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Partolan osayleiskaava: Elinkeino- ja palveluverkkoselvitys

1 TAUSTAJATAVOITTEET

Pirkkalan kunta on aloittanut Partolan osayleiskaavan péivittamisen. Partolan alue tulee olemaan tulevaisuu-
dessa merkittdava Pirkkalan kunnan kaupallisten palveluiden, tyopaikkojen ja asumisen alue Pirkanmaan maa-
kuntakaavan 2040 mukaisesti. Tavoitteena on omaleimainen, hyvin tunnettu ja vetovoimainen alue. Rai-
tiotiehen tukeutuvana keskuksena alueen rakennetta ja identiteettia kehitetaan kohti toiminnoiltaan sekoittu-

nutta keskustamaista rakennetta.

Partolan osayleiskaavan tavoitteena on
visioida tulevaisuuden Partolaa ja luoda
edellytykset tavoitellulle kehitykselle.
Osayleiskaava on kunnan strategisen
suunnittelun valine ja asemakaavoituk-
sen ja sita kautta rakentamisen ohjaaja.
Partolan osayleiskaavan tavoitevuosi on
2040. Kaava-alue rajautuu iddssa Tam-
pereen rajaan, eteldssa kehatiehen (val-
tatie 3), pohjoisessa Naistenmatkan-
tiehen ja lannessa Pirkkalan taaja-
maosayleiskaavan rajaukseen. (Partolan
osayleiskaava, osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma 23.10.2019)

Kuva 1: Partolan osayleiskaava-alueen alus-
tava rajaus (Partolan osayleiskaava, osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma 23.10.2019)

Selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa olevaan ldhtdaineistoon, uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoi-
hin seka paikkatietoanalyyseihin perustuen. Keskeisené ldhtoaineistona ovat olleet mys aiemmin laaditut kau-
palliset selvitykset, erityisesti Kauppakeskus Veskan kaupallinen selvitys (Meijou Oy ja Pirkkalan kunta 2019) ja
Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvitys (Pirkanmaan liitto, 2014).

Selvitystyo on tehty Pirkkalan kunnan toimeksiannosta FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa. Pirkkalan kunnan
yhteyshenkil6ina on ollut arkkitehti Vesa Ylitapio. FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa selvityksen ovat laati-

neet Taina Ollikainen ja Mikko Keskinen.
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2 KEHITTAMISEN LAHTOKOHDAT

2.1 Tarkastelualue ja vaikutusalue

Selvityksen tarkastelualueena on Pirkkalan kunnan alue. Elinkeinojen ja kaupallisten palvelujen kehitysnakymia
on tarkasteltu my6s laajemmalla vaikutusalueella, johon Pirkkalan kunnan lisaksi kuuluvat Tampereen etelai-
nen ja kaakkoinen palvelualue sekd Lempdalan kunta. Osa tarkasteluista on kohdennettu Partolan osayleis-
kaava-alueelle ja sen ldhiymparistoon.

; TAMPERE
NOKIA TAMMERFORS

Eteldinen nex
palvelualue
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Kuva 2: Vaikutusalueen rajaus, Partolan osayleiskaava-alueen likimddrdinen sijainti on esitetty siniselld pisteelld (tausta-
kartta: https://kartta.paikkatietoikkuna.fi/ ja palvelualuerajaukset: https://kartat.tampere.fi/oskari)

2.2 Toimintaymparisto ja kilpailutilanne
2.2.1 Vaesto ja asuminen

Védestomdidird ja védestésuunnite

Pirkkalassa asui vuoden 2018 lopussa noin 19 370 asukasta. Koko vaikutusalueen (Pirkkala, Lempaala seka
Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) vdestomaara oli vuoden 2018 lopussa 122 710 asukasta. Vuo-
den 2019 lopussa Pirkkalan vaestomaara oli 19 623 asukasta, joka oli 253 asukasta edellisvuotta enemman.

Pirkanmaan liiton vaestosuunnitteen (2014) mukaan Pirkkalan vaestémaéara on vuonna 2025 noin 21 600 asu-
kasta ja vuonna 2040 noin 26 500 asukasta. Koko vaikutusalueen vaestomaarad on vuonna 2025 noin 138 800
asukasta ja vuonna 2040 noin 164 400 asukasta. Vaestomadara kasvaa Pirkkalassa vuoteen 2040 mennessa noin
7 100 asukasta (+37 %). Koko vaikutusalueella vdestonkasvu on vuoteen 2040 mennessa noin 41 700 asukasta
(+34 %).

Selvityksessa kaytetty vaestosuunnite (taulukko 1) perustuu Pirkkalan ja Lempaéaldn osalta Pirkanmaan liiton
vaestosuunnitteeseen (Pirkanmaan liitto 2014) ja Tampereen eteldisen ja kaakkoisen palvelualueen osalta
Tampereen kaupungin laatimaan alueittaiseen vdaestdsuunnitteeseen (Tampereen kaupunki: Tietondkoala - ti-
lastotietoa Tampereesta).

Taulukko 1. Vaikutusalueen vdestémddrd ja viestésuunnite (Tilastokeskus, Pirkanmaan liitto ja Tampereen kaupunki)

Muutos 2018-2040
2018 2019 2025 2040 |km %
PIRKKALA 19368 19623 21623 26 500 7132 37%
Muu vaikutusalue 103 346 104 512 117 196 137 899 34553 33%
Lempédala 23 206 23523 27 448 36 500 13294 57 %
Tampere, eteldinen palvelualue 31535 31882 30651 34918 3383 11%
Tampere, kaakkoinen palvelualue 48 605 49 107 59 097 66 481 17 876 37%
VAIKUTUSALUE YHTEENSA 122714 124135 138 818 164 399 41685 34%
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Asumisen sijoittuminen

Pirkkalan vaesto on keskittynyt Pirkkalan kuntakeskuksen sekéa sen lapikulkevan Naistenmatkantien ymparille,
valtatien 3 (E12) pohjoispuolelle. Tampereen alueella suurimmat vaestokeskittymat ovat Keskusta ja sen 13-
hiymparistd seka Hervanta. Kuvassa 7 on esitetty vaestén maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2017 lopussa.
Tummimmat ja suurimmat ympyrat kuvaavat ruutuja, joissa vaestémaara on suurin.
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Kuva 3: Vdestén sijoittuminen vuoden 2017 lopussa (Tilastokeskus 2017).

Partolan osayleiskaava-alueen ldheisyydessa sijaitsee runsaasti asutusta niin Pirkkalan kuin Tampereenkin puo-
lella. Vuoden 2017 lopussa asukasmaara alle 1 kilometrin etdisyydella oli noin 4 300 asukasta ja alle 3 kilometrin
etdisyydelld noin 15 000 asukasta. Suunnittelualuetta Iahimmat asuinalueet ovat Pirkkalan puolella Nuoliala ja
Pere Naistenmatkantien pohjoispuolella, Pakkalankulma Partolan alueen lansipuolella ja Toivio Partolan alu-
een ja valtatien 3 eteldpuolella. Tampereen puolella ldhimmat asuinalueet ovat Harmala ja Harmalanranta.

Partolan osayleiskaava-alueella asui vuoden 2017 lopussa noin 150 asukasta. Osayleiskaavan alustava mitoitus
mahdollistaa alueelle noin 600 - 1 400 asukasta (Pirkkalan kunta).
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Kuva 4: Vdestén sijoittuminen Partolan osayleiskaava-alueen ldhiympdristssd vuoden 2017 lopussa (Tilastokeskus 2017).
Kaava-alueen rajaus on esitetty punaisella viivalla.

Kunnan kehittamistavoitteiden mukaan Pirkkalan asukasmaaran kasvutavoite on noin 7 200 asukasta vuoteen
2040 mennessa. Uusi asuminen sijoittuu Pirkkalan ydinalueelle valtatien 3 pohjoispuolelle (Pirkkalan kunta).
Pirkkalan kaavoituskatsauksen 2020 mukaan Pirkkalassa on vireilld useita asemakaavahankkeita. Lahimpana
Partolan osayleiskaava-aluetta ovat muun muassa Pereen ja Loukonlahden kaavahankkeet Naistenmatkantien
pohjoispuolella seka Killon ja Kurikan kaavahankkeet Naistenmatkantien ja kehatien (valtatien 3) valissa. Ase-
makaavojen tavoitteena on osoittaa uutta ja tdydennysrakentamista joukkoliikenteen laatukdytavan laheisyy-
teen. (Pirkkalan kunta, Pirkkalan kaavoituskatsaus 2020)

2.2.2 Tyopaikat, tyopaikkarakenne, erikoistumisalat ja toimitilarakentaminen
Tybpaikkojen médidird ja sijoittuminen

Tilastokeskuksen tyéssakayntitilaston mukaan Pirkkalassa oli vuoden 2018 lopussa 7 840 tyopaikkaa, joka on
480 tyopaikkaa edellisvuotta enemman. Koko vaikutusalueen (Pirkkala, Lempaald sekd Tampereen eteldinen
ja kaakkoinen palvelualue) tyépaikkamaara oli vuoden 2017 lopussa 39 723 tyOpaikkaa. TyOpaikkamaara on
lisadntynyt vuosina 2010-2017 Pirkkalassa 2 148 tyopaikkaa (+41 %) ja koko vaikutusalueella 5 100 tyépaikkaa
(+15 %).
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Pirkkalan tyopaikat ovat keskittyneet Partolan alueelle, Pirkkalan kuntakeskukseen sekd Huovin ja Vaitin yri-
tysalueille. Pirkkalan keskustassa on paljon erityisesti palvelualan tydpaikkoja. Huovin ja Vaitin yritysalueilla on
erityisesti jalostuksen tyopaikkoja, joista suurin osa on teollisuuden ja rakentamisen aloilla. Seuraavassa ku-
vassa on esitetty tydpaikkojen maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2016 lopussa. Tummimmat ja suurimmat
ympyrat kuvaavat ruutuja, joissa tyépaikkoja on eniten.
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Kuva 5: Tydpaikkojen sijoittuminen vuoden 2016 lopussa (Tilastokeskus 2017).

Partolan osayleiskaava-alueella ja sen |ldheisyydessa sijaitsee runsaasti tyopaikkoja niin Pirkkalan kuin Tampe-
reenkin puolella. Vuoden 2016 lopussa tyopaikkamaara alle 1 kilometrin etdisyydella oli noin 1 600 ty6paikkaa
ja alle 3 kilometrin etaisyydellda noin 7 800 tydpaikkaa. Suunnittelualuetta ldhimmat tyopaikka-alueet ovat Pirk-
kalassa Linnakallion alue ja Tampereen puolella Lakalaivan yritysalue. Partolan lounaispuolella sijaitseva Linna-
kallion alue on kehittynyt voimakkaasti tilastoajankohdan (2016) jalkeen.

Partolan osayleiskaava-alueella olivuoden 2016 lopussa noin 680 tyopaikkaa. Partolan osayleiskaavan alustava
mitoitus mahdollistaa alueelle noin 1 000 - 1 500 tydpaikkaa (Pirkkalan kunta).
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Kuva 6: Tydpaikkojen sijoittuminen Partolan osayleiskaava-alueen Iédhiympdristésséd vuoden 2016 lopussa
(Tilastokeskus 2017). Kaava-alueen rajaus on esitetty punaisella viivalla.

Tyopaikkarakenne

Pirkkalan tyopaikoista oli kaupan ja yksityisten palvelujen toimialoilla (LIIKE) noin 29 %, julkisten palvelujen
toimialoilla (PALVELUT) noin 23 %, rakentamisen toimialoilla noin 14 %, toimistotyyppisilld toimialoilla (TOI-
MISTO) noin 14 %, teollisuuden toimialoilla noin 12 %, kuljetuksen ja varastoinnin toimialoilla noin 7 % ja alku-
tuotannon toimialoilla noin 1 %. Pirkkalan tyopaikkarakenteessa kaupan ja yksityisten palvelujen seka raken-
tamisen toimialojen tydpaikkojen osuus on suurempi kuin vaikutusalueella ja koko maassa keskimé&arin. Teol-
lisuuden ja toimistotyyppisten toimialojen tyopaikkojen osuudet olivat Pirkkalassa pienemmat kuin vaikutus-
alueella ja koko maassa keskimaarin.

Partolan osayleiskaava-alueen ty6paikoista (noin 680 tyopaikkaa) 95 % on kaupan ja yksityisten palvelujen toi-
mialoilla (LIIKE), 2 % rakentamisen toimialoilla, 2 % toimistotyyppisilla toimialoilla ja 1 % kuljetuksen ja varas-
toinnin toimialoilla. Partolan kaupan ja yksityisten palvelujen tyopaikoista valtaosa on vahittdiskaupan toi-
mialoilla ja pienempi osa ravitsemispalveluissa ja muun palvelutoiminnan toimialoilla. Pirkkalan kunnanvirasto
on muuttanut Partolaan kesalla 2017. Kaytetty tilasto on vuodelta 2016, joten julkisen hallinnon tyopaikat eivat
ndy viela Partolan tiedoissa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty tyopaikkojen kokonaismaara Pirkkalassa, vaikutusalueella ja koko maassa (su-
luissa) seka tydpaikkojen jakautuminen toimialaryhmittain.
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Tyopaikkarakenne 2017
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PIRKKALA 2017 (7 364 tp) 1% 12% 1%
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Koko maa 2017 (2327 730tp) 3% 14%
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Kuva 7: Pirkkalan, vaikutusalueen ja koko maan tyépaikkarakenne (Tilastokeskus: tydssdkdyntitilasto).

Erikoistumisalat

Erikoistumisella tarkoitetaan sita, ettd alueen yritysten liiketoiminta on painottunut tiettyihin toimialoihin suh-
teessa maakuntaan tai koko maahan. Alueellinen erikoistuminen on yritystoiminnalle tunnusomainen piirre ja
perustuu siihen, ettd alueiden valilla on eroja yritystoiminnan tuottavuuteen vaikuttavissa tekijoissa. Naita te-
kijoita ovat mm. sijainti, liikenneyhteydet, muu perusrakenne, luonnonresurssit, tydvoiman osaaminen, saata-
vuus ja hinta seka kaikkien muidenkin tuotantopanosten saatavuus ja hinta. Erikoistuminen ja siihen kiintedsti
kytkeytyva alueiden vélinen vaihdanta on aluetalouden kasvun tdrked osatekija (mm. Laakso ja Loikkanen
2014).

Pirkkalan ja vaikutusalueen toimialojen erikoistumista on tarkasteltu suhteessa koko maahan ns. sijainti-
osamaariin perustuvien toimialoittaisten indeksien avulla. Sijaintiosamaara on laskettu tyopaikkamaarélle. Se
kuvaa toimialan tyopaikkamaaran osuutta Pirkkalassa ja vaikutusalueella suhteutettuna saman toimialan tyo-
paikkamaaran osuuteen koko maassa. Kun suhdeluku muutetaan indeksiksi, se saa arvon 100, jos toimialan
tyopaikkaosuus on Pirkkalassa ja vaikutusalueella yhtd suuri kuin koko maassa. Jos indeksin arvo on yli 100,
alue on erikoistunut kyseiseen toimialaan. Erikoistumisalat ovat kdytdannossa toimialoja, joiden kysynnasta
merkittava osa tulee alueen ulkopuolelta. Erikoistumisaloilla on ratkaiseva merkitys alueen talouden kannalta,
silld merkittavat kasvuimpulssit kerrannaisvaikutuksineen tulevat alueelle niiden valityksella.

Toimialaryhmittdin tarkasteltuna toimialaryhmia, joissa sijaintiosamaara suhteessa koko maahan on yli 100,
ovat Pirkkalassa rakentaminen (indeksi 196), kauppa ja yksityiset palvelut (indeksi 144) seka varasto ja logis-
tiikka (indeksi 118). Vaikutusalueella toimialaryhmia, joissa sijaintiosaméaara suhteessa koko maahan on yli 100
ovat teollisuus (indeksi 133), rakentaminen (indeksi 129), varasto ja logistiikka (indeksi 120), toimistotyyppiset
toimialat (indeksi 108) ja kauppa ja yksityiset palvelut (indeksi 106).

Pirkkalan erikoistumisalat suhteessa koko maahan 2017 Vaikutusalueen erikoistumisalat suhteessa koko maahan 2017

0 50 100 150 200 250 0 50 100 150 200 250

RAKENTAMINEN I 196 TEOLLISUUS I 133

I 144 RAKENTAMINEN I 129

LIIKE (kauppa ja yksityiset palvelut)
VARASTO JALOGISTIIKKA I 113

TEOLLISUUS I 31

VARASTO JALOGISTIKKA I 120

TOIMISTO (toimistotyyppiset toimialat) NN 103

PALVELUT ( julkiset palvelut) I 79
TOIMISTO (toimistotyyppiset toimialat) NN 71

ALKUTUOTANTO mm 17

LIIKE (kauppa ja yksityiset palvelut) I 106
PALVELUT (julkiset palvelut) NN 75
ALKUTUOTANTO IH 17

Kuva 8: Pirkkalan ja vaikutusalueen erikoistumisalat toimialaryhmittdin suhteessa koko maahan (koko maan indeksi=100).

Toimialoittain (kirjaintaso) tarkasteltuna Pirkkalan erikoistuneimmat toimialat suhteessa koko maahan ovat
tukku- ja vahittdiskauppa (G), rakentaminen (F) ja julkinen hallinto (O). Vaikutusalueella erikoistuneimmat
toimialat ovat informaatio ja viestinta (J), koulutus (P), tukku- ja vahittaiskauppa (G) ja teollisuus (C).
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Pirkkalan erikoistumisalat suhteessa koko maahan 2017
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Vaikutusalueen erikoistumisalat suhteessa koko maahan 2017
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Kuva 9: Pirkkalan ja vaikutusalueen erikoistumisalat toimialoittain suhteessa koko maahan (koko maan indeksi=100).

Toimialarakentaminen

Pirkkalan, Lemp&alan ja Tampereen (koko kaupunki) alueilla oli vuoden 2018 lopussa toimitilarakennusten (C,
D, E, F, H, J, K) kerrosalaa yhteensi noin 7 851 000 m?, josta Pirkkalassa noin 553 900 m? (7 %), Lempaalassa
noin 766 600 m? (10 %) ja Tampereella noin 6 530 500 m? (83 %). Pirkkalan toimitilarakennusten kerrosalasta
oli teollisuusrakennuksia (J) noin 40 %, liikerakennuksia (C) noin 23 %, varastorakennuksia (K) noin 14 %, liiken-
teen rakennuksia (E) noin 8 %, toimistorakennuksia (D) noin 5 %, opetusrakennuksia (H) noin 5 % ja hoitoalan
rakennuksia (F) noin 4 %.

Pirkkalan toimitilarakennusten kerrosala 2018 (m?)
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Kuva 10: Pirkkalan toimitilarakennusten kerrosala kdyttétarkoituksen mukaan vuoden 2018 lopussa (Tilastokeskus)

Pirkkalan, Lempaélan ja Tampereen alueilla vuonna 2010 ja sen jalkeen valmistuneiden toimitilarakennusten
(C, D, E, F, H, J, K) kerrosala on yhteensi noin 1 016 000 m?, josta Pirkkalassa noin 183 800 m? (18 %), Lempaa-
l4ssd noin 118 700 m? (12 %) ja Tampereella noin 713 500 m? (70 %). Pirkkalassa 2010-luvulla valmistuneesta
toimitilarakennusten kerrosalasta oli teollisuusrakennuksia (J) noin 42 %, varastorakennuksia (K) noin 27 %,
liikerakennuksia (C) noin 12 %, opetusrakennuksia (H) noin 10 %, liikenteen rakennuksia (E) noin 5 %, toimis-
torakennuksia (D) noin 2 % ja hoitoalan rakennuksia (F) noin 2 %.
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Pirkkalassa 2010-luvulla valmistuneiden toimitilarakennusten kerrosala 2018 (m?)
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Kuva 11: Pirkkalassa vuonna 2010 ja sen jdlkeen valmistuneiden toimitilarakennusten kerrosala (Tilastokeskus)

2.2.3 Liikenneverkko ja saavutettavuus

Partolan osayleiskaavan alue sijaitsee Pirkkalan kunnan ja Tampereen kaupungin rajalla. Pirkkalan keskustaan
on matkaa noin 4 - 5 kilometria ja Tampereen keskustaan noin 5 - 7 kilometria. Liikenteellisesti alue on hyvin
saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Tarkeimmat liikennevaylat ovat Pyhdjarventie (valtatie 3) ja Naisten-
matkantie. Keskivuorokausililkenne on Pyhdjarventiella yli 40 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Naistenmatkan-

tielld yli 10 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
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Kuva 12: Liikennemddirdt pddteilld 2019 (Véyldvirasto)
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Henkil6autolla Partolan alue on hyvin saavutettavissa Pyhdjarventietd (valtatie 3) pitkin seka idan ettd lannen
suunnasta koko Tampereen kaupunkiseudulta. Pirkkalan keskustan suunnasta Partolan alueelle on hyvat yh-
teydet Naistenmatkantieta ja Tampereen keskustan suunnasta Nuolialantieta ja llmailunkatua. Partolan alueen
saavutettavuutta henkildautolla on tarkasteltu tie- ja katuverkkoa pitkin laskettujen saavutettavuusvyohykkei-
den avulla. Alle 3 kilometrin etdisyydelld on noin 15 000 asukasta ja noin 7 800 tydpaikkaa, alle 5 kilometrin
etdisyydelld noin 31 200 asukasta ja noin 24 000 tyopaikkaa ja alle 10 kilometrin etdisyydelld noin 162 600
asukasta ja noin 95 000 tyopaikkaa.

0 2 4 8 kin_ N

4
| IS SN [ TR (SN ORI - R " A
\
\
.
3
A

[ ! Partola OYK
D Vaikutusalue
Etdisyys tieta pitkin
P 1km
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FCG Suunnittelu 4& tekniikka Oy 2020
Pohjakartta © Mg&nmittauslaitos 2019

Kuva 13: Partolan alueen saavutettavuus tie- ja katuverkkoa pitkin.

Partolan alue on hyvin saavutettavissa kdvellen ja pyoraillen. Kavelyetdisyydella (alle 1 kilometri) Partolan alu-
eesta asuu noin 4 300 asukasta ja pyorailyetaisyydella (alle 3 kilometrid) noin 15 000 asukasta. Tyépaikkoja on
alle kilometrin etdisyydella noin 1 600 tyopaikkaa ja alle 3 kilometrin etdisyydellda noin 7 800 tydpaikkaa. Tam-
pereen ja Pirkkalan raja-alueen liikenneselvityksessa esitetyt Naistenmatkantien kiertoliittyman alikulkuyhtey-
det parantavat kavelyn ja pyorailyn sujuvuutta ja turvallisuutta seka Partolan saavutettavuutta kdvellen ja pyo-
raillen erityisesti pohjoisen, eteldn ja Tampereen messu- ja urheilukeskuksen suunnasta.
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Taulukko 2. Videsto- ja tyépaikkamddrdit tie- ja katuverkkoa pitkin lasketuilla Partolan saavutettavuusvyéhykkeilld.

) Viests  Tvépaik
Saavutettavuusvyohyke desto yopaikat

2017 2016
0-1kilometria 4300 1 600|
0-3 kilometria 15000 7 800
0-5 kilometria 31200 24000
0-10 kilometrid 162 600 95 000

Partolan alue sijoittuu Naistenmatkantien joukkoliikennekaytdvan varteen, joten alue on myés joukkoliiken-
teelld hyvin saavutettavissa. Jo nykyiselldadn toimiva joukkoliikenne tulee paranemaan edelleen raitiotien to-
teutuessa. Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitelmaan 2040 on kirjattu tavoitteeksi kehittaa seudulli-
nen raitiotieliikennejarjestelma. Pirkkalan suunta on seudullisen raitiotien ensimmainen kehittamissuunta.
Kuntien paatoksentekokasittelyissa on syksylla 2020 valittu jatkosuunnittelun pohjaksi Nuolialantien vaihto-
ehto, joka kulkee Partolan alueella Nuolialantietd ja Kenkatieta ja jatkuu Prisman ja Rustan pysdkéintialueiden
lapi Naistenmatkantielle ja edelleen Suuppaan. (Seuturatikka.fi).

2.2.4 Vaikutusalueen kaupallisten palvelujen palveluverkko

Pdivittdistavarakaupan palveluverkko ja kilpailutilanne

Pirkkalassa oli vuoden 2018 lopussa yhteensa 13 paivittdistavaroita myyvaa myymaldaa. Myymaloista 7 oli
koko paivittadistavaravalikoimaa myyvida myymaloita ja 6 erikois-, halpahinta- ja huoltoasemamyymal6ita, joissa
on vain osa paivittaistavaravalikoimaa. Pirkkalan paivittdistavaramyymaloistd 6 kpl (46 %) toimi Partolan alu-
eella. Vaikutusalueen péivittdistavaramyymaloista 13 kpl (15 %) oli Pirkkalassa, 27 kpl (30 %) Lempaalassa ja 49
kpl (55 %) Tampereen eteldisella ja kaakkoisella palvelualueella.

Taulukko 3. Vaikutusalueen pdivittdistavaramyymdldt vuoden 2018 lopussa (A.C. Nielsen Finland Oy)

Partolan ) Vaikutus-
Pirkkala
alue aluel)
Hypermarket 1 1 5
Supermarket 2 4 18
Valintamyymala 1 24
Pienmyymala 1 3
Koko pt-valikoimaa myyvat myymalat 7 50
Pt-erikoismyymala 1 2 20
Halpahintamyymala 2 2 10
Huoltoasemamyymala 2 9
MYYMALAT YHTEENSA 6 13 89

Y pirkkalan Jja Lempddlddn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue

Vuosina 2011-2018 koko paivittdistavaravalikoimaa myyvien myymaldiden maara on vahentynyt Pirkkalassa
yhdellda myymalalla. Supermarket-kokoluokan myymaléiden maara on lisddntynyt yhdella ja valintamyymala-
kokoluokan myymaloéiden maara on vahentynyt kahdella myymalalla.

Yhta paivittdistavaramyymalaa kohti oli vuoden 2018 lopussa Pirkkalassa keskimé&arin 2 770 asukasta/myymala
ja koko vaikutusalueella keskimé&arin 2 450 asukasta/myymala, kun mukaan otetaan vain koko péivittdistava-
ravalikoimaa myyvat myymalat. Koko Suomen vastaava tunnusluku vuonna 2018 oli keskim&arin 1 970 asu-
kasta yhta paivittdistavaramyymalda kohti. Ndin ollen Pirkkalan ja koko vaikutusalueen pdivittaistavarakaupan
palveluverkon kattavuus suhteessa vaestomaardaan on koko maan keskitasoa heikompi.

Paivittaistavarakaupan myyntiala asukasta kohti oli vuonna 2018 Pirkkalassa suurempi (indeksi 141) kuin koko
maassa keskimaarin (indeksi 100). My6s paivittdistavarakaupan myynti asukasta kohti oli Pirkkalassa suurempi
(indeksi 133) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-
m?/vuosi) oli Pirkkalassa alhaisempi (indeksi 94) kuin koko maassa keskimaéarin (indeksi 100). Alhainen myynti-
tehokkuus kertoo mm. kiredsta kilpailutilanteesta ja siitd, ettd paivittaistavarakaupan pinta-alaa suhteessa ky-
syntdan on paljon.
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Taulukko 4. Pdivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus 2018 Pirkkalassa ja vaikutusalu-
eella indeksilld esitettynd, koko maa=100 (A.C.Nielsen Finland Oy)

PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho, Asukkaita/

2

asukas asukas €/m myymala
Pirkkala 141 133 94 141
Vaikutusalue” 95 9% 99 125
Koko maa 100 100 100 100

Y pirkkalan ja Lempddlddn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue

Paivittdistavaramyymaloéiden sijainti vaikutusalueella on esitetty seuraavassa kuvassa. Pirkkalan paivittaistava-
ramyymaldista 6 kpl toimii Partolan alueella, 3 kpl Pirkkalan keskustassa ja 4 kpl muualla, muun muassa Keha-
tien ja Naistenmatkantien varressa. Pinta-alaltaan ja myynniltdan suurimmat myymalat toimivat Partolan alu-
eella.
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FCG Suunnittelu jagekniikka Oy 2020
Myymalatiedot © A.C. Nielgen Finland Oy 2019
Pohjakartta © Mganmittauslaitos 2019
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Kuva 14: Vaikutusalueen pdivittdistavaramyymdldiden sijainti vuoden 2018 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy)
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Pirkkalan paivittdistavarakaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa my&s kunnan ulkopuolelta.
Vuonna 2018 péivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Pirkkalassa positiivinen, noin 43 %. Vaiku-
tusalueella (Pirkkalan ja Lempa&alan kunnat seka Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) paivittaista-
varakaupan kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa, ostovoiman nettosiirtyma 0 %. Ostovoiman siirtymaa kos-
keva laskelma kertoo nettosiirtyman (myynnin ja ostovoiman erotus), mutta ei sita, mista siirtyma saadaan tai
minne siirtyma suuntautuu.

Erikoiskaupan palveluverkko

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Pirkkalassa oli vuoden 2017 lopussa yhteensa 86 erikoiskau-
pan myymalaa, joista 12 toimi tilaa vaativan erikoistavaran kaupan, 22 autokaupan ja polttoaineen myynnin
ja 52 muun erikoiskaupan toimialoilla. Yhta erikoiskaupan myymalaa kohti oli vuoden 2017 lopussa Pirkkalassa
keskim&arin 300 asukasta/myymala, Lempaaldssa keskimaarin 183 asukasta/myymala ja Tampereella keski-
madarin 310 asukasta/myymala. Koko maan vastaava tunnusluku oli vuonna 2017 keskimaarin 320 asukasta
yhtd erikoiskaupan myymalda kohti. Ndin ollen asukaslukuun suhteutettuna Pirkkalan, Lempaaldn ja Tampe-
reen erikoiskaupan myymaldverkko on koko maan keskitasoa kattavampi.

Taulukko 5. Pirkkalan, Lempddildn ja Tampereen erikoiskaupan myymdldt vuoden 2017 lopussa (Tilastokeskus: Toimipaik-
karekisteri)

Erikoiskaupan toimipaikat 2017 Pirkkala Lempaalda Tampere

Alkot, apteekit ym. 5 13 78
Muotikauppa 17 35 135
Tietotekninen kauppa 2 7 52
Muu erikoiskauppa 28 54 390
Rautakauppa 8 6 50
Kodinkonekauppa 0 4 13
Huonekalukauppa 3 4 24
Muu tilaa vaativa kauppa 1 2 16
Autokauppa 19 18 140
Huoltamotoiminta 3 9 20
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 86 152 918

Pirkkalan, Lempa&alan ja Tampereen (koko kaupunki) erikoiskaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja alueella ole-
vat suuret kaupan keskittymat vetdvat ostovoimaa koko maakunnasta ja myds maakunnan ulkopuolelta. Pirk-
kalan, kuten my6s Lempaélan ja Tampereen (koko kaupunki) erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli
vuonna 2017 positiivinen. Pirkkalassa erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli karkeasti arvioiden noin +91
%. Vetovoimaisimpia olivat ns. keskustahakuisen erikoiskaupan palvelut.

Seutu- ja maakuntatasolla kauppa keskittyy Tampereen ydinkaupunkiseudulle. Suurimmat vahittaiskaupan
keskittymat ovat Tampereen ydinkeskusta seka keskusta-alueiden ulkopuolella olevat kaupallisten palvelujen
alueet (maakuntakaavassa KM) Pirkkalan Partola ja Lempd&alan Ideapark seka paljon tilaa vaativan kaupan alu-
eet (maakuntakaavassa KMt) Tampereen Lahdesjarvi ja Lielahti.
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Kuva 15: Vaikutusalueen erikoiskaupan toimipaikat 2011/2012 (Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvitys 2014

Kaupalliset palvelut

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Pirkkalassa oli vuoden 2017 lopussa yhteensa 120 kaupallisten
palvelujen toimipaikkaa, joista 5 oli majoituspalvelujen, 29 ravitsemispalvelujen, 32 kulttuuri-, urheilu- ja vir-
kistyspalveluiden ja 54 muiden palvelujen toimipaikkoja. Hotellitason majoituspalvelut keskittyvdat Tampe-
reelle. Pirkkalan ja Lempd&aldan majoituspalvelut ovat padosin lomamaokkien vuokraukseen liittyvia palveluja.

Yht3 kaupallisten palvelujen toimipaikkaa kohti oli Pirkkalassa keskimaarin 160 asukasta/toimipaikka, Lempé&a-
lassa keskimaarin 140 asukasta/toimipaikka ja Tampereella keskimé&érin 110 asukasta/toimipaikka. Samaan ai-
kaan koko maassa oli keskimaarin 127 asukasta yhta kaupallisten palvelujen toimipaikkaa kohti. Vaestépohjaan
suhteutettuna kaupallisten palvelujen palveluverkon kattavuus oli Pirkkalassa ja Lempaaldssa heikompija Tam-
pereella parempi kuin koko maassa keskimaarin.
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Taulukko 6. Pirkkalan, Lempddldn ja Tampereen kaupallisten palvelujen toimipaikat vuoden 2017 lopussa (Tilastokeskus:
Toimipaikkarekisteri)

Palvelualan toimipaikat 2017 Pirkkala Lempaila Tampere

Majoituspalvelut (tol 55) 5 4 51
Ravitsemispalvelut (tol 56) 29 46 711
Kulttuuri-, urheilu- ja virkistys (tol R) 32 49 417
Muu palvelutoiminta (tol S pl.tol 94) 54 63 969
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 120 162 2148

Viéhittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosala

Suomen ymparistokeskuksen tietojen mukaan Pirkkalassa, Lempé&alassa ja Tampereella oli vuoden 2017 lo-
pussa vahittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosalaa noin 1 167 000 k-m?, josta Pirkkalassa noin 106 000 k-
m? (9 %), Lempéaéalissa noin

166 000 k-m? (14 %) ja Tampe- vihittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosla 2017, k-m?
reella noin 895 000 k-m? (77 %). (Suomen ympadristokeskus SYKE 2017)
Pirkkalan vahittaiskaupan sijain- 700 000
tirakennusten kerrosalasta oli 600 000 575000
paivittdistavara-, tavaratalo- ja 500 000
erikoiskaupan kerrosalaa noin
) o . 400 000 320000
71 000 k-m? seka tilaa vaativan,
. . 300 000
moottoriajoneuvo- ja huolto- 157000
asemakaupan kerrosalaa noin 200000 71000
35000 k-m?2. 100 000 35000 4400
, e
Kuva 16: Vdhittdiskaupan sijaintira- Piivittaistavara-, tavaratalo- ja TIVA-, moottoriajoneuvo- ja
kennusten kerrosala Pirkkalassa, erikoiskauppa huoltoasemakauppa
Lempddldssd ja Tampereella 2017 m Pirkkala = Lempdils  Tampere
(SYKE) P P

Vahittdiskaupan sijaintirakennuksiksi on luokiteltu rakennukset, joissa vahittdiskauppa on paaasiallinen tai
merkittava kdyttémuoto. Sijaintirakennusten tunnistamismenetelmasta johtuen kerrosalatiedot kuvaavat vain
kerrosalan suuruusluokan. Esimerkiksi kivijalkamyymalat eivat ole kerrosalassa mukana. (https://www.ympa-
risto.fi/fi-FI/Elinymparisto_ja_kaavoitus/Yhdyskuntarakenne/Palvelut/Kaupan_tietopankki)

Pirkkalan vahittdiskaupan sijain-
tirakennusten kerrosalan netto-
lisdys vuosina 2012-2017 oli

Vahittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosalan muutos 2012-2017, k-m?
{Suomen ymparistokeskus SYKE 2017)

noin 11 000 k-m? (+12 %). P&ivit-  *°* 17%
téistavara-, tavaratalo- ja eri- 15%
koiskaupan kerrosala on lisaan- 12% 10%
tynyt noin 4 500 k-m? (+7 %) ja 10%
tilaa vaativan, moottoriajo- oo >% 5%
neuvo- ja huoltoasemakaupan -
kerrosala noin 6 500 k-m? (+23 0%
%). 1%
5%
Kuva 17: thittdiskaupan sijaintira- Vahittaiskaupan sijaintirakennusten kerrosala Kerrosalafasukas
kennusten kerrosalan muutos 2012- mPirkkala = Llemp3ild  Tampere

2017 (SYKE)

Vihittiiskaupan sijaintirakennusten kerrosala asukasta kohti oli vuonna 2017 Pirkkalassa 5,5 k-m?/asukas,
Lempéailassa 7,3 k-m?/asukas ja Tampereella 3,9 k-m?/asukas. Kerrosalaa asukasta kohti oli kaikissa kolmessa
kunnassa enemman kuin koko maassa keskimaarin (3,07). Kerrosala/asukas on vuosina 2012-2017 vahentynyt
Lempdalassa ja kasvanut Pirkkalassa ja Tampereella, kuten myds koko maassa.


https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Elinymparisto_ja_kaavoitus/Yhdyskuntarakenne/Palvelut/Kaupan_tietopankki
https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Elinymparisto_ja_kaavoitus/Yhdyskuntarakenne/Palvelut/Kaupan_tietopankki
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2.2.5 Partolan kaupalliset palvelut
Kaupallinen rakenne ja liikerakentamisen kerrosala

Partolan alue on merkitykseltaan seudullinen kaupallisten palveluiden alue, jossa Pirkkalan asukkaiden lisaksi
asioivat laajalti myds Tampereen ja muiden lahikuntien asukkaat. Pirkanmaan maakuntakaavan mukaisella Par-
tolan kaupallisten palvelujen alueella on talla hetkelld 12 liikerakennusta. Nadiden lisdksi Partolan osayleis-
kaava-alueen koilliskulmassa on Partolakeskus ja luoteiskulmassa puutarha-alan liikkerakennus. Osayleiskaava-
alueen liikkerakennusten kerrosala on yhteensi noin 101 900 k-m?, josta valtaosa (98 200 k-m?) on Pirkanmaan
maakuntakaavan mukaisella Partolan kaupallisten palvelujen alueella.

Partolan alueen kaupallinen rakenne on valja. Aluetta luonnehtivat suuret laatikkomaiset myymalarakennuk-
set sekd niitd ymparoivat laajat pysakointialueet ja leveat katualueet. Alueella asioidaan paaosin henkil6au-
tolla. Koska valjasta ja hajanaisesta rakenteesta johtuen myymaldiden véliset etdisyydet ovat pitkia, liikkumi-
nen myos alueen sisalla tapahtuu padosin henkil6autolla.

- Péivittaistavarakauppa

- - Muu erikoiskauppa
- Tilaa vaativa kauppa
, Laajan tavaravalikoiman myymala
|:| Polttoaineen kylmaasema

. s - Muu liikerakennus ﬁ
& Muu kaytto
Partolan kaupallisten palvelujen alueen 4
rajaus (Pirkanmaan maakuntakaava 2040)

----- Partolan osayleiskaava-alueen rajaus
e U A

i~ > - - for 27 o _‘ vx/ R . e
Kuva 18: Partolan alueen lilkerakennukset pdékdyttotarkoituksen mukaan 2021 (pohjakartta © Maanmittauslaitos).

Liikerakennusten kerrosala ja kaavavaranto

Partolan osayleiskaava-alueen liikerakennusten kerrosala on yhteensi noin 101 900 k-m2. Liikerakennusten
kerrosalasta on paivittdistavarakauppaa noin 8 500 k-m?, tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa noin 45 600 k-
m?, keskustahakuista erikoiskauppaa noin 23 500 k-m? seki kaupallisia ja muita palveluita noin 24 300 k-m?
(Pirkkalan kunta).

Osayleiskaava-alueella voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeus on liikerakentamiseen tarkoitetuilla
tonteilla yhteensa noin 167 000 k-m2. Rakennusoikeudesta on kadytetty noin 101 900 k-m?, joten kayttidmatén
rakennusoikeus on laskennallisesti noin 65 100 k-m?. Voimassa olevien asemakaavojen kaavamaariysten mu-
kaan suurin osa kdyttamattomasta rakennusoikeudesta mahdollistaa vain tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
liikerakentamisen.



FCG Finnish Consulting Group Oy Loppuraportti 17 (31)

26.2.2021

Taulukko 7. Partolan osayleiskaava-alueen liikerakennusten pinta-alat 2021 (Pirkkalan kunta).

Rakennuksen
Rakennus X
pinta-ala (k-m?)

Kukkatalo 1500
Lidl 1800
Rusta ja katsastus 4200
S-market / Prisma 8700
IHK 2 400
Partolakeskus 2200
Motonet 5900
Veska 26 400
Bauhaus 15 600
Citymarket, Ropelli 21000
Tokmanni, Asko, Sotka, Janla 12 200
KERROSALA YHTEENSA 101 900

Taulukko 8. Partolan voimassa olevien asemakaavojen liikerakentamiseen tarkoitettujen kortteleiden rakennusoikeus ja
rakennettu kerrosala 2021 (Pirkkalan kunta).

Asemakaavojen Kaytetty
Partolan alue rakennusoikeus rakennusoikeus
(k-m’) (k-m?)
Péivittaistavarakauppa 8500
Tilaa vaativa erikoiskauppa 45 600
Keskustahakuinen erikoiskauppa 23500
Kaupalliset ym. palvelut 24300
YHTEENSA 167 000 101 900

Toimipaikkojen ja tydpaikkojen mddird

Partolan alueella on 66 vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimipaikkaa (Pirkkalan kunta ja Meijou
Oy). Kaupallisten palvelujen toimialoilla on yhteensa 28 toimipaikkaa, muun erikoiskaupan toimialoilla 18 toi-
mipaikkaa, tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toimialoilla 11 toimipaikkaa ja paivittdistavarakaupassa 3 toi-
mipaikkaa. Tyopaikkoja Partolan alueella oli vuoden 2016 lopussa noin 680 tydpaikkaa. Pirkkalan kunnanvi-
rasto on muuttanut Partolaan kesélla 2017, joten tyopaikkamaara on talla hetkelld edelld esitettya suurempi.

Taulukko 9. Partolan vdhittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimipaikat 2019 (Pirkkalan kunta, Meijou Oy).

Partolan toimipaikat 2019

Paivittdistavarakauppa 3
Tilaa vaativa erikoiskauppa 11
Muu erikoiskauppa 18
Ravintolapalvelut 11
Liikunta- ja hyvinvointipalvelut 10
Muut yksityiset palvelut 7
Muut palvelut ja toiminnat 6
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 66
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2.3 VYleiset kehitysnakymat ja kehitystrendit

2.3.1 Elinkeinoeldaman sijaintitekijat

Elinkeinoelaman sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat tekijat vaihtelevat toimialoittain. Keskuskauppa-
kamarin tekeman ”Alueiden kilpailukyky 2016” -selvityksen mukaan tarkeimmat yritysten sijaintiin ja toimin-
taedellytyksiin vaikuttavat tekijat ovat:

liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus,
yritykselle sopivan tydvoiman saatavuus,
markkinoiden Idheisyys,

alueella on kasvukeskus / alue on kasvava,
turvallinen ja viihtyisa elinymparisto.

vk wNE

Kaupan ja palvelualalla tarkein sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttava tekija on markkinoiden ldheisyys,
rakennusalalla yrityksille sopivan tyévoiman saatavuus ja teollisuuden alalla liikenneyhteydet ja hyva saavutet-
tavuus. Seuraavassa kuvassa on esitetty tarkeimmat yritysten sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat te-
kijat toimialoittain.

Kaupan alalla tarkeimmat Palvelualalla tarkeimmat

e  Markkinoiden laheisyys e  Markkinoiden laheisyys

e Liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus e Alueella on kasvukeskus / alue on kasvava
e Alueella on kasvukeskus / alue on kasvava e  Yrityksille sopivan tyévoiman saatavuus

e Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto e Liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus

e  Yrityksille sopivan tydvoiman saatavuus e  Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto seka

elinkeinorakenteen monipuolisuus

Rakennusalalla tarkeimmat Teollisuuden toimialoilla tarkeimmat
e  Yrityksille sopivan tyévoiman saatavuus e Liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus
e  Markkinoiden laheisyys e  Yrityksille sopivan tydvoiman saatavuus
e Alueella on kasvukeskus / alue on kasvava e Turvallinen ja viihtyisa elinymparistd
e Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto e  Yritysmydnteinen kaavoitus
e Liikenneyhteydet ja yritysmyonteinen kaa- | ©  Kunnan / alueen imago

voitus

Kuva 19: Yritysten sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat tekijit (Keskuskauppakamari: Alueiden kilpailukyky 2016,
yritysten ndkékulma).

2.3.2 Toimitilojen ja toimipaikkojen sijoittumisen kehitysnakymia
Toimistotyyppiset toimialat

Toimistotyyppisille toimialoille vetovoimaisimpia alueita ovat ns. hybridikokonaisuudet, joissa yhdistyvat eri-
laiset toistensa ldhelld olevat ja toisiaan tukevat yritykset, palvelut ja myds asuminen seka tehokas joukkolii-
kenne. Oppilaitosten laheisyys lisda vetovoimaa. Tiiviit ja rakenteeltaan monipuoliset alueet ja erityisesti kes-
kusta-alueet ovat vetovoimaisia sijaintipaikkoja toimistotyyppisille toiminnoille ja myo6s tyontekijoille haluttuja
tyoymparist6ja. Raitiotien toteutuminen lisda Partolan vetovoimaa toimistotyyppisten toimialojen yritysten
sijaintipaikkana.

Toimistotyyppisten toimialojen sijoittumiskriteereja:

e Sijainnissa korostuu saavutettavuuden vaatimus eli toimistotilojen pitaisi olla tehokkaan joukkoliiken-
teen vaikutusalueella ja/tai saavutettavissa hyvin omalla autolla. Sijaintitekijana korostuu myds ldheinen
sijainti suhteessa muihin toimipaikkoihin. Sijainti Iahella samankaltaisia toimipaikkoja ja omaa toimintaa
tukevia toimintoja ja palveluja tuo yrityksille synergiaetuja.
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e Kokonaan uusien toimistokeskittymien syntymiselle nykyisten tydpaikka-alueiden ulkopuolelle on erit-
tdin korkea kynnys, koska hankkeiden kdynnistymisen edellytyksena sijoittajalla on oltava varmuus vuok-
ralaisten saamisesta kyseiseen sijaintiin.

e Tybvoiman saatavuus nousee entista tarkedammaksi sijaintitekijaksi. Tall6in modernit tydtilat yhdessa
hyvén sijainnin kanssa ovat yrityksille sijoittumisen lahtdkohtia. Tydvoiman houkuttelemiseksi toimistot
tulevat sijoittumaan sinne, missa ihmiset haluavat tehda toita.

e Joustavien tyotilojen kysyntd kasvaa, esim. toimistohotellit ja coworking - tilat. Joustavat tyotilat ovat
vaihtoehto perinteisille pitkiin vuokrasopimuksiin perustuville tiloille. Imién taustalla on start up - ja
muiden pienyritysten maaran lisddntyminen.

e TyoOpaikka-alueen sijainti, laatu ja imago ratkaisevat. Menestyvat yritykset haluavat sijoittua uusiin koh-
teisiin ja uusiin, tasokkaisiin tiloihin.

Kauppa ja palvelualat

Edellytykset kaupalliselle toiminnalle ja palveluille on sielld, missa on asukkaita ja asiakasvirtoja. Kaupan ja
palvelujen toimipaikkojen sijoittumisessa keskeinen tekija on asiakassaavutettavuus ts. se miten palvelut si-
joittuvat suhteessa asukkaisiin/asiakkaisiin. Kuluttajan ndkékulmasta asiointipaikan valintaan liittyvista teki-
jOista tarkeimmat ovat asioinnin helppous ja monipuolinen palvelutarjonta. Helppoutta voi olla alueen hyva
saavutettavuus joko autolla, joukkoliikenteelld tai kavellen ja pyoraillen, helppo asiointi alueen sisalla tai os-
tostenteon nopeus ja sujuvuus. Helppoutta voi olla my6s se, ettd kaikki palvelut saadaan samasta paikasta.

Kaupan ja palvelutoimialojen sijoittumiskriteereja:

e Asukkaiden ja asiakasvirtojen laheisyys korostuu erityisesti pdivittdistavarakaupassa. Erikoiskaupassa
korostuvat asiakasvirtojen ja muiden yritysten ldaheisyys ja synergiaedut.

e Keskusta-alueet ja monipuoliset kauppakeskukset vahvistavat asemaansa. My0os lahipalvelujen merkitys
lisddntyy, erityisesti vdeston ikddantyessa. Sen sijaan perinteisten hypermarkettien kehitys hidastuu. Tule-
vaisuudessa hypermarketit ovat nykyista pienempia ja sijoittuvat monipuolisiin kauppakeskuksiin.

e Tilaa vaativa kauppa edellyttda hyvaa saavutettavuutta ja nakyvaa sijaintia. Tilaa vaativa kauppa sijoittuu
alueille, joissa on tilaa suurelle myymalalle ja laajoille pysakointialueille. Synergiaedut korostuvat, erityi-
sesti huonekalukauppa ja autokauppa ovat perinteisesti muodostaneet kaupan keskittymia.

e Kauppa sijoittuu tavarankuljetusten kannalta logistisesti jarkevaan paikkaan. Verkkokaupan lisdantyessa
lahilogistiikan merkitys korostuu.

o Verkkokaupan kasvun myo6ta perinteisten myymalatilojen osuus kokonaisnelidista vahenee. Tilalle tulee
esim. showroom-tyyppisia tiloja ja verkkokaupan noutopisteita, mika lisaa liiketilojen joustavuustarvetta.

Tuotantotilat ja logistiikka

Teollisuuden ja logistiikan alat tulevat jatkossakin sdilymaan Pirkkalassa merkittavassa roolissa, vaikka niiden
tyopaikkamaara tulee todennakoisesti edelleen vahenemaan. Tavoitteena on kehittda Partolaa toiminnoiltaan
sekoittuneena keskusta-alueena, joten teollisuus- ja logistiikkatoiminnat tulevat sijoittumaan Pirkkalan muille
yritysalueilla.

Tuotannon ja logistiikan toimialojen sijoittumiskriteereja:

e Sijaintitekijana korostuu saavutettavuus: tydmatkasaavutettavuus (tyontekijoiden liikkkuminen, ty6voi-
man saatavuus) seka logistinen saavutettavuus (tavarankuljetukset, kansainvaliset rahtiyhteydet, raaka-
aineiden ja resurssien saatavuus).

e  Riittdvan suuret tonttikoot isoille toimitiloille ja raskaalle liikenteelle.

e Alueella tai sen ldhiymparistossa ei tulisi olla toimintaa rajoittavia tekijoita: mm. suojelualueet, pohjave-
sialueet, maisema/kulttuuriymparist6, asuminen.
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2.3.3 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta
Ostovoima ja ostovoiman kehitys

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja kaupan investoinneille. Arvio
Pirkkalan ja vaikutusalueen ostovoiman kehityksesta perustuu vuonna 2014 valmistuneen Pirkanmaan kaupan
palveluverkkoselvityksen laskentaperusteisiin. Ostovoima on arvioitu vaestomaaran ja asukaskohtaisten kulu-
tuslukujen avulla ja ostovoiman kehitys vaestdsuunnitteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta.
Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytettiin edelld mainitussa selvityksessa paivittdistavarakaupassa 1 % /
vuosi ja erikoiskaupassa 2 % / vuosi.

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen oman vdeston kysyntdadn perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman
siirtymia. Kaytannossa esimerkiksi Pirkkalaan, Tampereelle ja Lempaaldaan kohdistuvan ostovoiman maara on
laskelmaa suurempi, koska alueelle kohdistuu ostovoimaa myds koko maakunnasta ja myds maakunnan ulko-
puolelta.

Pirkkalan vaeston kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2018 noin 195 milj.€. Ostovoima lisddntyy vuo-
sina 2018-2040 edelld esitetyilld laskentaperusteilla noin 193 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan
noin 42 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 60 milj.€ seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja
huoltamotoimintaan noin 91 milj.€.

Taulukko 10. Arvio Pirkkalan ostovoimasta ja ostovoiman kehityksestd (vuoden 2018 rahassa).

Muutos Muutos

i i ilj. 2018 2025 2040
Pirkkalan ostovoima, milj.€ 2018-2025 2018-2040

Paivittaistavarakauppa 59 71 101 12 42
Muu erikoiskauppa 54 69 114 15 60
Tiva, autokauppa ja huoltamot 82 105 173 23 91
KAUPPA YHTEENSA 195 245 387 50 193

Vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lemp&alan kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) véeston
kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2018 noin 1 234 milj.€. Vaikutusalueen ostovoima lisddntyy vuo-
sina 2018-2040 edella esitetyilla laskentaperusteilla noin 1 170 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakaup-
paan noin 250 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 365 milj.€ seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokaup-
paan ja huoltamotoimintaan noin 555 milj.€.

Taulukko 11. Arvio vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lempddlén kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue)
ostovoimasta ja ostovoiman kehityksestd (vuoden 2018 rahassa).

o 1) .
Vaikutusalueen™ ostovoima, 2018 2040 Muutos  Muutos

2025
milj.€ 2018-2025 2018-2040

Paivittaistavarakauppa 375 455 626 80 250
Muu erikoiskauppa 341 443 705 102 365
Tiva, autokauppa ja huoltamot 518 673 1072 155 555
KAUPPA YHTEENSA 1234 1570 2403 337 1170

Y pirkkalan ja Lempddlddn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue

Liiketilatarve ja sen kehitys

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset yritykset voivat
kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilatarve on arvi-
oitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatarpeeksi kaupan keskimaarais-
ten myyntitehokkuuksien (€/k-m?2/vuosi) avulla. Liiketilatarpeen arvioinnissa on kiytetty samoja laskentaperi-
aatteita kuin vuonna 2014 valmistuneessa Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa.
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Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- péivittdistavarakaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 5 600 €/k-m?
- erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 2 400 €/k-m?

- autokaupan keskimaariinen myyntitehokkuus 3 300 €/k-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu koh-
distuu uusperustaan. Kaytannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin
kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu huomioon myymaldakannan pois-
tumaa, joka lisaa liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekijd on myds myyntitehokkuus.
Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittdin ja toimialoittain. Ndin ollen myds uusperustannan rakenne
vaikuttaa lopulliseen tilatarpeeseen.

Edelld esitetyilla laskentaperusteilla arvioituna Pirkkalan oman vdestdn kysyntdan perustuva kaupan lasken-
nallinen liiketilatarve oli vuonna 2018 noin 57 800 k-m2. Viestdkehitykseen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvi-
oon perustuva liiketilan lisdtarve on vuosina 2018-2040 noin 60 000 k-m2. Liiketilan lisitarpeesta kohdistuu
paivittdistavarakauppaan noin 7 400 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 25 000 k-m? seké tilaa vaativaan eri-
koiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 27 600 k-m?.

Vahittaiskaupan lisdksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne kayttavat samoja liiketiloja vahit-
tdiskaupan kanssa. Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan 30 % vahittaiskaupan tarpeesta.
Kaupallisten palvelujen liiketilan laskennallinen lisdtarve vuosina 2018-2040 on Pirkkalassa noin 18 000 k-m?2.

Taulukko 12. Pirkkalan laskennallinen liiketilatarve

Iilrkk.alan Iaskennjlllnen 2018 2025 2040 Muutos  Muutos

liiketilatarve, k-m 2018-2025 2018-2040
Paivittaistavarakauppa 10 600 12 700 18 000 2100 7 400
Muu erikoiskauppa 22 400 28 700 47 400 6 300 25 000
Tiva, autokauppa ja huoltamot 24 800 31800 52 400 7 000 27 600
KAUPPA YHTEENSA 57 800 73200| 117 800 15 400 60 000
Kaupalliset palvelut 17 300 22 000 35300 4700 18 000
KAUPPA JA PALVELUT YHT. 75 100 95200| 153100 20100 78 000

Vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lempéaaldan kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) oman
videstdn kysyntddn perustuva laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2018 noin 365 800 k-m?2. Viestdkehityk-
seen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioon perustuva liiketilan lisatarve on vuosina 2018-2040 noin 364 800 k-
m2. Lisitarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 44 700 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 152
000 k-m? sek3 tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 168 100 k-m?. Kau-
pallisten palvelujen liiketilan laskennallinen lisdtarve vuosina 2018-2040 on vaikutusalueella noin 109 500 k-
m2,

Taulukko 13. Vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lempddldn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) las-
kennallinen liiketilatarve

Vaikutusalueen

laskennallinen liiketilatarve, 2018 2025 2040
k-m?

Muutos Muutos

2018-2025 2018-2040

Paivittaistavarakauppa 67 000 81300 111700 14 300 44700
Muu erikoiskauppa 141900| 184400| 293900 42500, 152000
Tiva, autokauppa ja huoltamot 156 900 203900/ 325000 47 000 168 100
KAUPPA YHTEENSA 365800 469600 730600 103800 364800
Kaupalliset palvelut 109700| 140900| 219200 31200( 109500
KAUPPA JA PALVELUT YHT. 475 500 610 500 949 800 135000 474 300
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Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syyta muistaa, ettd kyseessa on tietyn alueen vdestomaaraan perustuvan
ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia alu-
eelta toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima toteutuu myyntind omalla alueella
(ostovoiman siirtyma 0 %). Kaytannossa Pirkkalaan, Lempéaalaan ja Tampereelle tulee tulevaisuudessakin koh-
distumaan osa kaupunkiseudun muiden kuntien ja koko maakunnan ostovoimasta, joten tarkastelualueen ja
vaikutusalueen liiketilatarve on laskennallista liiketilatarvetta suurempi.

2.3.4 Vireilla olevat Partolan kehitykseen vaikuttavat hankkeet

Kauppakeskus Veskan laajennus- ja hotellihanke

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Veskan kauppakeskuksen kehittaminen ja hotellirakenta-
minen korttelissa. Kaavaehdotuksen mukaan korttelin kokonaisrakennusoikeus on 56 000 k-m?, josta Kauppa-
keskus Veskan rakennusoikeus on 36 000 k-m? ja hotellin rakennusoikeus 20 000 k-m?. Hotellin rakennusoikeu-
desta noin 10 000 k-m? tulee hotellille ja noin 10 000 k-m? pysakéintihallille. Alustavan suunnitelman mukaan
hotelliin tulisi noin 180 huonetta seka palvelutiloja (mm. kahvila- ja ravintolapalveluja). Hotellin yhteyteen ei
tule vahittiiskaupan liiketilaa. Asemakaavamuutos mahdollistaisi noin 9 600 k-m?:n laajennuksen Kauppakes-
kus Veskassa.

Tampereen seudullinen raitiotie

Tampereen seudullisen raitiotien yleissuunnittelussa on tarkasteltu raitiotien laajentamista Tampereelta Pirk-
kalan, Kangasalan Lamminrahkan ja Saarenmaan seka Yl6jarven suuntiin. Yleissuunnittelu on aloitettu kesalla
2019 ja syys-lokakuussa 2020 yleissuunnitelma oli kuntien paatoksentekokasittelyssa. Pirkkalassa valittu rai-
tiotien ratavaraus kulkee Nuolialantien vaihtoehdon mukaisena paatepysakkind Suuppa. Partolan alueella ra-
tavaraus kulkee Nuolialantieta ja Kenkatietd ja jatkuu Prisman ja Rustan pysadkdintialueiden lapi Naistenmat-
kantielle ja edelleen Suuppaan. (Seuturatikka.fi). Toteutuessaan raitiotie parantaa Partolan alueen saavutetta-
vuutta ja mahdollistaa alueen kehittdamisen rakenteeltaan monipuolisena asumisen, tydpaikkojen ja palvelujen
alueena.

2.4 Partolan kehittamisen reunaehdot ja kehittamispotentiaali
2.4.1 Suunnittelutilanne

Pirkanmaan maakuntakaava 2040

Pirkanmaan maakuntakaava 2040 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 27.3.2017. Pirkanmaan maakunta-
kaava 2040 on kokonaismaakuntakaava, johon kuuluvat kaikki alueiden kaytén ja yhdyskuntarakenteen kan-
nalta tarkeat osa-alueet, muun muassa keskusta-alueet, palveluiden alueet, vahittdiskaupan suuryksikot,
asuin- ja tyopaikka-alueet, liikenteen ja logistiikan verkostot ja alueet, teknisen huollon verkostot ja alueet
(mukaan lukien vesi- ja jatehuolto seka energiahuolto), virkistys- ja suojelualueet, viheryhteydet sekd maisema-
alueet ja kulttuuriymparistot.

Partolan osayleiskaavan alueelle on maakuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen alueita ja Partolan kau-
pallisten palvelujen alue (KM). Alue on osoitettu tiivistettavana tai tiiviina toteutettavana alueena, joka tukeu-
tuu tehokkaaseen joukkoliikenteeseen. Lisaksi alue kuuluu kaupunkiseudun keskusakselin kehittamisvyohyk-
keeseen, jonka alakeskukset toimivat merkittavind asumisen, palveluiden ja tydpaikkojen keskittymina seka
seudullisesti merkittavina liikenteellisind solmukohtina. Suunnitteluohjeen mukaan Sarankulman, Harmalan ja
Partolan ymparistda kehitetaan vetovoimaisena messukeskusalueena sekda monipuolisena kaupallisten ja mui-
den palveluiden, tyopaikkojen ja asumisen kasvualueena.

Maakuntakaavassa maaritelty merkitykseltdadn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on Pirk-
kalan keskustaajaman alueella paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa 15 000 k-m? seki paivittdistavara-
kaupassa ja muussa erikoiskaupassa 10 000 k-m?2. Muualla Pirkkalassa merkitykseltddn seudullisen vahittéis-
kaupan suuryksikdn koon alaraja on kaikkien kaupan laatujen osalta 3 000 k-m?.
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Partolan osayleiskaavan vaikutusalueella kaupan sijoittumista on Pirkanmaan maakuntakaavassa 2040 ohjattu
seuraavilla merkinnailla:

- Keskustatoimintojen alue

Merkinnalld osoitetaan valtakunnan osakeskus, kaupunkitasoiset keskukset ja Tampereen ydinkaupunkiseu-
dun alakeskukset. Merkinta sisaltda niihin liittyvat keskustamaisen asumisen ja keskustahakuisten palvelu-,
tyopaikka- ja muiden toimintojen alueet liikennealueineen ja puistoineen. Suunnittelumaardayksen mukaan
keskustatoimintojen alueille voidaan sijoittaa merkitykseltadn seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita.

Partolan osayleiskaavan vaikutusalueelle osoitetut keskustatoimintojen alueet (C) ja niiden vahittdiskaupan
suuryksikoiden kerrosalan enimmadismitoitukset ovat:

e Pirkkala 40 000 k-m?

e Rautaharkko-Lakalaiva 45 000 k-m?

e Hervanta 70 000 k-m?

e Lempiils 55 000 k-m?
KM Kaupallisten palvelujen alue

Merkinnalla osoitetaan keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan alueet ja keskittymat, jotka yhdyskuntara-
kenteellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan alueiksi. Alueille voi
sijoittua merkittavassa maarin myods asumista, mikali alue sijoittuu maakuntakaavassa osoitetulla tiivistetta-
valla joukkoliikennevydhykkeelle tai tiivistettavalle asemanseudulle. Suunnittelumaarayksen mukaan merkin-
nan osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltdaan seu-
dullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Partolan osayleiskaavan vaikutusalueelle osoitetut kaupallisten palvelujen alueet (KM) ja niiden vahittaiskau-
pan kerrosalan enimmaismitoitukset ovat:

e  Pirkkalassa Partola 120 000 k-m?
e Tampereella Turtola 35 000 k-m?
e Lempaildssa Ideapark 130 000 k-m?

Partolan kaupallisten palvelujen alueen vihittdiskaupan kerrosalan enimmaismitoitus on 120 000 k-m?, josta
enintddn 10 000 k-m? voi olla péivittdistavarakauppaa ja enintddn 60 000 k-m? keskustahakuista kauppaa.
Enimmaismitoitus voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa toteuttaa kokonaisuudessaan paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalana ja keskustahakuisen kaupan mitoitus muun erikoiskaupan ker-
rosalana.

KMt Tyopaikka- ja kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon

Merkinnalla osoitetaan keskusta-alueiden ulkopuoliset tyopaikka-alueet, jotka yhdyskuntarakenteellisen si-
jaintinsa perusteella soveltuvat tydpaikkatoimintojen lisdaksi seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kaupan alueiksi.

Suunnittelumaarayksen mukaan merkinndn osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita, jotka kaupan laatu huomi-
oon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle kuten auto-,
rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.

Partolan osayleiskaavan vaikutusalueelle osoitetut tyopaikka- ja kaupallisten palvelujen alueet (KMt) ja niiden
vahittaiskaupan kerrosalan enimmaismitoitukset ovat:

e  Pirkkalassa Linnakallio 50 000 k-m?

e Tampereella Lahdesjarvi 150 000 k-m?

e Lempailissd Marjamaki 50 000 k-m?
B p.  Palvelujen alue

Merkinnalld osoitetaan maakunnallisesti merkittavat keskustatoimintojen alueiden ulkopuoliset julkisen tai yk-
sityisen palvelu- ja tutkimustoiminnan keskittymat. Alue voi sisdltdda myos sen ydintoimintaan liittyvaa asu-
mista ja muita tukitoimintoja. Tampereen messu- ja urheilukeskus on osoitettu palvelujen alueen kohdemer-
kinnalla.
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Kuva 20: Ote Pirkanmaan maakuntakaavasta 2040 (Pirkanmaan liitto 2017). Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on
osoitettu keltaisella nuolella.

Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitelma

Partolan alue sijoittuu Lakalaiva-Partola-Harmala aluekeskuskokonaisuuteen. Alueelle on myds osoitettu rai-
tiotie ja kehdn suuntainen linja-autoliikenne.

——
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Tampereks 27"

=== Suunnittelualue 1 Alueen numero s Raitiotie, 1. vaihe eee Seudullinen runkobussi
Asemakaava-alue (2012) B Uusi/merkittivisti kehitettivé asuinalue mm Raitiotie, 2. vaihe = = Kehabussi 1
7777 Viherverkosto I Uusi/merkittavésti kehitettéva tydpaikka-alue s=Lahfjunalikenne Kefiéblrss!:2
. Seutukeskus Uusi/merkittavasti kehitettava asuin- ja tyopaikka-alue = Taajamajunaliikenne ® oo Lentokenttabussi
@ Aluekeskus © Osaamiskeskityma fm=|= Uusi ratayhteys \,:) Joukkoliikenteen solmupiste
== Aluekeskuskokonaisuus _*‘ T ® Juna-asAema/ f.ei‘sake . = Uusi/parannettava tie
@ Lshipalvelukeskus Mahdollinen jarjestelyratapihan sijainti s Jusi/parannettava valtatie

Kuva 21: Ote Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitelmasta 2040 (Tampereen kaupunkiseutu 2015). Suunnittelualu-
een likimddrdinen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.
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Partolan osayleiskaava

Partolan osayleiskaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 2001 ja se on kuulutettu lainvoimaiseksi 23.1.2002.

Voimassa olevassa yleiskaavassa
alueella on KM-aluevarauksia (kau-
pallisten palveluiden alue, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksi-
kon), K-aluevarauksia (kaupallisten
palveluiden alue), AP-aluevarauksia
(pientalovaltainen asuntoalue), TP-
aluevaraus (tyopaikka-alue), TY-
aluevaraus (teollisuusalue, jolle ym-
péristo asettaa toiminnan laadulle
erityisid vaatimuksia), VL-alueva-
rauksia (lahivirkistysalue) ja EV-
aluevaraus (suojaviheralue). Lisaksi
alueelle on osoitettu liilkennealueita
seka katu-, tie- ja reittivarauksia.

Kuva 22: Voimassa oleva Partolan
osayleiskaava. Osayleiskaava-alueen
rajaus on esitetty siniselld (Partolan
osayleiskaava, osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma 23.10.2019)

Asemakaava

Suunnittelualue on asemakaavoi-
tettu lukuun ottamatta pienta alu-
etta alueen lounaisosassa. Alueen
asemakaavat on laadittu vuosina
1983 - 2013. Veskan alueen ase-
makaavan muutos (kaava nro 252)
on hyvaksytty kunnanvaltuustossa
21.10.2019, mutta kaava ei ole
vield lainvoimainen. Aluevarauk-
set on osoitettu voimassa olevan
yleiskaavan mukaisesti Partolan
alueella padosin liikerakentamisen
korttelialueiksi ja Pakkalankulman
alueella padosin erillispientalojen
korttelialueiksi.

Kuva 23: Ote asemakaavayhdistel-
mdstd. Osayleiskaava-alueen rajaus
on esitetty siniselld (Partolan osayleis-
kaava, osallistumis- ja arviointisuunni-
telma 23.10.2019)

Partolan osayleiskaava, alustava luonnos

Partolan osayleiskaavan tavoitteena on visioida tulevaisuuden Partolaa ja luoda edellytykset alueen kehityk-
selle. Partolan alue tulee olemaan merkittava Pirkkalan kunnan kaupallisten palveluiden, tyopaikkojen ja asu-
misen alue Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 mukaisesti. Tavoitteena on omaleimainen, hyvin tunnettu ja
vetovoimainen alue. Raitiotiehen tukeutuvana keskuksena alueen rakennetta ja identiteettia kehitetdan kohti
toiminnoiltaan sekoittunutta keskustamaista rakennetta. Osayleiskaavan tavoitevuosi on 2040.
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Alustavan kaavaluonnoksen mukaan
Partolan alueen pohjoisosa kehittyy
keskustatoimintojen alueena, jota
uudistetaan toiminnallisesti sekoittu-
neena asumisen, kaupan ja julkisten
palvelujen, toimitilojen, hallinnon,
virkistyksen ja vapaa-ajan seka kult-
tuurin alueena. Partolan alueen val-
tatiehen 3 rajautuva eteldosa kehit-
tyy monipuolisten tyépaikkatoimin-
tojen, kaupallisten palvelujen seka
ymparistohairiota aiheuttamatto-
man tuotantotoiminnan alueena.
Alueelle voidaan osoittaa myos asu-
mista ja uusia merkitykseltaan seu-
dullisia vahittaiskaupan suuryksi-
koita.

Kuva 24: Partolan osayleiskaava, alus-
tava luonnos (Pirkkalan kunta).

2.4.2 Kehittamispotentiaali

Nykyinen kerrosala ja voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeus

Partolan osayleiskaava-alueen liikerakennusten kerrosala on yhteensi noin 102 000 k-m?2. Liikerakennusten
kerrosalasta on paivittdistavarakauppaa noin 8 %, tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa noin 45 %, keskusta-
hakuista erikoiskauppaa noin 23 % seka kaupallisia ja muita palveluita noin 24 %. Voimassa olevien asemakaa-
vojen rakennusoikeus on liikkerakentamiseen tarkoitetuilla tonteilla yhteensi noin 167 000 k-m?, joten kaytta-
matoénta rakennusoikeutta on laskennallisesti noin 65 000 k-m2. Voimassa olevien asemakaavojen kaavaméaa-
rdysten mukaan suurin osa kayttamattomasta rakennusoikeudesta mahdollistaa vain tilaa vaativan erikoista-
varan kaupan liikerakentamisen. (Pirkkalan kunta).

Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 enimmdismitoitus

Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 mukaan Partolan kaupallisten palvelujen alueen vahittdiskaupan kerros-
alan enimmaismitoitus on 120 000 k-m?, josta enintddn 10 000 k-m? voi olla paivittdistavarakauppaa ja enin-
tddn 60 000 k-m? keskustahakuista kauppaa. Maakuntakaavan mukaisen alueen nykyisten liikerakennusten
kerrosala on noin 98 000 k-m2, joten enimmaismitoitus mahdollistaa Partolan alueella noin 22 000 k-m? uutta
liikerakentamista.

Ostovoiman kehitykseen perustuva laskennallinen liiketilatarve 2040

Pirkkalan oman viestdn kysynnan kehitykseen perustuva liiketilatarve on vuonna 2040 noin 153 000 k-m?2.
Koska Partolan alue on merkitykseltdan seudullinen kaupan alue, kohdistuu alueelle tulevaisuudessakin asioin-
teja myo6s kunnan ulkopuolelta. Mikali tavoitteena on Pirkkalan kaupallisen vetovoiman ja nykyisen positiivisen
ostovoiman siirtyman sailyttaminen, on liiketilatarvelaskelmassa tarpeen ottaa huomioon Pirkkalan oman va-
eston kysynnan lisdaksi myds kunnan ulkopuolelta tuleva kysynta. Talloin Pirkkalan laskennallinen liiketilatarve
on vuonna 2040 noin 282 000 k-m?. Pirkanmaan maakuntakaavassa on ldhtokohtana, etté Pirkkalan vihittais-
kaupan kokonaismitoituksesta kohdistuu Partolaan noin 71 %. Tall6in laskennallinen liiketilatarve olisi vuonna
2040 Pirkkalan oman vdeston kysyntdan perustuen noin 110 000 ja Pirkkalan oman vaeston ja kunnan ulko-
puolelta tulevaan kysyntiin perustuen noin 200 000 k-m?.
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Partolan osayleiskaavan alustavan kaavaluonnoksen liikerakentamisen potentiaali

Partolan alustavan kaavaluonnoksen mukaan Partolan alueen liike- ja toimistorakentamisen potentiaali on
noin 180 000 - 250 000 k-m?. Liikerakentamisen potentiaalista on noin 94 000 - 125 000 k-m? uudistuvalla kes-
kustatoimintojen alueella (C-1), noin 82 000 -116 000 k-m? kaupallisten palvelujen ja elinkeinoeldman sekoit-
tuneella alueella (KM-1 ja KM/A) ja noin 4 000 - 9 000 k-m? muilla alueilla. Liikerakentamisen potentiaali mah-
dollistaa Partolan alueelle noin 78 000 - 148 000 k-m? uutta liike- ja toimitilarakentamista. Todenn&kdisti on,
ettd alueen kehittyessd myo6s osa nykyisista liikerakennuksista korvautuu uusilla rakennuksilla.

Yhteenveto

Seuraavassa taulukossa on verrattu Partolan alueen liikerakennusten nykyista kerrosalaa voimassa olevien ase-
makaavojen rakennusoikeuteen, Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 enimmaismitoitukseen, laskennalliseen
liiketilatarpeeseen seka Partolan osayleiskaavan alustavan kaavaluonnoksen mukaiseen rakentamispotentiaa-
liin.

Taulukko 14. Partolan liikerakennusten nykyinen kerrosala sekd voimassa olevien asemakaavojen ja Pirkanmaan maakun-
takaavan, laskennallisen liiketilatarpeen sekd Partolan osayleiskaavan alustavan kaavaluonnoksen mahdollistama liséra-
kentamispotentiaali.

Nykyinen Mitoitus, k-m> Lisdpotentiaali, k-m>

kerrosala MIN MAX MIN MAX
Voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeus 102 000 167 000 65 000
Pirkanmaan maakuntakaavan enimmaismitoitus 98 000 120000 22 000
Laskennallinen liiketilatarve 102000 110000/ 200000 8000 98 000
Partolan OYK, alustavan kaavaluonnoksen mitoitus 102000 180000( 250000 78000 148000

2.4.3 Partolan alueen vahvuudet ja heikkoudet sekd mahdollisuudet ja haasteet

Seuraavaan on koottu nykytilanteen ja kehitysnakymien analyysin pohjalta Partolan alueen keskeisia vah-
vuuksia ja heikkouksia sekd mahdollisuuksia ja haasteita.

Vahvuudet - mika alueella on parasta? Heikkoudet - mita pitdisi parantaa?
o keskeinen sijainti Tampereen kaupunkiseudulla e hajanainen ja valja alue
e hyva saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla e  pitka etdisyydet eri toimintojen valilla
e  merkittava osa seudullisesta palveluverkkoa e asiointi alueelle ja alueella tapahtuu padosin
e tuttu ja tunnettu asiointi- ja liikepaikka henkildautolla
e alueella on useita valtakunnallisesti tunnettuja e laajojen katualueiden ja parkkipaikkojen seka
liikkeita ja bréandeja isojen laatikkomyymaldiden dominointi
e monipuolinen palvelutarjonta e osin epasiisti ja hoitamaton yleisilme
Mahdollisuudet - mita voidaan kehittaa? Haasteet - mihin pitdisi varautua?
e tdydennysrakentaminen, uusia toimijoita e nykyisten yritysten toiminnan turvaaminen
e Tampereen raitiotien jatko lisda alueen vetovoi- | e uusien toimijoiden houkuttelu alueelle
maa kaupan ja toimitilojen sijaintipaikkana e raitiotien toteutumisen viivastyminen
e uudet asukkaat tuovat lisda kysyntaa e  Pirkkalan kuntakeskuksen kehittamispotenti-
e palvelutarjonnan monipuolistuminen aalin heikkeneminen
e yleisilmeen kohentaminen, kavely- ja pyoraily-
ympariston viihtyisyyden parantaminen
e yhteistydo Tampereen messu- ja urheilukeskuk-
sen kanssa

Kuva 25: Partolan vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja haasteet.
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3 VISIO JATAVOITTEET

Visio ja tavoitteet

Partola on monipuolinen tyon, kaupan, palveluiden, vapaa-ajan ja asumisen alue. Alue tarjoaa yrityksille kilpai-
lukykyisen toimintaympariston, kiinteistonomistajille tuottavan investointikohteen seka asiakkaille viihtyisan
asuinpaikan ja asiointiympariston. Alue on osa kehittyvaa joukkoliikennekaytdvaa ja hyvin saavutettavissa kai-
killa liilkkumismuodoilla. Alueen pohjoisosa kehittyy tiiviina ja toiminnoiltaan sekoittuneena kaupunkiymparis-
tona raitiotiehen tukeutuen. Alueen eteldosa kehittyy monipuolisena ja viihtyisdna kaupan, palvelujen ja ty6-
paikkatoimintojen alueena, jonne voi sijoittua myds asumista. Tavoitteena on turvata nykyisten yritysten toi-
minta- ja kehitysedellytykset sekd mahdollistaa uuden yritystoiminnan sijoittuminen.

Partolan alueen tulevaisuuden profiili

Partolan osayleiskaavan alustavan kaavaluonnoksen mukaan Partolan alueen pohjoisosa kehittyy raitiotiehen
tukeutuvana keskuksena kohti toiminnoiltaan sekoittunutta keskustamaista rakennetta. Kaupan lisdksi alueelle
sijoittuu hallinnon, virkistyksen, vapaa-ajan ja kulttuurin palveluja, tydpaikkatoimintoja seka asumista. Hyva
joukkoliikennesaavutettavuus lisda alueen vetovoimaa toimistotyyppisten toimialojen sijaintipaikkana. Kau-
pallinen palvelutarjonta monipuolistuu ja nykyisten kaupan toimijoiden lisdksi alueelle voi sijoittua uusia kes-
kustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimijoita joko erillisiin liikerakennuksiin tai asuinker-
rostalojen kivijalkaan.

Valtatiehen 3 rajautuva Partolan alueen eteldosa kehittyy monipuolisten tyopaikkatoimintojen, kaupallisten
palvelujen sekd ymparistohairiota aiheuttamattoman tuotantotoiminnan alueena. Alueelle voidaan osoittaa
my0s asumista ja uusia merkitykseltdadan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita. Alue soveltuu erityisesti pal-
jon tilaa vaativan erikoiskaupan yksikoille ja muille vahittaiskaupan suuryksikoille, joiden toiminnalle suuri ti-
lantarve, nakyva sijainti valtatien varressa ja hyva saavutettavuus henkildautolla ovat tarkeita. Valtatien varsi
tarjoaa uusia sijaintipaikkoja pohjoisosan keskusta-alueelta mahdollisesti siirtyville tilaa vaativan erikoiskaupan
toimijoille.

Tavoitteena on Partolan alueen toimialarakenteen monipuolistaminen. Kaupan ja kaupallisten palvelujen li-
saksi alue on vetovoimainen yritysalue esimerkiksi toimistotyyppisille toimialoille ja ymparistohairiota aiheut-
tamattomalle pienteollisuudelle. Tavoitteena tulee olla myds palvelutarjonnan monipuolistuminen. Alue so-
veltuu esim. terveys- ja hyvinvointipalveluille, joiden kysynndn ennakoidaan tulevaisuudessa lisddntyvan. Ter-
veys- ja hyvinvointipalvelut vahvistaisivat yhteistyota Tampereen messu- ja urheilukeskuksen kanssa, samoin
kuin messukavijoiden tarpeita vastaavat majoituspalvelut.

Liike- ja tyépaikkarakentamisen mitoitus

Pirkanmaan maakuntakaavassa 2040 ohjataan merkitykseltdadn seudullisen vahittaiskaupan sijoittumista ja mi-
toitusta. Partolan kaupallisten palvelujen alueen enimmaismitoitus on 120 000 k-m?, josta enintdan 10 000 k-
m? voi olla péivittdistavarakauppaa ja enintddn 60 000 k-m? keskustahakuista erikoiskauppaa. Partolan
osayleiskaavan kaupallisten palvelujen mitoituksen tulee olla maakuntakaavan mukainen. Koska Partolan alu-
etta on tarkoitus kehittda toiminnoiltaan sekoittuneena keskustatoimintojen alueena, olisi kuitenkin perustel-
tua arvioida maakuntakaavassa esitettyjen kaupan laatua koskevien maaraysten tarkistamistarvetta. Toisaalta
Partolan alueen nykyisesta liiketilasta lahes puolet on tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa, joten maakunta-
kaavan kaupan laatua koskevat maardaykset mahdollistavat myos uuden keskustahakuisen erikoiskaupan liike-
tilan rakentamisen alueelle.

Partolan alustavan osayleiskaavaluonnoksen mukaan alueen liike- ja toimistorakentamisen potentiaali on noin
180 000 - 250 000 k-m?. Liikerakentamisen potentiaalista on noin 94 000 - 125 000 k-m? uudistuvalla keskus-
tatoimintojen alueella (C-1), noin 82 000 -116 000 k-m? kaupallisten palvelujen ja elinkeinoeldman sekoittu-
neella alueella (KM-1 ja KM/A) ja noin 4 000 - 9 000 k-m? muilla alueilla. Liikerakentamisen potentiaali mahdol-
listaa Partolan alueelle noin 78 000 - 148 000 k-m? uutta liike- ja toimitilarakentamista. Todennikéistd on, ett3
alueen kehittyessa myos osa nykyisista liikerakennuksista korvautuu uusilla erityisesti keskustatoimintojen alu-
eeksi osoitettavalla alueella alueen pohjoisosassa.
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Yritysten toiminta- ja kehitysedellytysten kannalta on tarkeda, ettd yleiskaava mahdollistaa riittavasti kilpailu-
kykyisia sijaintipaikkoja uusille kaupan ja palvelualojen toimijoille, mutta turvaa myds nykyisten toimijoiden
kehitys- ja laajentumismahdollisuudet. Yleiskaavan on mahdollistettava liiketilojen uudistaminen ja uusien lii-
ketilojen rakentaminen seké joustavat ja monipuoliset tilaratkaisut riittavan valjilla kaavaratkaisuilla.

Mitoitusvaihtoehdot

Partolan osayleiskaava-alueen vahittaiskaupan mitoitus voidaan maaritella yleiselld kaavamaarayksella koske-
maan koko osayleiskaava-aluetta, jolloin mitoitusta tarkennettaisiin yksityiskohtaisessa suunnittelussa. Tallgin
Partolan osayleiskaava-alueen vahittdaiskaupan mitoitus olisi Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 mukaisesti
120 000 k-m? ja alustavan osayleiskaavaluonnoksen liike- ja toimistorakentamisen potentiaalista noin 60 000 -
130 000 k-m? olisi toimisto- tai muuta tydpaikkarakentamista.

Toinen vaihtoehto on jakaa vahittdiskaupan mitoitus keskustatoimintojen alueena (C-1) ja kaupallisten palve-
lujen ja elinkeinoeldman alueena (KM-1 ja KM/A) osoitettavien alueiden kesken. Alueilla on tilla hetkelld ldhes
yhté paljon liikerakennusten pinta-alaa (noin 49 000 k-m?), joten kokonaismitoituksen jakaminen puoliksi
(60 000 + 60 000 k-m?) mahdollistaisi molemmille alueille uutta liikerakentamista. Alustavan kaavaluonnoksen
liikerakentamisen potentiaalista on noin 94 000 - 125 000 k-m? keskustatoimintojen alueella (C-1) ja noin
82 000 - 116 000 k-m? kaupallisten palvelujen ja elinkeinoeldmin alueella (KM-1 ja KM/A), joten keskustatoi-
mintojen alueen potentiaalista noin 34 000 - 65 000 k-m? ja kaupallisten palvelujen ja elinkeinoeldman alueen
potentiaalista noin 22 000 - 56 000 k-m? olisi toimisto- tai muuta tydpaikkarakentamista.
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4 SUOSITUKSET JATKOSUUNNITTELUN POHJAKSI

Suosituksia ja keskeisid kysymyksia/pohdittavaa jatkosuunnitteluun:

Seututasolla tavoitteena on turvata Partolan alueen kaupallinen asema ja vetovoima Tampereen kaupun-
kiseudun eteldisten osien kaupallisessa palveluverkossa. Kuntatasolla tavoitteena on turvata seka Partolan
ettd Pirkkalan kuntakeskuksen kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Partolan kaupallisen vetovoiman sailyttdminen ja vahvistaminen edellyttdd olemassa olevan kaupan toi-
minta- ja kehitysedellytysten turvaamista, mutta my6s olemassa olevan liiketilan uudistamista ja uuden
liiketilan rakentamista.

Toiminnoiltaan sekoittuneen rakenteen toteutuminen edellyttas, etta alueelle sijoittuu kaupan ja palve-
lujen lisdksi my6s muuta yritystoimintaa. N&in ollen suuri osa lisdrakentamispotentiaalista tulisi toteuttaa
toimistotyyppisina tai ymparistohdiriota tuottamattomien pienteollisuuden toimitiloina. Hyvat joukkolii-
kenneyhteydet ml. raitiotie seka viihtyisa keskustamiljoo lisddvat alueen vetovoimaa toimistotyyppisten
toimialojen sijaintipaikkana, mutta kysynnan selvittdminen on kuitenkin tarpeen.

Vihittdiskaupan mitoituksen tulee olla Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 mukainen, 120 000 k-m?2.
Osayleiskaavassa vahittdiskaupan mitoitus voidaan esittda yleismaarayksena koko aluetta koskien tai erik-
seen kaavamerkinngittdin, keskustatoimintojen alueelle ja kaupallisten palvelujen ja elinkeinoeldamén alu-
eelle.

Kaupan ja palvelualan yritysten ndkékulmasta on tarkeda mahdollisimman suuri asiakasmaara ja yritysten
tarpeisiin soveltuvien liiketilojen tarjonta. Asiakkaiden ndkokulmasta tarkedd on monipuolinen palvelutar-
jonta ja palvelujen hyva ja helppo saavutettavuus. Liiketiloja tulisi olla tarjolla eri kokoisia ja erityyppisille
toimijoille. Liiketilojen muunneltavuus koon mukaan edesauttaa liiketilakysyntaa.

Koska kyseessa on olemassa oleva kaupan alue, alueen kehittamisessa ja kaavoituksessa korostuu yhteis-
tyon ja tiedottamisen merkitys. Kunnan viranhaltijoiden ja poliittisten paattajien seka alueen yrittdjien,
kiinteistdbnomistajien ja muiden toimijoiden on yhdessa maariteltdva ja yhteensovitettava alueen kehitta-
mistavoitteet ja kehittdmistoimenpiteiden toteutuksen aikataulu.
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