavarakaupan pinta-
alaa enemman kuin kaupunginosissa on laskennallista kysyntda. Linnanmaalla my6s erikois-
kaupan pinta-ala on laskennallista tarvetta suurempi. Pienissa keskuksissa kaupan tarjontaa
on sen sijaan vahemman kuin alueilla on laskennallista tarvetta.

Koko Ritaharjun lahimarkkina-alueella on paivittaistavarakaupan tarjontaa suunnilleen saman
verran kuin alueella on laskennallista liiketilatarvetta. Paivittdistavarakaupan tarjonta on siis
tasaista suhteessa ldhialueen kysyntaan, mika on tarkoituksenmukaista, koska paivittaistava-
rakaupan asiointia hoidetaan yleensa lahelld. Sen sijaan erikoiskaupassa, tilaa vaativassa
kaupassa ja kaupallisissa palveluissa vain osa laskennallisesta tarpeesta toteutuu alueella.
Tama kertoo siita, ettd vaikka Ritaharjuun ja Linnanmaalle tuleekin ostovoimaa koko alueen
ulkopuolelta, siirtyy ostovoimaa vielakin enemman alueen ulkopuolelle eli Oulun keskustaan
ja muille kaupan keskittymiin.

4.4. Liiketilan lisatarve markkina-alueella

Ostovoiman kasvun pohjalta on arvioitu liiketilan laskennallinen lisatarve vuodelle 2029 eli
kymmenen vuoden p&dhan. Tarve on laskettu ostovoiman kasvusta keskimaaraisilla myynti-
tehokkuuksilla, jotka on laskettu vahittdiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta. Kay-
tetyt myyntitehokkuudet ovat samaa suuruusluokkaa Pohjois-Pohjanmaan kaupan palvelu-
verkko 2030 -selvityksessa kaytettyjen tehokkuuksien kanssa, mutta paivittaistavarakaupan
tehokkuus on korkeampi ja vastaa paremmin tdméan alueen tehokkuuslukua.

Kaytetty myyntitehokkuus

€/k—m2 €/my—m2
Paivittaistavarakauppa ja Alko 5200 7 300
Tilaa vaativa kauppa 1900 2700
Muu erikoiskauppa 2 800 3900
Autokauppa ja huoltamot 5500 7 300
Ravintolat 2 600 3500

Kerrosala = 1,33 * Myyntipinta-ala (pt-kaupassa 1,4)

Vahittdiskaupan lisdksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatar-
peen on laskettu suuntaa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Liséksi palveluiden tarpee-
seen lisatdan ravintolapalvelut. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kau-
pan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen osuus tulee olemaan tata suurempi, koska ostovoi-
maa suuntautuu yha enemman tuoteostojen sijasta palveluihin. Tallgin kaupan suhteellinen
osuus tilatarpeesta tulee olemaan pienempi, mika nakyy jo nyt uusissa kauppakeskuksissa ja
kaupunkikeskustoissa.

Liiketilan lisatarve esitetdaan kerrosalana. Kaupan kerrosalan lasketaan yleisesti olevan 1,3-
kertainen ja paivittaistavarakaupassa 1,4-kertainen myyntipinta-alaan. Laskelmaan siséltyvat
varsinaiset myymalat, jotka ovat asiakkaiden kayttssa asiakaspalvelutiloina, sekd myymalati-
loihin liittyvét takatilat ja varastot. Kauppakeskuksen kaytavat, aulat ja pysakointilaitokset eivat
ole mukana laskelmissa, koska ne ovat ns. puolijulkista tilaa, jota voi verrata katutilaan eik&a
suoraan yrityksen kayttdmaan liiketilaan. Kadunvarsiliiketilojen kohdalla tilatarve ilmoitetaan
liketilan kerrosalana. Laskelmat eivét sisalla toimisto- ja muita yritystiloja.
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Laskettu liiketilatarve kuvaa pinta-alan nettolisdystd, jossa koko ostovoiman kasvu on suun-
nattu uusiin nelidihin. Kaupan kaytdsta poistuvat tai uudella korvautuvat liiketilat lisd&véat tar-
vetta, mutta tama ei ndy laskelmassa. Mytskaan laskelmassa ei ole otettu huomioon verkko-
kaupan mahdollista vaikutusta liiketilan lisdtarpeeseen. Verkkokaupan vaikutus voi joillakin
alueilla olla myds positiivinen. Toimiessaan verkossa myymala voi laajentaa markkina-aluet-
taan ja ndin kasvattaa myyntiaén, jolloin toimija pystyy toimimaan pienemmillakin paikallisilla
markkinoilla. Uudelle kaupan rakentamiselle on kysyntaa verkkokaupan kasvusta huolimatta.
Liséksi noutopisteet tarvitsevat tilaa.

Mitoituslaskelmassa otetaan myds huomioon myds kaavallinen mitoitus 1,3-kertoimella. Kaa-
vat eivat aina toteudu taysmaaraisesti kaupan liiketilana. Mikéli kaavat tehd&an liian tiukalla
mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutumatta. Lisaksi kilpailun
toimivuuden kannalta tulee kaupalla olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Nain ollen kaupan mi-
toitusta ei kannata kaavoissa osoittaa vain laskennalliseen tarpeeseen pohjautuen, vaan tulee
myds ottaa huomioon riittavat toimintamahdollisuudet useille toimijoille. My6és Pohjanmaan
kaupan palveluverkkoselvityksessa on liiketilan lisdtarpeessa otettu huomioon kaavallinen mi-
toitus 1,3-kertoimella.

Seuraavassa taulussa on esitetty laskennallinen liiketilan lisdtarve kaavallisella mitoituksella
Ritaharjun markkina-alueella vuoteen 2029 mennessa. Tarpeesta osa kohdistuu Ritaharjuun,
osa markkina-alueen muihin keskuksiin ja osa alueen ulkopuolelle muihin Oulun keskuksiin ja
verkkokauppaan.

Liiketilan lisatarve Ritaharjun markkina-alueella
Kaavallinen mitoitus huomioon ottaen

k-m’ 2019 - 2024 2019 - 2029
Ldhialue Il-ma-alue Yhteensa Ldhialue Il-ma-alue Yhteensa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2200 1000 3300 4 600 2200 6 800
Erikoiskauppa 4 400 2 600 7 000 9200 5 600 14 800
Ravintolat ja muut palvelut 3100 1600 4700 6 500 3500 10 000
Keskustakauppa 9700 5200 15 000 20 300 11 300 31 600
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 6200 3400 9 600 13 100 7 300 20 400
Kauppa ja palvelut yhteensa 16 000 8 600 24 600 33400 18 600 52 000

Lahialue: Kaijonharjun ja Pateniemen suuralueet
II-markkina-alue: Kellon ja Haukiputaan suuralueet seka lin kunta

Kaupan uusperustantaan on eniten potentiaalia suurissa keskuksissa eli ostovoiman kasvu
suuntautuu suurelta osin monipuolisiin keskittymiin. Pienimmissa keskuksissa ei todennakoi-
sesti tapahdu merkittavaa erikoiskaupan liiketilan kasvua. Sen sijaan paivittaistavarakaupan
kehittamiselle voi pienissakin keskuksissa olla kysyntaa ja pieniin keskuksiin voi sijoittua uusia
palveluita, jos alueelle rakentuu uutta liiketilaa hyville sijaintipaikoille.

Ritaharju on Oulun pohjoisten osien aluekeskus, jonne suuntautuu suuri osa alueen erikois-
kaupan asioinnista, mutta paivittdistavarakaupan asiointia jakautuu tasaisemmin muuallekin.
Paivittaistavarakaupan kehittymispotentiaali kohdistuu p&&asiassa sinne, missa vaesto kas-
vaa sekd minne suuntautuu muutakin asiointia. Ritaharju on siten kiinnostavin uuden kaupan
sijaintipaikka alueella ja my6s paivittaistavarakaupan kehityskiinnostus kohdistuu Ritaharjuun.
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5. KAUPAN KEHITYS RITAHARJUSSA JA LAHIALUEELLA

Ritaharjua kehitetdan yhten& Oulun aluekeskuksista. Uuden Oulun yleiskaavan mukaan alue-
keskusten tavoitteena on palvella laajemmin useampaa suuraluetta ja niiden asukkaita. Alue-
keskuksiin on myds mahdollista sijoittaa maakuntakaavan ohjaukseen perustuen merkityksel-
ta&n seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Ritaharjuun on yleiskaavassa osoitettu keskustatoimintojen alueita (C1, aluekeskus) moottori-
tien risteysalueen pohjoisiin neljanneksiin Raitiotien pohjoispuolelle. Alueelle sijoittuvien vahit-
taiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla Ritaharjun aluekeskuksessa
70.000 kerrosnelidmetria.

Risteysalueen eteléisiin neljanneksiin Raitiotien eteldpuolelle on osoitettu palvelujen, hallinnon
ja kaupan alueita (P) seka palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan alueita (P1). Alueille
saa sijoittaa sellaisia erikoistavarakaupan suuryksikditd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen
voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle. P-alueelle saa lisaksi
sijoittaa enintddn 2000 kerrosnelidmetrin suuruisen paivittaistavarakaupan myymalan ja P1-
alueelle saa sijoittaa pienimuotoisen muuhun palveluntarjontaan liittyvan paivittaistavarakau-
pan myymalan.

Aluekeskuksen lapi kulkee kaupunkiraitiotien kehittdmiskaytava. Aluetta ympar6i koillisessa
tiivis pientalovaltainen asuntoalue ja kaakossa kerrostalovaltainen asuntoalue.

Ote Uuden Oulun yleiskaavasta

21/32 | 12.3.2020 | Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kaupallinen selvitys



\\\I)

5.1. Kaupan kehityssuunnitelmat Ritaharjussa

Ritaharjussa ei ole Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan liséksi vireilla muita kaupan ke-
hityssuunnitelmia. Kauppakeskus Ideaparkilla on ollut toiveena lisata kauppakeskuksen tar-
jontaa padivittdistavaramyymalalla, mita Ideaparkin voimassa oleva asemakaava ei salli.
Ideaparkin alueelle ei ole suunnitteilla asemakaavan muutoksia.

Ritaharjun luoteis- ja lounaisneljannekseen ei talla hetkella kohdistu kehittamissuunnitelmia.
Alueet on varattu pitkan aikavalin kehittamiselle.

5.2. Kaupan kehityssuunnitelmat lahiymparistéssa

Ritaharjun lahiymparistossa kehitetddn mm. Linnanmaan ja Kaijonharjun aluetta. Alueelle on
laadittu kaavarunko, jonka kaupunginhallitus on hyvaksynyt elokuussa 2019. Kaupungin ta-
voitteena on mahdollistaa alueiden kehittdAminen toiminnoiltaan monipuolisena, kaupunkiku-
valtaan urbaanina, vehreana ja tiiviina. Aluetta kehitetaan korkealaatuisena kavely- ja pyoraily-
ja tehokkaan joukkoliikenteen kaupunkiymparistona. Alueella on yliopisto, jonka yhteyteen laa-
jenee ammattikorkeakoulu. Opiskelijoiden maéara alueella kasvaa. Liséksi kaavarunko karke-
asti arvioiden kaksinkertaistaa nykyisen asukas- ja tyopaikkamaaran, mika ei nay taysmittai-
sesti edellisessa luvussa esitetyssa vaestdennusteessa, koska asumisen kasvun aikajanne on
pidempi. Kaupalliset keskuskorttelit tukeutuvat nykyiseen Kaijonharjun keskukseen. Keskuk-
sen painopiste siirtyy kuitenkin nykyisesta hieman etelammaksi sekd myoés lahemmaksi kam-
pusaluetta.

Pateniemen rantaan suunnitellaan kerrostaloasumista ja pientaloja seka myos palveluita. Alu-
eelle on kaavoitettu mm. tontti paivittaistavarakaupalle ja seurakunnalle.
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Linnanmaan ja Kaijonharjun kaavarunko
Lahde: Oulun kaupunki
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6. ASEMAKAAVAN KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kaupallisten vaikutusten arvioinnin pohjana ovat
markkina-alueen nykyinen palveluverkko, ostovoima- ja liiketilatarvelaskelmat sekd asema-
kaavan mahdollistama kaupan rakentaminen. Liséksi otetaan huomioon muut kaupan kehitys-
hankkeet |ahialueella.

Vaikutuksia selvitetaan lahimarkkina-alueella seka koko asemakaavan vaikutusalueella, jonne
uudella kaupan rakentamisella voi olla vaikutusta. Asemakaavan muutoksella ei sen sijaan
arvioida oleva merkittavia vaikutuksia Oulun keskustaan, koska keskusta on koko seudun kau-
pallinen paakeskus ja keskustapalveluiden maara Ritaharjun suunnitelmissa jaa vahaiseksi.

6.1. Suunnitelmien vertailua liiketilan lisatarpeeseen

Asemakaavan mahdollistamaa uutta kaupan rakentamista verrataan liiketilan lisdtarpeeseen
alueella. Vertailusta ndhdaan, onko asemakaavamuutokselle laskennallisesti kysyntaa osto-
voiman kasvun pohjalta. Koska asemakaavan suunnittelualue on yleiskaavassa osoitettu kes-
kustatoimintojen alueeksi, ei asemakaavaan ole haluttu laittaa tiukkoja toimialam&arayksia.
Asemakaava mahdollistaa néin olen hyvin laajasti kaikentyyppista kaupan rakentamista. Ver-
tailua varten on kuitenkin tehty arviota asemakaava-alueelle tulevasta kaupan toimialajaosta
asemakaavamaaraysten ja kaupan yleisen uudiskysynnén ja toimintaedellytysten pohjalta.

KM- ja KL-korttelialueet toteutuvat kaupan rakentamisena kaikkein helpoimmin. Alueelle on jo
tulossa olevia toimijoita. Alue sijoittuu Ritaharjun porttiin, joten alue on hyvin nakyvissa ja saa-
vutettavissa. Sen sijaan KTY-korttelialue ja erityisesti sen pohjoisosat jaavat hieman kauas
Ritaharjun kaupallisesta ydinalueesta, eik& alue nain ollen todennékoisesti toteudu kokonaan
kaupan rakentamisena.

KM- alueelle on tulossa Motonet, joka voidaan luokitella tilaa vaativaan kauppaan, vaikka ta-
varatalossa myydaan laajasti kayttttavaraa. KL-alueelle on tulossa paivittaistavarakauppaa ja
palveluita mm. kuntosali- ja liikuntapalveluita. Alueelle rakentuu my6s autopesula, joka on
myds luokiteltu tilaa vaativaan kauppaan. Liséaksi alueelle voi sijoittua pienia lahipalveluita ku-
ten esimerkiksi kampaamo- ja kauneushoitopalveluita. Osa alueen liiketilasta voi toteutua
myds erikoiskauppana tai tilaa vaativana kauppana. Alueelle sopivat suurehkot erikoiskaupan
myymalat esim. pyora- tai golflike, eldintarvikekauppa, lastentarvikekauppa tai keittikaluste-
myymala. Alueelle ei hakeudu muotikauppaa tai pienté erikoiskauppaa, silla niille toimivampi
kauppapaikka Ritaharjussa on Ideaparkin kauppakeskus.

KTY-korttelialue toteutunee ainakin osittain toimitilarakentamisena. Alueen eteldosat voivat
kiinnostaa myds kauppaa. Tassa selvityksessa on arvoitu kahta vaihtoehtoa. Ensimmaisessa
vaihtoehdossa koko alue toteutuu kokonaan toimitilana eika siis lainkaan kauppana, jolloin siis
kauppaa sijoittuu vain asemakaavan KM- ja KL-kortteleihin. Vaihtoehtoisesti on tarkasteltu alu-
een toteutumista kokonaan kaupan alueena. Tall6in osa alueesta toteutunee laajan tavarava-
likoiman kauppana (erikoiskauppana), osa palveluina (esim. vapaa-ajan palvelut) ja osa tilaa
vaativana kauppana. Pitkalla aikavalilla alueella voi olla kysyntad myos paivittaistavarakau-
palle.
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Asemakaavan alustava toimialajakauma

K-m? KM ja KL KTY*  Yhteensi

Paivittaistavarakauppa 2 500 2 000 4 500
Erikoiskauppa 1000 5000 6 000
Palvelut 4000 3000 7 000
Keskustakauppa 7 500 10 000 17 500
Tilaa vaativa kauppa 7 500 5000 12 500
Kauppa ja palvelut yht. 15 000 15 000 30 000

* jos alue toteutuu kaupan alueena

Liiketilatarve Ritaharjun markkina-alueella vuoteen 2029 saakka on yhteensa 52.000 k-m?2.
Tasté noin 2/3 muodostuu lahialueen ostovoiman kasvun pohjalta lasketusta tarpeesta. Liike-
tilatarvelaskelma on esitetty luvussa 4.4.

Liiketilatarve Ritaharjun markkina-alueella 2029

K-m? Koko ma-
Ldhialue IlI-ma-alue alue

Paivittaistavarakauppa 4 600 2200 6 800
Erikoiskauppa 9200 5 600 14 800
Palvelut 6 500 3500 10 000
Keskustakauppa 20 300 11 300 31600
Tilaa vaativa kauppa 13 100 7 300 20 400
Kauppa ja palvelut yht. 33 400 18 600 52 000

KM- ja KL-korttelin suunnitelmat

Todennakoéisimmin kaupan rakentaminen toteutuu l&hivuosina KM- ja KL-kortteleissa, jossa
rakentamista on yhteensa 15.000 k-m?. Verrattaessa suunnitelmia lahialueen liiketilan lisatar-
peeseen nadhdaan, ettd suunnitelmat kattavat toimialasta riippuen enintddn vahan yli puolet
kaavallisesta tarpeesta. Tama tarkoittaa sita, ettd suunnitelmille 16ytyy kysyntda ostovoiman
lahikasvuun pohjautuen ja etta laskennallista tarvetta riittaa myés muille lahialueen hankkeille,
tai muihin kauppapaikkoihin. Osa ostovoiman kasvusta voi realisoitua myds verkkokaupan
kautta eika nay lainkaan liiketilarakentamisena.

Asemakaavan suunnitelmat vs. liiketilan lisatarve 2029
KM- ja KL -korttelit

Koko ma-
Lahialue alue
Paivittaistavarakauppa 54 % 37 %
Erikoiskauppa 11% 7%
Palvelut 62 % 40 %
Keskustakauppa 37 % 24 %
Tilaa vaativa kauppa 57 % 37 %
Yhteensa 45 % 29 %
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Koko asemakaavan toteutuminen kaupan alueena

Asemakaava mahdollistaa myds laajemman kaupan alueen toteutumisen Ritaharjuun, eli
KTY-alue voi toteutua kokonaan myds kauppaa. Koko asemakaavan mahdollistamaa kaupan
enimmaismitoitusta verrataan markkina-alueen kaavalliseen lisdtarpeeseen.

Jos asemakaava-alueelle rakentuisi kaksi uutta paivittistavarakauppaa (toinen KL- ja toinen
KTY-alueelle), kattaisivat suunnitelmat koko lahialueen eli Kaijonharjun ja Pateniemen aluei-
den kaavallisen lisdtarpeen. Toisaalta Ritaharjuun siirtyy paivittdistavarakaupan asiointia myos
lahimarkkina-alueen ulkopuolelta, samalla kuin alueella asioidaan muissa tarpeissa. Tama tul-
lee kasvamaan asemakaavan toteutumisen myota. Koko markkina-alueella paivittaistavara-
kaupan tarpeesta vain osa toteutuu Ritaharjussa.

Seka Kaijonharjussa etta Pateniemessé on kuitenkin vireilla myds suunnitelmia, jotka sisalta-
vat uutta paivittaistavarakauppaa. Niille riittda arvion mukaan myos kysyntdd omaan lahialu-
eeseen nojautuen. Pateniemen uuden pdivittdistavarakaupan lahiymparistdssa asukasmaara
kasvaa. Kaijonharjun kaavarungossa on mittavasti asumisen tdydennysrakentamista, joka ei
nay tassa selvityksessa esitetyssa vaestbennusteessa, joten koko suuralueen laskennallinen
tarve on suurempi kuin tassa esitetty.

Aluekeskukset ovat laajemman asioinnin keskuksia ja niissé on tyypillisesti myds paivittaista-
varakauppaa oman alueen tarvetta enemman. Liséksi kilpailun nakékulmasta on myds hyva
mahdollistaa kaikille kaupparyhmille toimipaikka aluekeskuksessa. N&in ollen Ritaharjun péai-
vittdistavarakaupan mitoitus on kysyntddn ndhden sopivassa mittakaavassa.

Asemakaava-alueelle arvioitu palvelujen maéara kattaisi myos toteutuessaan lahialueen palve-
lutarpeen. Alueen rakenne on tyypillinen ns. suurten hallimaisten kauppojen ja palvelujen alue,
jossa asioidaan autolla. Alueen markkina-alue tuleekin olemaan lahialuetta laajempi ja sen
toteutuminen nojautuu koko pohjoisen Oulun kysyntdan. Koko markkina-alueen tarpeeseen
nahden on palveluiden mitoitus sopivaa suuruusluokkaa.

Asemakaavan suunnitelmat vs. liiketilan lisatarve 2029
Koko asemakaava-alue

Koko ma-
Lahialue alue
Paivittaistavarakauppa 98 % 66 %
Erikoiskauppa 65 % 41 %
Palvelut 108 % 70 %
Keskustakauppa 86 % 55 %
Tilaa vaativa kauppa 95 % 61 %
Yhteensa 90 % 58 %

KTY-alueen toteutuessa kokonaan kaupan alueena tilaa vaativan kaupan liiketilamaara kattaa
l[&hialueen liiketilan lisdtarpeen, mutta alittaa koko markkina-alueen lisdtarpeen. Koko Oulun
pohjoisella alueella on tilaa vaativaa kauppaa hyvin v&hén ja tarjonnassa on nykyiseen kysyn-
taan nahden vajetta, joten alueelle voisi sijoittaa enemmankin tilaa vaativaa kauppaa. Arvion
mukaan koko KTY-alueen toteutuminen tilaa vaativana kauppana vastaisi viela hyvin markki-
noiden laskennalliseen kysyntaan. Tilaa vaativassa kaupassa uusperustanta on viime vuosina
ollut vahaista, mutta pidemmalla aikavalilla kiinnostusta uuteen tilaa vaativan kaupan keskitty-
maan voi loytya.
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Liiketilan lisatarpeen merkitys markkinoilla

Palveluverkon kehittdmisen kannalta on mitoituksen ohella merkitsevdd my6s hankkeiden
konsepti. Mitoituksen vertailu liiketilatarpeeseen kertoo kysynnén riittdvyydesta, jolla on osal-
taan merkitysta palveluverkon kehittamisessa. Jos kysyntaa ei ole, vaikutukset nykyiseen verk-
koon ovat suuremmat. Mitoitus ei ole kuitenkaan ainoa asia, joka vaikuttaa hankkeen vetovoi-
maan ja sen vaikutuksiin. Hankkeiden konsepti ja toiminnan sisélté ovat merkittavia tekijoita,
kun tarkastellaan vaikutuksia markkinoilla ja erityisesti vaikutuksia keskustaan.

Paivittaistavarakaupan myymalaverkon ratkaisuihin vaikuttavat ostovoiman kehityksen ohella
merkittavasti myos kilpailuolosuhteet. Toimijat pyrkivét tasaiseen myymal&peittoon seka usein
kasvattamaan markkinaosuuttaan. Jos jollakin toimijalla on alueella pieni markkinaosuus, voi
toimijalla olla alueelle kiinnostusta huolimatta laskennallisesta tarpeesta. Toisaalta toimija
saattaa uuden myymalan myoéta myos lopettaa myymalansa lahialueelta, jotta omat myymalat
eivat soisi toistensa myyntié. Yrityskohtaisiin ratkaisuihin vaikuttavat siis monet muutkin tekijat
kuin liiketilan laskennallinen tarve.

6.2. Vaikutukset Ritaharjun aluekeskukseen

Uuden Oulun yleiskaavassa Ritaharju on osoitettu yhdeksi Oulun aluekeskukseksi. Aluekes-
kusten tavoitteena on palvella laajemmin useampaa suuraluetta ja niiden asukkaita. Ritaharjun
keskusta kehitetaan toiminnoiltaan monipuolistuvana pohjoisena aluekeskuksena. Ritakum-
mun ja Pyydystien asemakaavan muutos vastaa yleiskaavassa esitettyihin aluekeskuksia kos-
keviin tavoitteisiin.

Ritakummun ja Pyydystien asemakaava mahdollistaa kaupan ja palveluiden monipuolistami-
sen Ritaharjun keskustassa. Talla hetkella alueella on hyva aluekeskustasoinen erikoiskaupan
ja kaupallisten palveluiden tarjonta Ideaparkin kauppakeskuksessa. Alueella on kuitenkin va-
jausta paivittistavarakaupan tarjonnassa. Lisaksi alueen kaupalliset palvelut ovat talla het-
kella kaikki sijoittuneet kauppakeskukseen, eikd Ritaharjun keskusta-alueella ole lahipalveluita
alueen asukkaille paivittaistavarakauppaa lukuun ottamatta. Asemakaavan muutoksen myota
kaupalliset palvelut laajenevat Raitiotien pohjoispuolelle ja tasapainottavat palvelujen alueel-
lista tarjontaa.

Ritaharjun eteldosa .

Ritaharjun pohjoisosa 2020

Ritaharjun pohjoisosa + KM-KL-
korttelit

Ritaharjun pohjoisosa + KM-KL-KTY-

korttelit
: : m2
0 10000 20000 30000 40000
Paivittaistavarakauppa M Tavaratalokauppa
Erikoiskauppa M Palvelut
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa Muu kaytto
® Tyhja liiketila

Ritaharjun kaupallinen rakenne asemakaavamuutoksen myéta
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Asemakaavan my6ta Ritaharjun keskusta-alueelle saadaan kaupan palveluita, joita alueelta
talla hetkelld puuttuu, lisda paivittdistavarakauppaa ja lahipalveluita. Palvelut rakentuvat yleis-
kaavan keskusta-alueelle ja muodostavat Ritavayldn varteen palvelunauhan vastapaata
asuinkerrostalojen rivia.

Keskusta-alueen palvelut sijoittuvat useaan liikerakennukseen. Motonet muodostaa alueelle
portin, vastaparin kauppakeskukselle ja Ritaharjun K-supermarketille. Kun alue toteutuu suu-
rina hallimaisina myymalding, se nayttaytyy seudullisena kauppakeskittymana.

Havainnekuva KL-korttelin liikerakennuksista
Lahde: Terwa Kiinteistét Oy

Seudullinen kauppapaikka palvelee myos paikallisia asukkaita. Asemakaavassa on pyritty hal-
ventdmaan autokaupunkikuvaa. Palvelut avautuvat sisdéankayntiaukioille, jotka rakentuvat Ri-
tavaylan varteen. Alustavissa havainnekuvissa Ritavaylan suuntaan avautuu nayteikkunoita,
ja pysékointialueet jaavat rakennuksen taakse. Ritaharjun kaupunkikuva keskustamaistuu uu-
sien palvelujen myo6ta huolimatta siité, etta hallimaiset liikerakennusten muodostama palvelu-
kaupunki on erityyppinen kuin perinteinen kivijalkamyymaldista rakentuva kaupunki.

Palvelunauha voi jatkua alueen pohjoisosissa hallityyppisena kaupan ja palveluiden alueena.
Todennékoisesti KTY-alueelle toteutuu kaupan ja palveluiden ohella myds muuta toimitilaa
eiké alueesta muodostu yhtendista kaupan aluetta. KTY-alueen merkitys Ritaharjun aluekes-
kuksen lahipalveluina jaa vahaiseksi, sen sijaan alue voi toimia koko pohjoista aluetta palve-
levana tilaa vaativan kaupan ja palveluiden keskuksena, joka myds sopii Ritaharjun aluekes-
kuksen profiiliin.

Asemakaavan suunnitelmat eivat vaikuta ldeaparkin palveluiden toimintaedellytyksiin, koska
palvelutarjonta on suurelta osin erityyppista kuin nykyisessa kauppakeskuksessa. Kauppakes-
kuksen vahvuus on monipuolisessa erikoiskaupan tarjonnassa ja "kauppakeskusrakenteessa”
eli miellyttavassa sisaisessa jalankulkuymparistdossa. Sen sijaan asemakaava-alueelle sijoittuu
paivittaistavarakauppaa, lahipalveluita ja tilaa vaativaa kauppaa, joita kauppakeskuksessa ei
juurikaan ole. Lisaksi alueelle pyritddan muodostamaan keskustamaista kaupunkikuvaa hyvine
jalankulku- ja pyoraily-yhteyksineen.
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Ideaparkin vieressa toimii talla hetkella alueen toinen pieni paivittaistavarakauppa. Ei ole nah-
tavissa, etta uudella supermarketilla olisi oleellisia vaikutuksia taman lahikaupan toimintaedel-
lytyksiin. Lahikauppa palvelee hyvin saavutettavissa olevalla paikalla Ritaharjun eteldosan
asukkaita, ja alueella on riittdvasti lahiasutusta lahikaupalle. Toimijat voivat kuitenkin tehda
omassa myymalaverkossaan ratkaisuja myds muihin perusteisiin nojautuen.

Ritaharjun vetovoima asuinalueena ja kaupallisena keskuksena vahvistuu, kun palvelutarjonta
vahvistuu. Palvelut laajenevat kauppakeskuksen ulkopuolelle ja Ritaharjun profiili kaupan ja
palveluiden keskuksena monipuolistuu seka seudullisena keskuksena etta paikallisia palvele-
vana keskustana.

6.3. Vaikutukset lahialueen palveluverkkoon

Ritaharjun keskusta toimii laajan lahimarkkina-alueen kaupallisena paakeskuksena. Alue pal-
velee keskuksena mm. Pateniemen ja Kaijonharjun suuralueita. Nailla alueilla on kuitenkin
Ritaharjun ohella myds muita palvelukeskuksia.

Paivittaistavarakaupan rakentumiselle Ritaharjuun riittda kysyntaa liiketilatarpeen nakokul-
masta. Suunnitelmille 16ytyy siis kysyntaa ostovoiman kasvuun pohjautuen ja laskennallista
liketilatarvetta riittdd myds muille [&hialueen hankkeille, joita on suunnitelmissa seké Kaijon-
harjussa etta Pateniemessa.

Uusi paivittaistavarakauppa palvelee paaosin Ritaharjussa asuvia, ja monipuolistaa tarjontaa
Ritaharjussa asuvien ndkokulmasta. Suurin vaestdnkasvu markkina-alueella tapahtunee lahi-
vuosina Ritaharjussa, ja alueella on talla hetkella paivittistavarakaupan vajetta. Nain ollen on
tarkoituksenmukaista mahdollistaa péaivittdistavarakaupan tarjonnan laajentaminen Ritahar-
jussa. Myds kilpailunedellytykset huomioon ottaen on perusteltua I6ytaa kauppapaikka alue-
keskuksesta useammalle kuin yhdelle supermarket-toimijalle.

Uuden supermarketin rakentuminen ei vaikuta merkittavasti muualla lahialueella, silla vastaa-
vaa supermarket-tarjontaa on jo seké Pateniemessa etté Kaijonharjussa. Linnanmaalla on li-
saksi hypermarket. Lahialueen palveluverkon ndkokulmasta paivittaistavarakaupan tarjonta ei
Pateniemen ja Kaijonharjun suuralueilla oleellisesti muutu, kun supermarket-tarjonta Ritahar-
jussa kasvaa. Alueelle ei siis tule oleellisesti mitdan uutta tarjontaa uuteen sijaintipaikkaan.
Koska ostovoiman kasvun pohjalta tdhan [6ytyy kysyntda, ei uudella paivittdistavarakaupalla
arvioida olevan merkittavia vaikutuksia lahialueen péivittdistavarakaupan toimintaedellytyksiin.

Myés Kaijonharjussa on supermarket-tarjontaa ja kaavarungossa on ajatuksia paivittaistavarakaupan
laajentamisesta keskuksessa.

28/32 | 12.3.2020 | Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kaupallinen selvitys



\\\I)

Kaupallisten palveluiden laajentuminen Ritaharjussa parantaa kaupallisten palveluiden tarjon-
taa koko Ritaharjun lahialueella, koska Ritaharju toimii koko alueen palvelukeskuksena. Pate-
niemessa, Kaijonharjussa, Rajakylassa ja Linnanmaalla on hyvin vahaisesti kaupallisia palve-
luita. Koska lahipalveluita haetaan tyypillisesti laheltd, on lahipalveluille kysyntda Ritaharjun
ohella my6s naisséa kaikissa palvelukeskuksissa. Yksittaisia toimijoita voi siirtya Ritaharjuun
paremmalle liikepaikalle, mutta ei ole nahtavissa, etta keskusten asema lahialuetta palvelevina
keskuksina oleellisesti heikkenisi Ritaharjun suunnitelmien my6ta.

Tilaa vaativan kaupan rakentuminen Ritaharjuun ei vaikuta lahialueen palveluverkkoon, koska
vastaavaa tarjontaa alueella on hyvin vahaisesti. Tilaa vaativa kauppa hakeutuu hyvin saavu-
tettavissa oleviin seudullisista asiointia houkutteleviin kauppapaikkoihin, ja Kaijonharjun ja Pa-
teniemen suuralueilla Ritaharju on tdhan kaikkein soveltuvin. Tilaa vaativan kaupan toimintaa
on pienimuotoisesti Ratamotien varressa Rajakylassa, mutta tdman alueen merkitys markki-
noilla on hyvin pieni.

6.4. Vaikutukset seudulliseen palveluverkkoon

Ritaharjua kehitetéd&n seudullisena kaupallisena keskuksena. Asemakaavan muutos vahvistaa
tatd kehityssuuntaa. Asemakaavan suunnitelmat téaydentavét alueen nykyista palveluraken-
netta ja monipuolistavat sitd. Alueelle saadaan uusia seudullisia toimijoita, joita ei pohjoisessa
Oulussa talla hetkella ole lainkaan. Ritaharjun profiili vahvistuu seudullisena suurten myyma-
I6iden sijaintipaikkana kauppakeskustoiminnan rinnalla.

Seka erikoiskauppa etta tilaa vaativa kauppa keskittyvat suuriin vetovoimaisiin kaupan kes-
kuksiin. Niihin suuntautuu my6s suurin osa erikoiskaupan ja tivan laskennallisesta liiketilatar-
peesta. Suurin kehityspotentiaali seudulliselle kaupalle Oulun pohjoisosissa on Ritaharjun
aluekeskuksessa, se on hyvin saavutettavissa ja palvelee koko pohjoista Oulua. N&in ollen on
tarkoituksenmukaista osoittaa uusia kaupan kehitysmahdollisuuksia erityisesti Ritaharjuun.
Asemakaavan myo6ta Oulun pohjoisosien aluekeskukseen mahdollistuu samantyyppinen kau-
pallinen rakenne kuin eteldosien aluekeskuksessa Kaakkurissa, joskin Ideaparkin ansiosta eri-
koiskaupan maara on Ritaharjussa huomattavasti paljon suurempi.
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Oulun pohjoisosien seudullisessa palveluverkossa ovat Ritaharjun ohella kaupan keskuksia
myds Haukipudas ja Annalankangas. Kellossa ja lissa palvelutarjonta on sen sijaan paikallis-
palvelutyyppistd, eikd alueelle hakeudu erikoiskauppaa tai tilaa vaativaa kauppaa. Linnanmaa
toimii myds seudullisena kauppapaikkana, mutta sen vetovoima on taysin Prisman varassa,
sitd vastoin asemakaava-alueelle ei ole mahdollista sijoittaa hypermarket-kauppaa.

Haukipudas toimii omana alueellisena kaupan keskuksena, jonka vaikutusalue ulottuu enem-
man pohjoiseen ja Kelloon, mutta ei juurikaan tata etelammaksi. Haukiputaan keskustassa
kaupallinen tarjonta painottuu paivittaistavarakauppaan, paikalliseen erikoiskauppaan ja pal-
veluihin. Annalankankaalla tarjonta painottuu paivittaistavarakauppaan ja laajantavaravalikoi-
man kauppaan. Vastaava palvelutarjonta vahvistuu my6s Ritaharjussa, mutta arvion mukaan
asemakaavan muutos ei muuta Ritaharjun tarjontaa niin merkittavan vetovoimaiseksi suh-
teessa Haukiputaan omaan tarjontaan, etta talla olisi vaikutusta Haukiputaan asemaan omana
alueellisena keskuksena.

Tilaa vaativan kaupan tarjonnan kehittdminen Ritaharjussa parantaa koko Oulun pohjoisosien
tilaa vaativan kaupan tarjontaa, koska talla hetkella sitd on Oulun pohjoisosissa hyvin vahan.
Haukiputaan keskustassa on tilaa vaativaa kauppaa jonkin verran. Jos asemakaavan KTY-
alue toteutuu tilaa vaativan kaupan keskittymana, voi talla olla vahaista vaikutusta Haukipu-
taan tiva-kaupan toimintaedellytyksiin, koska tiva-markkinoilla Ritaharju on arvion mukaan
houkuttelevampi kauppapaikka kuin Haukipudas.

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta Ritaharjun paamarkkina-alueen eli sen lahi- ja II-
markkina-alueen ulkopuolella, koska ostovoiman siirtymat Ritaharjuun ovat enemman satun-
naisia ja nailla markkinoilla vaikuttavat jo muut laheisemméat kauppapaikat Ritaharjua enem-
man.

6.5. Vaikutukset asiointiin ja palveluiden saavutettavuuteen

Palveluverkon muutoksilla on vaikutuksia palvelujen alueelliseen saavutettavuuteen, mikali
kaupallinen tarjonta supistuu jossakin osissa kaupunkia. Toisaalta palveluiden saavutettavuus
voi myds uuden kauppapaikan myoéta joissakin asukasryhmissa tai jollakin alueella parantua,
jos kauppa rakennetaan alueelle, jossa vastaavaa palvelutarjontaa ei nyt ole. Vaikutukset pal-
veluiden haviamiseen joltakin alueelta ovat todenndkoisempia, mikali lyhyella aikavalilla ra-
kennetaan paljon uutta liiketilaa. Jos taas liiketilan maara kasvaa hitaasti pitkalla aikavalilla,
on nykyisten kauppojen helpompi sopeutua muuttuvaan markkinatilanteeseen.

Paivittaistavarakauppa

Paivittdistavarakaupan rakentuminen asemakaava-alueelle vahvistaa Ritaharjun paivittaista-
varakaupan markkinoita. Uusi paivittistavarakauppa taydentaa tarjontaa, jolloin asiakkailla on
enemman valinnanmahdollisuuksia eri kaupparyhmien vélilla. Uuden paivittaistavarakaupan
myotd Ritaharjun asukkaat tulevat todennakdisemmin asioimaan nykyistd enemman omalla
alueellaan. Nain ollen palveluiden saavutettavuuden arvioidaan paranevan Ritaharjussa.

Sen sijaan uudella paivittaistavarakaupalla ei arvioida olevan merkittavié vaikutuksia paivittais-
asiointiin Pateniemessa ja Kaijonharjussa, koska ndilla alueilla on jo omaa vastaavaa tarjon-
taa. Sen sijaan Kuivasjarvella, Herukassa ja Rajakyldssd on ainoastaan pienia lahikauppoja.
Naiden lahialueiden asukkaiden asiointimatkat eivat kuitenkaan muutu merkittavasti. Monipuo-
liset paivittdistavaraostokset tehdaan valtaosin suurissa marketeissa nykyaankin, kun taas la-
hikaupat ovat kuluttajien arkiostospaikkoja ja tAydennysostopaikkoja. Liséksi ne ovat myds au-
tottomien ja pientalouksien paaasiointipaikkoja. Tahan paivittaisasiointiin ei uudella marketilla
ole vaikutusta.
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Ritaharjun merkitys paivittaisasiointipaikkana vahvistuu, mutta Ritaharjusta ei kuitenkaan ole
suunnitelmien myota tulossa seudullista paivittéistavarakaupan asiointipaikkaa. Jollakin voi
kauppamatka suuntautua nykyistd enemman Ritaharjuun, mutta suuressa mittakaavassa lahi-
alueen paivittisasiointi ei oleellisesti tule muuttumaan. Koska paivittaistavarakaupan laajen-
tumiselle on alueella laskennallista kysyntaa eika paivittaistavarakaupan tarjonta lahialueella
tule oleellisesti vdhenemaan, ei asemakaava heikenna péivittdistavarakaupan alueellista saa-
vutettavuutta.

Kaupalliset palvelut

Myds kaupallisten palveluiden monipuolistuminen parantaa palveluiden saavutettavuutta, kun
Ritaharjun keskuksesta I0ytyy nykyistd enemman palvelutarjontaa. Asemakaavan toteutumi-
sen myota lahialueen asukkaat asioivat Ritaharjussa nykyista enemman, eikd asioimiseen alu-
een ulkopuolella ole enda niin usein tarvetta. Sen sijaan seudulliseen asiointiin ei kaupallisten
palveluiden laajentumisella arvioida olevan merkittavaa vaikutusta. Seudulliset siirtyméat Rita-
harjuun kasvavat jonkin verran, mutta sen verran tasaisesti ympari markkina-aluetta, ettei la-
hipalveluiden saavutettavuuden arvioida muissa keskuksissa heikkenevéan. Lahipalvelutar-
jonta on toisentyyppistd, ja seudullisia palveluita kdytetaan eritavoin kuin lahipalveluita.

Tilaa vaativa kauppa

Tilaa vaativan kaupan tarjonta paranee alueella, ja asiointimatkat lyhenevat koko pohjoisessa
Oulussa. Tilaa vaativan kaupan saavutettavuus paranee siten koko Ritaharjun vaikutusalu-
eella. Tilaa vaativassa kaupassa asioidaan toki edelleen myos Oulun eteldosissa, jossa tilaa
vaativan kaupan tarjonta on hyvin monipuolista. Tilaa vaativassa kaupassa asiointipaikan va-
lintaan ei kuitenkaan vaikuta suoraan matkan pituus. Koska tilaa vaativassa kaupassa asioi-
daan kohtalaisen harvoin, valintaan enemman tarpeeseen sopiva kauppapaikka, vaikka sinne
olisikin vahan pidempi matka.

Palveluiden saavutettavuus Ritaharjun aluekeskuksessa

Ritaharjun aluekeskuksen pohjoisosassa palveluiden saavutettavuus kavellen ja pyoralla pa-
ranee jonkin verran, kun tarjontaa kaupan tarjontaa saadaan Raitiotien pohjoispuolellekin.
Asemakaavassa on varaus Raitiotien kevytliikenteen alitukselle, mika toteutuessaan parantaa
palveluiden saavutettavuutta kavellen ja pyoralla Ritaharjun pohjoisen ja eteldisen kaupan alu-
eiden valilla.

Uuden kaupan korttelit sijoittuvat alueen porttiin, joten ne ovat hyvin saavutettavissa myds
seudullisesti. Ritaharjussa asioidaan siten edelleen myds hyvin paljon autolla, my6s kaupan
rakenne alueella tukee autolla asiointia. Aluekeskuksen lapi kulkee kuitenkin my6s kaupunki-
raitiotien kehittamiskaytava, ja asemakaava-alue on mahdollista saavuttaa myds joukkoliiken-
teelld. Joukkoliikenteen osuus asiointimatkoista on kuitenkin pienta.

Luvussa 3.3 tarkasteltiin Ritaharjun ja muun lahialueen palveluverkon saavutettavuutta asu-
kasmaaran nakokulmasta. Koska asemakaava mahdollistaa olemassa olevan keskuksen kau-
pan tarjonnan laajentumisen eik& muutoksen my6téa seudulle synny varsinaista uutta kauppa-
paikkaa, ei palveluiden saavutettavuusvythykkeet muutu nykyisesta. Saavutettava asukas-
maara kasvaa asukasluvun kasvun mydtd, kun mm. asemakaava-alueen itdpuolen kerrosta-
lokorttelit rakentuvat.

6.6. Yhteenveto kaupallisista vaikutuksista

Ritaharjua kehitetdan Oulun pohjoisena aluekeskuksena ja asemakaavan muutos vahvistaa
tata tavoitetta. Asemakaavan suunnitelmat taydentavat alueen nykyista palvelurakennetta ja
monipuolistavat sitd. Alueelle rakentuu palveluita, joita alueelta talla hetkell& puuttuu. Alueelle
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saadaan my6s uusia seudullisia toimijoita, joita ei pohjoisessa Oulussa télla hetkella ole lain-
kaan. Ritaharjun profiili vahvistuu seka seudullisena kauppapaikkana ettd paikalliskeskustana.

Asemakaavan myota péivittaistavarakaupan tarjonta monipuolistuu supermarket-tarjonnalla.
Asemakaava parantaa pt-kaupan kilpailunedellytyksia, ja asiakkailla on enemman valinnan-
mahdollisuuksia eri kaupparyhmien valilla. Paivittdistavarakaupan saavutettavuus Ritahar-
jussa paranee ja ostovoiman siirtymét alueen ulkopuolelle pienenevat.

Ritaharjun profiili paivittaistavarakaupan asiointipaikkana sailyy kuitenkin enemmaén paikalli-
sena. Lahialueella on jo vastaavaa supermarket-tarjontaa sekd myts hypermarket, joten suu-
ressa mittakaavassa lahialueen paivittaisasiointi ei tule merkittdvasti muuttumaan. Alueelle ei
ole tulossa oleellisesti mitdan uudentyyppista tarjontaa uuteen sijaintipaikkaan, joten lahikau-
poissa asioidaan samalla tavalla kuin nykyaankin. Supermarket-tarjonta ei ole houkuttele mer-
kittavasti asiointia kauempaa markkina-alueelta. Pdivittiistavarakaupan laajentumiselle on
markkina-alueella kysyntda ja on tarkoituksenmukaista mahdollistaa se aluekeskuksessa,
jossa tarjontaa ei talla hetkella ole riittavasti alueen asukkaiden ostovoimaan nahden. Ritahar-
jun péivittaistavarakaupan laajentumisen ei arvioida vaikuttavan Pateniemen ja Kaijonharjun
paivittistavarakaupan kehityssuunnitelmiin. Kun vaestonkasvu naiden lahiymparistossa vah-
vistuu, I10ytyy myds ndille hankkeille kysyntaa.

Ritaharjun vetovoima vahvistuu myo6s kaupallisten palveluiden ja tilaa vaativan kaupan osalta.
Tarjonta parantuu koko Ritaharjun l&himarkkina-alueella, koska Ritaharju toimii koko alueen
palvelukeskuksena ja lahialueella on seka kaupallisia palveluita etta tilaa vaativaa kauppaa
vahaisesti.

Ritaharjun suunnitelmien my6ta ei ole nahtavissa, ettd markkina-alueen palveluverkossa ta-
pahtuisi oleellista heikkenemista, vaikka yksittaisia toimijoita voikin siirtya Ritaharjun keskus-
taan. Asemakaavan suunnitelmille on laskennallista kysyntda ostovoiman kasvun myota. Seu-
dullisten palveluiden maara Ritaharjussa kasvaa, mutta lahipalvelujen kysyntddn markkina-
alueen muissa keskuksissa ei asemakaavalla arvioida olevan merkittavaa vaikutusta.

Tilaa vaativan kaupan rakentuminen Ritaharjuun ei vaikuta |&hialueen palveluverkkoon, koska
vastaavaa tarjontaa alueella on hyvin vahaisesti. Sen sijaan tilaa vaativan kaupan saavutetta-
vuus paranee markkina-alueella, kun pohjoiseen Ouluun saadaan tarjontaa, jota talla hetkella
haetaan paaosin Oulun eteldosista. Asemakaavan myo6ta Oulun pohjoisosien aluekeskukseen
mahdollistuu samantyyppinen kaupallinen rakenne kuin etelaosien aluekeskuksessa Kaakku-
rissa, joskin ldeaparkin ansiosta erikoiskaupan maara on Ritaharjussa huomattavasti paljon
suurempi kuin Kaakkurissa.

Suunnitelmien myo6ta Ritaharjun aluekeskukseen saadaan lisdé kauppaa ja palveluita. Talla
hetkell& Ritaharjussa on hyva erikoiskaupan tarjonta Ideaparkin kauppakeskuksessa, mutta
Raitiotien pohjoispuolella on ainoastaan yksi paivittaistavarakauppa. Kun kaupalliset palvelut
paranevat Ritaharjun keskusta-alueella, kaupallinen rakenne tasapainottuu eteldisen ja poh-
joisen Ritaharjun valilla. Tarjonta on keskusta-alueella toisentyyppisté kuin Ideaparkissa, joten
asemakaava tdydentda Ritaharjun nykyistéd kaupallista rakennetta eikad silla ole vaikutusta
Ideaparkin palveluiden toimintaedellytyksiin.

Ritaharjun keskusta-alueelle saadaan palvelujen nauha Ritavaylan varteen vastapaata asuin-
kerrostaloja. Kun alue toteutuu suurina hallimaisina myymaloina, se nayttaytyy enemman seu-
dullisena kauppakeskittymana kuin keskustana kivijalkapalveluineen. Asemakaavassa on Kui-
tenkin pyritty tekemaan ratkaisuja, jotka muokkaavat aluetta keskustamaiseksi hyvine jalan-
kulku- ja pyoraily-ympéristdineen. Kokonaisuudessaan Ritaharjun vetovoima seka asuinalu-
eena ja kaupallisena keskuksena vahvistuu asemakaavan myo6ta.
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