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Linnakorven asemakaavan muutos nro 263: Kaupan selvitys

1 TAUSTAJATAVOITTEET

Pirkkalan kunta on aloittanut Linnakorven asemakaavan muutoksen (nro 263) laadinnan. Kaava-
muutoksen laadinta on tullut vireille vuoden 2020 kaavoituskatsauksella (KH 9.3.2020). Suunnitte-
lualue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu toimitilarakennusten korttelialueena (KTY) ja
suojaviheralueena (EV). Voimassa oleva asemakaava sallii alueelle tilaa vievaa erikoistavaran kaup-
paa, mutta ei vahittdiskaupan suuryksikoita eika paivittdistavarakauppaa. Kaavamuutoksen tavoit-
teena on paivittda kaavamerkinnat vastaamaan voimassa olevaa maankaytto- ja rakennuslakia.

Selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa olevaan laht6aineistoon, uusimpiin tilasto- ja rekis-
teriaineistoihin seka paikkatietoanalyyseihin perustuen. Keskeisena ldht6aineistona ovat olleet
aiemmin laaditut kaupalliset selvitykset, erityisesti Partolan osayleiskaavan elinkeinojen ja kaupan
selvitys (Pirkkalan kunta 2021), Kauppakeskus Veskan kaupallinen selvitys (Meijou Oy ja Pirkkalan
kunta 2019) ja Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvitys (Pirkanmaan liitto, 2014).

Selvitysty6 on tehty Pirkkalan kunnan toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa. Pirkka-
lan kunnan yhteyshenkiléna on ollut arkkitehti Mika Raatikainen. FCG Suunnittelu ja tekniikka
Oy:ssa selvityksen ovat laatineet Taina Ollikainen ja Mikko Keskinen.
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2 LINNAKORVEN ALUEEN KEHITTAMISEN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET
2.1 Linnakorven asemakaavahanke

2.1.1 Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelualue on osa Linnakorven yritysaluetta, joka sijaitsee valtatien 3 (E12) ja Kurikantien liit-
tyman pohjoispuolella. Suunnittelualue rajautuu iddssd/etelassa VT3:een, eteldssd/lounaassa Kuri-
kantiehen ja luoteessa/pohjoisessa Linnakalliontiehen. Pirkkalan keskustaan on Kurikantieta ja

Naistenmatkantieta pitkin matkaa noin 3 kilometria ja Partolan alueelle Linnakalliontietd ja VT3:a
pitkin noin 2 kilometria.
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Kuva 1: Linnakorven suunnittelualueen rajaus (Linnakorven asemakaavan muutos, osallistumis- ja arviointisuunni-
telma 10.3.2020)

2.1.2 Asemakaavamuutoksen tavoitteet ja sisalto

Suunnittelualue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu toimitilarakennusten korttelialu-
eena (KTY) ja suojaviheralueena (EV). Voimassa oleva asemakaava sallii alueelle tilaa vievaa erikois-
tavaran kauppaa, mutta ei vahittaiskaupan suuryksikoita eika paivittaistavarakauppaa. Kaavamuu-
toksen tavoitteena on paivittdaa kaavamerkinnat vastaamaan voimassa olevaa maankaytto- ja raken-
nuslakia. Tavoitteena on muodostaa alueesta monipuolinen tyopaikka- ja palvelukokonaisuus ja
mahdollistaa toimistotilojen ja erityyppisten palvelujen sijoittuminen alueelle. Tavoitteena on sallia
alueelle my6s erikoiskauppaa, pieni paivittdistavaramyymala ja vahittaiskaupan suuryksikoita.

2.1.3 Tarkastelualue ja vaikutusalue

Tarkastelualueena on Pirkkalan kunnan alue. Kaupallisten palvelujen kehitysnakymia on tarkasteltu
myds laajemmalla vaikutusalueella, johon Pirkkalan kunnan lisdksi kuuluvat Tampereen eteldinen ja

kaakkoinen palvelualue seka Lempaalan kunta. Osa tarkasteluista on kohdennettu Linnakorven ase-
makaavamuutoksen alueelle ja sen |ahiymparistéon.
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Kuva 2: Vaikutusalueen rajaus, Linnakorven asemakaava-alueen likimaarainen sijainti on esitetty sinisella pisteella
(taustakartta: https://kartta.paikkatietoikkuna.fi/ ja palvelualuerajaukset: https://kartat.tampere.fi/oskari)

2.2 Kaava-alueen sijainti yhdyskuntarakenteessa

2.2.1 Vaesto ja asumisen sijoittuminen

Pirkkalassa asui vuoden 2020 lopussa noin 19 800 asukasta. Koko vaikutusalueen (Pirkkala, Lem-
paala sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) vdestdémaara oli vuoden 2020 lopussa
125 579 asukasta.

Pirkkalan kunnan laatiman kasvutavoitteen mukaan kunnan vaestoméaara on vuonna 2025 noin
21 450 asukasta ja vuonna 2030 noin 23 100 asukasta. Koko vaikutusalueen vaestomaara on
vuonna 2025 noin 139 990 asukasta ja vuonna 2030 noin 149 380 asukasta. Vdestomaara kasvaa
Pirkkalassa vuoteen 2030 mennessa noin 3 300 asukasta (+17 %). Koko vaikutusalueella viaeston-
kasvu on vuoteen 2030 mennessa noin 23 800 asukasta (+19 %).

Selvityksessa kaytetty vdaestoennuste (taulukko 1) perustuu Pirkkalan osalta kunnan omaan kasvu-
tavoitteeseen, Lempéaalan osalta Pirkanmaan liiton vaestosuunnitteeseen (Pirkanmaan liitto 2014)
ja Tampereen eteldisen ja kaakkoisen palvelualueen osalta Tampereen kaupungin laatimaan alueit-
taiseen vdestdsuunnitteeseen (Tampereen kaupunki: Tietondkdala - tilastotietoa Tampereesta).

Taulukko 1. Vaikutusalueen vaestémaara ja vdestosuunnite (Tilastokeskus, Pirkanmaan liitto ja Tampereen kaupunki)

Muutos 2020-2030

2025 lkm %
PIRKKALA 19 803 21447 23104 3301 17 %
Muu vaikutusalue 105 776 117 543 126 281 20 505 19%
Lempaala 23 828 27 448 30183 6 355 27 %
Tampere, eteldinen palvelualue 32201 34372 36 258 4057 13 %
Tampere, kaakkoinen palvelualue 49 747 55723 59 840 10093 20%
VAIKUTUSALUE YHTEENSA 125579 138 990 149 385 23 806 19 %
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Pirkkalan vaesto on keskittynyt Pirkkalan kuntakeskuksen seka sen lapikulkevan Naistenmatkantien
ympdrille, valtatien 3 (E12) pohjoispuolelle. Tampereen alueella suurimmat vaestdkeskittymat ovat
Keskusta ja sen lahiymparistd sekd Hervanta. Kuvassa 3 on esitetty vdeston maara 250 metrin ruu-
duissa vuoden 2017 lopussa. Tummimmat ja suurimmat ympyrat kuvaavat ruutuja, joissa vaesto-
madara on suurin.

L
D Vaikutusalue
Vdestd 31.12.2017
250m x 250m ruuduittain
® YIi500
®  201-500
* 51-200
11-50
3-10
1-2

RTTK @Tilastokeskus 2018
Pohjakartta © M#enmittauslaitos 2019

Kuva 3: Vdeston sijoittuminen vuoden 2017 lopussa (Tilastokeskus 2017).

Linnakorven yritysalueen ldhialueelle ei sijoitu merkittdvdassa maarin asutusta. Vuoden 2017 lo-
pussa asukasmaara alle 1 kilometrin etaisyydella oli noin 500 asukasta. Yritysalueen lahiymparis-
t6ssa on kuitenkin varsin paljon asukkaita, alle 3 kilometrin etdisyydelld noin 6 600 asukasta ja alle
5 kilometrin etdisyydella noin 23 000 asukasta. Suunnittelualuetta |dhimmat asuinalueet ovat Killon
ja Kurikan alueet |[ahimmillaan noin puolen kilometrin etdisyydelld suunnittelualueen pohjois- ja
luoteispuolella.
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Pirkkalassa on vireilla useita asemakaavahankkeita, joiden toteutumisen my6ta suunnittelualueen
lahiasutuksen maara lisddntyy merkittavasti. Lahimpana Linnakorven yritysaluetta on Kurikan ase-
makaavan laajennus, jonka tavoitteena on mahdollistaa korkeatasoista kaupunkipientalo- ja kerros-
taloasumista joukkoliikenteen laatukaytavan laheisyydessa. Kaavan alustava asukasmaaratavoite
on noin 1 000 asukasta. (Kurikan asemakaavan laajennus, nro 261. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telma 7.10.2020)
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Kuva 4: Vdeston sijoittuminen Linnakorven suunnittelualueen lahiymparistossa vuoden 2017 lopussa (Tilastokeskus
2017). Kaava-alueen rajaus on esitetty punaisella katkoviivalla.

2.2.2 Tyopaikat ja tyopaikkojen sijoittuminen

Tilastokeskuksen tydssakadyntitilaston mukaan Pirkkalassa oli vuoden 2019 lopussa 8 496 tyopaik-
kaa. Koko vaikutusalueen (Pirkkala, Lempaalad sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue)
tyopaikkamaara oli vuoden 2019 lopussa 41 942 tyopaikkaa. Tyopaikkamaara on lisdantynyt vuo-
sina 2015-2019 Pirkkalassa 2 184 tydpaikkaa (+35 %) ja koko vaikutusalueella 5 006 tyopaikkaa (+14
%).

Pirkkalan tyopaikat ovat keskittyneet Partolan alueelle, Pirkkalan kuntakeskukseen seka Huovin ja
Vaitin yritysalueille. Partolan alue on kunnan merkittavin kaupallisten palvelujen alue. Pirkkalan
keskustassa on paljon erityisesti palvelualan tyopaikkoja. Huovin ja Vaitin yritysalueilla on erityi-
sesti jalostuksen tyopaikkoja, joista suurin osa on teollisuuden ja rakentamisen aloilla. Seuraavassa
kuvassa on esitetty tyopaikkojen maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2016 lopussa. Tummimmat
ja suurimmat ympyrat kuvaavat ruutuja, joissa tyopaikkoja on eniten.
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Linnakorven ja Linnakallion yritysalueella oli vuoden 2016 lopussa noin 290 tyopaikkaa, mutta tyo-
paikkamaara on viime vuosina lisdantynyt merkittavasti. Talla hetkella Linnakorven ja Linnakallion
alueella on noin 50 yritystoimipaikkaa, joissa on yli 500 tydpaikkaa. Kaavamuutosalue on rakenta-
maton.

! Kaavan muutosalue

[ vaikutusalue \ . . :' :
Tybpaikat 31.12.2016 ™ : .
250m x 25m ruuduittain .:'
e Vis00 % z.
e 201-500 : =)
* 51-200
11-50
3-10
1-2

' FCG Suunnittelu jagfekniikka Oy 2020

ilastokeskus 201§,
Pohjakartta © Mdanmittauslaitos 2015 &

. .

Kuva 5: Tydpaikkojen sijoittuminen vuoden 2016 lopussa (Tilastokeskus 2017).

2.2.3 Liikenneverkko ja saavutettavuus

Suunnittelualue sijaitsee valtatien 3 (E12) ja Kurikantien liittymassa. Pirkkalan keskustaan on mat-
kaa noin 3 kilometria ja Partolan alueelle noin 2 kilometria. Liikenteellisesti alue on hyvin saavutet-
tavissa kaikilla kulkumuodoilla. Tarkeimmat likkennevaylat ovat valtatie 3 (E12), Pirkkalan keskustan
suuntaan kulkeva Kurikantie ja Partolan suuntaan kulkeva Linnakalliontie. Keskivuorokausiliikenne
oli vuonna 2019 valtatielld 3 suunnittelualueen molemmin puolin ldhes 44 000 ajoneuvoa vuoro-
kaudessa. Vuonna 2020 keskivuorokausiliikenne oli noin 40 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Henkiléautolla Linnakorven alue on eri puolilta Tampereen kaupunkiseutua hyvin saavutettavissa
valtatieta 3 pitkin. Partolan suunnasta alue on saavutettavissa Linnakalliontieta ja Pirkkalan keskus-
tan suunnasta Kurikantieta pitkin.
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Kuva 6: Lilkennemaarat paateilla 2019 (Vaylavirasto)

Kavellen ja pyoraillen Linnakorven alue on saavutettavissa laheisilta asuinalueilta Kurikantien ja
Linnakalliontien yhteydessa olevia kavely- ja pyorailyteita pitkin. Linnakorven alue on saavutetta-
vissa my0os joukkoliikenteella Linnakalliontietd ja Kurikantieta kulkevilla linjoilla.

Nuoliala

" 14,67,
lemenmag, Pakkalankulma

Partola
11,2767

Messukeskus
Exhibition center

Linnakorpi
11B,67

Toivio

Linnakallio

Peltolamhmi

Kuva 7: Tampereen seudun joukkoliikenteen linjakartta syksylla 2020 (https://joukkoliikenne.tampere.fi/aikataulut-ja-
reitit/kartat.html#linjakartat)
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2.3 Suunnittelutilanne

2.3.1 Pirkanmaan maakuntakaava 2040

Pirkanmaan maakuntakaava 2040 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 27.3.2017. Pirkanmaan maa-
kuntakaava 2040 on kokonaismaakuntakaava, johon kuuluvat kaikki alueiden kayton ja yhdyskunta-
rakenteen kannalta tarkeat osa-alueet, muun muassa keskusta-alueet, palveluiden alueet, vahittais-
kaupan suuryksikot, asuin- ja tydpaikka-alueet, liikenteen ja logistiikan verkostot ja alueet, teknisen
huollon verkostot ja alueet (mukaan lukien vesi- ja jatehuolto seka energiahuolto), virkistys- ja suo-
jelualueet, viheryhteydet sekda maisema-alueet ja kulttuuriymparistot.

Linnakorven alue on maakuntakaavassa osoitettu tydpaikka-alueena. Merkinnalld osoitetaan seu-
dullisesti merkittavat ja toimialarakenteeltaan monipuoliset liike- ja toimistorakentamisen tai tuo-
tantotoimintaan varatut alueet. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen suunnittelussa on kiinnitet-
tava huomiota tarkoituksenmukaiseen toteutusjarjestykseen ja yhdyskuntarakenteen eheyteen seka
joukkoliikenteen jarjestelyihin ja toimiviin kavelyn ja pyorailyn yhteyksiin. Alueen suunnittelussa on
otettava huomioon, etteivat vahittaiskaupan suuryksikdt aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia
seudun palveluverkon tasapainoiselle kehittamiselle.

Valtatien 3 eteldapuolelle on maakuntakaavassa osoitettu Linnakallion tyépaikka- ja kaupallisten pal-
velujen alue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KMt). Merkinnalla osoitetaan keskusta-
alueiden ulkopuoliset tyopaikka-alueet, jotka yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella sovel-
tuvat tydpaikkatoimintojen lisdksi seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan alueiksi. Suunnittelumaardayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan alueen yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksi-
koita, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskustatoimin-
tojen alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Linna-
kallion alueen erikoistavarakaupan enimmaismitoitus on 50 000 k-m?.

Maakuntakaavassa maaritelty merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon ala-
raja on Pirkkalan keskustaajaman alueella paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa 15 000 k-m?
sekd paivittdistavarakaupassa ja muussa erikoiskaupassa 10 000 k-m2. Muualla Pirkkalassa merkityk-
seltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja on kaikkien kaupan laatujen osalta
3 000 k-m?.
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Kuva 8: Ote Pirkanmaan maakuntakaavasta 2040 (Pirkanmaan liitto 2017). Suunnittelualueen likimdardinen sijainti on
osoitettu keltaisella nuolella.
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2.3.2 Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitelma

Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitelma 2040 on Tampereen kaupunkiseudun yhdyskun-
tarakenteen kehitysta pitkalla tahtdaimella ohjaava strateginen suunnitelma. Linnakorven alue on
osa Linnakallion tyopaikka-aluetta, joka on rakennesuunnitelmassa esitetty merkittavasti kehitetta-
vana tyopaikka-alueena (55). Rakennesuunnitelmassa on osoitettu valtatien 3 oikaisu (66), joka al-
kaa Linnakorven ja Linnakallion alueiden lansipuolelta ja yhtyy VT3:een Sadksjarven eteldpuolella.
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) e, ////// 7/ /

/
G
/
=== Suunnittelualue 1 Alueen numero s Raitictie, 1. vaihe ®ee Seudullinen runkobussi
Assmakaava-alue (2012) I Uusi/merkittavasti kehitettava asuinalue s Raitiotie, 2. vaihe = = Kehabussi 1
772 Vherverkosto 00 Uusifmerkittavasti kehitettava tyopaikka-alue Lahijunaliikenne Kehébussi 2
' Seutukeskus Uusi/merkittavasti kehitettava asuin- ja tyopaikka-alue == = Taajamajunaliikenne ® oo Lentokenttabussi
- i r~ i "
@ Aluekeskus @ Osaamiskeskittyma == Uusi ratayhteys \__) Joukkoliikenteen solmupiste
— Aluekeskuskokonaisuus @ Juna-asema/seisake = Jusi/parannettava tie
@ Lihipalvelukeskus Lentoasema Mahdollinen jarjestelyratapihan sijainti

m |Jusi/parannettava valtatie

Kuva 9: Ote Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitelmasta 2040 (Tampereen kaupunkiseutu 2015).

2.3.3 Yleiskaavat

Suunnittelualueella on voimassa Pirkkalan taajamayleiskaava, joka hyvaksyttiin kunnanvaltuus-
tossa 19.12.2013 ja kuulutettiin lainvoimaiseksi 17.2.2016. Pirkkalan taajamayleiskaavassa suunnit-
telualue on osoitettu tydpaikka-alueena (TP). Suunnittelualueen pohjoispuolella oleva alue on osoi-

tettu yksityisten palvelujen ja hallinnon alueena (PK-1). Kaavaméaarayksen mukaan alueelle saa si-
joittaa vain paljon tilaa vievaa kauppaa.

Kuva 10: Ote Pirkkalan taajamayleiskaavasta 2020 (Pirkkalan kunta, kaavoituskatsaus 2020)



FCG Finnish Consulting Group Oy Raportti 10 (26)

14.3.2022

Pirkkalan strateginen yleiskaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 8.6.2020. Strateginen yleis-
kaava on oikeusvaikutukseton suunnitelma. Yleiskaavassa Pirkkalan keskusta ja Partolan alue on
osoitettu keskustatoimintojen ja asumisen alueina. Valtatien 3 varteen on osoitettu nykyisten yri-
tysalueiden lisdksi uusia yritysalueita. Linnakorven ja Linnakallion alueiden ymparille on osoitettu
uusia yritysalueita, samoin valtatien 3 oikaisun varteen. Linnakalliontie ja Kurikantie on osoitettu
joukkoliikenteen paavaylina.

T ARG =
o¥% Q_’,‘:; N
e @ -,
*#*%*****i: r,_“.-.'.;-

s v
QL T TN He

: N

Kuva 11: Ote Pirkkalan strategisesta yleiskaavasta (Pirkkalan kunta 2020)

2.3.4 Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa vuonna 2016 vahvistunut asemakaava, jossa alue on osoitettu toi-
mitilarakennusten korttelialueena (KTY) ja suojaviheralueena (EV). Kaavamaarayksen mukaan alu-
eelle saa rakentaa toimistorakennuksia ja ymparistohairioita aiheuttamattomia teollisuus- ja varas-
torakennuksia. Asemakaava sallii alueelle paljon tilaa vievaa erikoistavaran kauppaa, mutta ei va-
hittdiskaupan suuryksikoita eika paivittaistavarakauppaa. Voimassa olevan asemakaavan kokonais-
rakennusoikeus on 29 644 k-m?, josta paljon tilaa vievin erikoitavaran kaupan mitoitus voi olla

23 708 k-m?.

Kuva 12: Ote voimassa olevasta asemakaavasta (Pirkkalan kunta 2016).
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3 KAUPAN NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT

3.1 Kaupallisten palvelujen palveluverkko

3.1.1 Paivittaistavarakaupan palveluverkko ja kilpailutilanne

Pirkkalassa oli vuoden 2018 lopussa yhteensa 13 pdivittaistavaroita myyvaa myymalaa. Myyma-
|6ista 7 oli koko paivittaistavaravalikoimaa myyvida myymaloita ja 6 erikois-, halpahinta- ja huolto-
asemamyymaloita, joissa on vain osa paivittdistavaravalikoimaa. Pirkkalan paivittdistavaramyyma-
|6ista 6 kpl (46 %) toimi Partolan alueella. Vaikutusalueen paivittdistavaramyymaldista 13 kpl (15 %)
oli Pirkkalassa, 27 kpl (30 %) Lempaalassa ja 49 kpl (55 %) Tampereen eteldisella ja kaakkoisella pal-

velualueella.

Taulukko 2. Vaikutusalueen pdivittdistavaramyymalat vuoden 2018 lopussa (A.C. Nielsen Finland Oy)

Pirkkala Vaikutusalue?)

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

Y Pirkkalan ja Lempddldn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue

Paivittaistavarakaupan myyntiala asukasta kohti oli vuonna 2018 Pirkkalassa suurempi (indeksi 141)
kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Myds paivittdistavarakaupan myynti asukasta kohti oli
Pirkkalassa suurempi (indeksi 133) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Paivittaistavarakau-
pan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) oli Pirkkalassa alhaisempi (indeksi 94) kuin koko maassa kes-
kimaarin (indeksi 100). Alhainen myyntitehokkuus kertoo mm. kireasta kilpailutilanteesta ja siita,
ettd padivittdistavarakaupan pinta-alaa suhteessa kysyntdan on paljon.

Taulukko 3. Piivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus 2018 Pirkkalassa ja vaikutus-
alueella indeksilla esitettynd, koko maa=100 (A.C.Nielsen Finland Oy)

PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho,
asukas EHILER €/m?
Pirkkala 141 133 94
Vaikutusalue?) 95 94 99
Koko maa 100 100 100

1) Pirkkalan ja Lempddlddn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue

Paivittaistavaramyymaloiden sijainti vaikutusalueella on esitetty seuraavassa kuvassa. Pirkkalan
paivittdistavaramyymaloista 6 kpl toimii Partolan alueella, 3 kpl Pirkkalan keskustassa ja 4 kpl muu-
alla, muun muassa Kehatien ja Naistenmatkantien varressa. Pinta-alaltaan ja myynniltaan suurim-
mat myymalat toimivat Partolan alueella.
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. ! Kaavan muutosalue

D Vaikutusalue _'
Y Hypermarket ’ £12]
® Supermarket, iso

Supermarket, pieni

A Valintamyymals, iso ;’.
A Valintamyymald, pieni 5
@  Pienmyymala ;
@  Erikoismyymadla

® Halpahintamyymila FCG Suunnittelu jafkniikka Oy 2020

Myymalatiedot © A.C. Niejgen Finland Oy 2019

®  Huoltoasemamyymald
vy Pohjakartta © Manmittauslaitos 2019

Kuva 13: Vaikutusalueen paivittdistavaramyymaloiden sijainti vuoden 2018 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy)

Pirkkalan paivittaistavarakaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa myos kunnan
ulkopuolelta. Vuonna 2018 paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Pirkkalassa posi-
tiivinen, noin 43 %. Vaikutusalueella (Pirkkalan ja Lemp&alan kunnat sekd Tampereen eteldinen ja
kaakkoinen palvelualue) paivittadistavarakaupan kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa, ostovoiman
nettosiirtyma 0 %. Ostovoiman siirtymaéa koskeva laskelma kertoo nettosiirtyman (myynnin ja osto-
voiman erotus), mutta ei sitd, mista siirtyma saadaan tai minne siirtyma suuntautuu.

3.1.2 Erikoiskaupan palveluverkko

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Pirkkalassa oli vuoden 2020 lopussa yhteensa 96
erikoiskaupan myymala3, joista 12 toimi tilaa vaativan erikoistavaran kaupan, 35 autokaupan ja
polttoaineen myynnin ja 49 muun erikoiskaupan toimialoilla. Vuoden 2017 lopussa yhta erikoiskau-
pan myymalaa kohti oli Pirkkalassa keskimaarin 300 asukasta/myymala, Lempaaldssa keskimaarin
183 asukasta/myymala ja Tampereella keskimé&arin 310 asukasta/myymala. Koko maan vastaava
tunnusluku oli vuonna 2017 keskiméaarin 320 asukasta yhta erikoiskaupan myymalaa kohti. Nain
ollen asukaslukuun suhteutettuna Pirkkalan, Lempaalan ja Tampereen erikoiskaupan myymala-
verkko on koko maan keskitasoa kattavampi.
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Taulukko 4. Pirkkalan, Lempd&ildn ja Tampereen erikoiskaupan myymalat vuoden 2020 lopussa (Tilastokeskus: Toimi-
paikkarekisteri)

Erikoiskaupan toimipaikat 2020 Pirkkala Lempaala Tampere

Alkot, apteekit ym. 7 11 75
Muotikauppa 16 38 114
Tietotekninen kauppa 2 4 49
Muu erikoiskauppa 24 45 325
Rautakauppa 7 4 52
Kodinkonekauppa 1 3 11
Huonekalukauppa 3 3 20
Muu tilaa vaativa kauppa 1 2 12
Autokauppa 33 29 132
Huoltamotoiminta 2 7 10
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 96 146 809

D Vaikutusalue

¢ Muu erikoiskauppa

FCG Suunnittelu j& tekniikka Oy 2020

@ Tilaa vaativa erikoiskauppa
PP Pohjakartta © MJ&nmittauslaitos 20198 «

Kuva 14: Vaikutusalueen erikoiskaupan toimipaikat 2011/2012 (Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvitys 2014)
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Pirkkalan, Lempaalan ja Tampereen (koko kaupunki) erikoiskaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja
alueella olevat suuret kaupan keskittymat vetavat ostovoimaa koko maakunnasta ja my6s maakun-
nan ulkopuolelta. Pirkkalan, kuten my6s Lempaalan ja Tampereen (koko kaupunki) erikoiskaupan
ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2017 positiivinen. Pirkkalassa erikoiskaupan ostovoiman net-
tosiirtyma oli karkeasti arvioiden noin +91 %. Vetovoimaisimpia olivat ns. keskustahakuisen erikois-
kaupan palvelut.

Seutu- ja maakuntatasolla kauppa keskittyy Tampereen ydinkaupunkiseudulle. Suurimmat vahit-
taiskaupan keskittymat ovat Tampereen ydinkeskusta seka keskusta-alueiden ulkopuolella olevat
kaupallisten palvelujen alueet (maakuntakaavassa KM) Pirkkalan Partola ja Lempé&alan Ideapark
seka paljon tilaa vaativan kaupan alueet (maakuntakaavassa KMt) Tampereen Lahdesjarvi ja Lie-
lahti.

Kaupalliset palvelut

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Pirkkalassa oli vuoden 2020 lopussa yhteensa 129
kaupallisten palvelujen toimipaikkaa, joista 2 oli majoituspalvelujen, 36 ravitsemispalvelujen, 32
kulttuuri-, urheilu- ja virkistyspalveluiden ja 59 muiden palvelujen toimipaikkoja. Hotellitason ma-
joituspalvelut keskittyvat Tampereelle. Pirkkalan ja Lempaalan majoituspalvelut ovat pdaosin loma-
mokkien vuokraukseen liittyvia palveluja.

Vuonna 2017 yhta kaupallisten palvelujen toimipaikkaa kohti oli Pirkkalassa keskimaarin 160 asu-
kasta/toimipaikka, Lempaaldssa keskimaarin 140 asukasta/toimipaikka ja Tampereella keskimaéarin
110 asukasta/toimipaikka. Samaan aikaan koko maassa oli keskimé&arin 127 asukasta yhta kaupallis-
ten palvelujen toimipaikkaa kohti. Vaestopohjaan suhteutettuna kaupallisten palvelujen palvelu-
verkon kattavuus oli Pirkkalassa ja Lempaaldssa heikompi ja Tampereella parempi kuin koko
maassa keskimaarin.

Taulukko 5. Pirkkalan, Lempdaldn ja Tampereen kaupallisten palvelujen toimipaikat vuoden 2017 lopussa (Tilastokes-
kus: Toimipaikkarekisteri)

Palvelualan toimipaikat 2020 Pirkkala Lempaala Tampere

Majoituspalvelut (tol 55) 2 4 52
Ravitsemispalvelut (tol 56) 36 46 773
Kulttuuri-, urheilu- ja virkistys (tol R) 32 53 459
Muu palvelutoiminta (tol S pl.tol 94) 59 66 995
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 129 169 2279

3.1.4 Vahittaiskaupan sijaintirakennusten kerrosala

Suomen ymparistokeskuksen tietojen mukaan Pirkkalassa, Lempaaldssa ja Tampereella oli vuoden
2017 lopussa vihittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosalaa noin 1 167 000 k-m?, josta Pirkkalassa
noin 106 000 k-m? (9 %), Lempé&alissd noin 166 000 k-m? (14 %) ja Tampereella noin 895 000 k-m?
(77 %). Pirkkalan vahittaiskaupan sijaintirakennusten kerrosalasta oli paivittaistavara-, tavaratalo-
ja erikoiskaupan kerrosalaa noin 71 000 k-m? seka tilaa vaativan, moottoriajoneuvo- ja huoltoase-

makaupan kerrosalaa noin 35 000 k-m?2.
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vihittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosla 2017, k-m?
(Suomen ympéristokeskus SYKE 2017)
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Kuva 15: Vahittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosala Pirkkalassa, Lempaalassa ja Tampereella 2017 (SYKE)

Vahittaiskaupan sijaintirakennuksiksi on luokiteltu rakennukset, joissa vahittdiskauppa on paaasial-
linen tai merkittava kayttdmuoto. Johtuen sijaintirakennusten tunnistamismenetelmasta kerrosala-
tiedot kuvaavat vain kerrosalan suuruusluokan. Esimerkiksi kivijalkamyymalat eivat ole kerrosalassa
mukana. (https://www.ymparisto.fi/fi-FI/Elinymparisto_ja_kaavoitus/Yhdyskuntarakenne/Palve-
lut/Kaupan_tietopankki)

Pirkkalan vahittaiskaupan sijaintirakennusten kerrosalan nettolisdys vuosina 2012-2017 oli noin

11 000 k-m? (+12 %). Paivittdistavara-, tavaratalo- ja erikoiskaupan kerrosala on lisdantynyt noin 4
500 k-m? (+7 %) ja tilaa vaativan, moottoriajoneuvo- ja huoltoasemakaupan kerrosala noin 6 500 k-
m? (+23 %).

Vihittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosalan muutos 2012-2017, k-m?
(Suomen ympéristokeskus SYKE 2017)
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Kuva 16: Vahittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosalan muutos 2012-2017 (SYKE)

Vahittdiskaupan sijaintirakennusten kerrosala asukasta kohti oli vuonna 2017 Pirkkalassa 5,5 k-
m?/asukas, Lempailassa 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 Lempaaldssa ja kasvanut Pirkkalassa ja Tampereella, kuten myos
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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3.2 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta
3.2.1 Ostovoima ja ostovoiman kehitys

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja kaupan investoin-
neille. Arvio Pirkkalan ja vaikutusalueen ostovoiman kehityksesta perustuu vuonna 2014 valmistu-
neen Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvityksen laskentaperusteisiin. Ostovoima on arvioitu va-
estdmaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja ostovoiman kehitys vaestésuunnitteen ja
yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytettiin edella
mainitussa selvityksessa paivittaistavarakaupassa 1 % / vuosi ja erikoiskaupassa 2 % / vuosi.

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen oman vaestdn kysyntaan perustuvaa ostovoimapo-
tentiaalia, mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu
huomioon ostovoiman siirtymia. Kaytannossa esimerkiksi Pirkkalaan, Tampereelle ja Lempaaldan
kohdistuvan ostovoiman maara on laskelmaa suurempi, koska alueelle kohdistuu ostovoimaa myds
koko maakunnasta ja myds maakunnan ulkopuolelta.

Pirkkalan vaeston kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2020 noin 206 milj.€. Ostovoima li-
saantyy vuosina 2020-2030 edella esitetyilld laskentaperusteilla noin 84 milj.€, josta kohdistuu pai-
vittdistavarakauppaan noin 19 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 26 milj.€ seka tilaa vaativaan
erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 39 milj.€.

Taulukko 6. Arvio Pirkkalan ostovoimasta ja ostovoiman kehityksesta (vuoden 2020 rahassa).

Muutos Muutos

Pirkkalan ostovoima, milj.€ 2020 2025 2030

2020-2025 2020-2030

Paivittaistavarakauppa

Muu erikoiskauppa 57 69 83 11 26
Tiva, autokauppa ja huoltamot 87 104 126 17 39
KAUPPA YHTEENSA 206 243 289 37 84

Vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lempd&aldn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelu-
alue) vaestdn kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2020 noin 1 306 milj.€. Vaikutusalueen
ostovoima lisddntyy vuosina 2020-2030 edell esitetyilld laskentaperusteilla noin 534 milj.€, josta
kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 123 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 163 milj.€ seka
tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 248 milj.€.

Taulukko 7. Arvio vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lempadldn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelu-
alue) ostovoimasta ja ostovoiman kehityksesta (vuoden 2020 rahassa).

Vaikutusalueen® ostovoima, Muutos  Muutos

milj.€ 2020 2025 2030 2020-2025 2020-2030

Paivittadistavarakauppa 392 456 515 64

Muu erikoiskauppa 363 443 526 80 163
Tiva, autokauppa ja huoltamot 551 674 799 122 248
KAUPPA YHTEENSA 1306 1572 1840 267 534

T pirkkalan ja Lempddlddn kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue
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3.2.2 Liiketilatarve ja sen kehitys

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset yrityk-
set voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan
liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima liiketila-
tarpeeksi kaupan keskimaaraisten myyntitehokkuuksien (€/k-m?/vuosi) avulla. Liiketilatarpeen arvi-
oinnissa on kaytetty samoja laskentaperiaatteita kuin vuonna 2014 valmistuneessa Pirkanmaan
kaupan palveluverkkoselvityksessa.

e Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

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

e autokaupan keskimiardinen myyntitehokkuus 3 300 €/k-m?

e kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisdtarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman
kasvu kohdistuu uusperustaan. Kdaytannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyis-
ten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu
huomioon myymaldakannan poistumaa, joka lisaa liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vai-
kuttava tekija on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittdin ja toimi-
aloittain. Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilatarpeeseen.

Pirkkalan oman vadeston kysyntdan perustuva kaupan laskennallinen liiketilatarve on edella esite-
tyilla laskentaperusteilla arvioituna vuonna 2020 noin 61 000 k-m?. Viestékehitykseen ja yksityisen
kulutuksen kasvuarvioon perustuva liiketilan lisdtarve on vuosina 2020-2030 noin 26 000 k-m?. Lii-
ketilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 3 500 k-m?, muuhun erikoiskauppaan
noin 10 700 k-m? sek4 tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin
11 800 k-m?.

Vahittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne kdyttavat samoja liiketi-
loja vahittdiskaupan kanssa. Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan 30 % vahit-
taiskaupan tarpeesta. Kaupallisten palvelujen liiketilan laskennallinen lisdtarve vuosina 2020-2030
on Pirkkalassa noin 7 800 k-m2.

Taulukko 8. Pirkkalan laskennallinen liiketilatarve

Pirkkalan laskennallinen 2020 2025 2030 Muutos Muutos

liiketilatarve b k-m2 2020-2025 2020-2030
Paivittdistavarakauppa 11000 12 600 14500 1600 3500
Muu erikoiskauppa 23 800 28 600 34500 4800 10700
Tiva, autokauppa ja huoltamot 26 300 31600 38100 5300 11800
KAUPPA YHTEENSA 61100 72 800 87 100 11700 26 000
Kaupalliset palvelut 18 300 21800 26100 3500 7 800
KAUPPA JA PALVELUT YHT. 79 400 94 600 113 200 15200 33800

Vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lempé&alan kunnat sekd Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelu-
alue) oman véeston kysyntaan perustuva laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2020 noin 388 000
k-m2. Viestokehitykseen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioon perustuva liiketilan lisdtarve on vuo-
sina 2020-2030 noin 165 000 k-m?. Lisitarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 22 000
k-m?2, muuhun erikoiskauppaan noin 68 000 k-m? sek4 tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokaup-
paan ja huoltamotoimintaan noin 75 000 k-m?. Kaupallisten palvelujen liiketilan laskennallinen lisi-
tarve vuosina 2020-2030 on vaikutusalueella noin 49 000 k-m?.
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Taulukko 9. Vaikutusalueen (Pirkkalan ja Lempa&alan kunnat seka Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue)
laskennallinen liiketilatarve

Vaikutusalueen

Muutos  Muutos

:(as;l:(;ennalllnen liiketilatarve, 2030 2020-2025 2020-2030
Paivittaistavarakauppa 69900 81400 91 900 11 500 22000
Muu erikoiskauppa 151100] 184600 219100 33500 68 000
Tiva, autokauppa ja huoltamot 167000] 204100 242200 37 100 75 200
KAUPPA YHTEENSA 388000 470100/ 553200 82100 165200
Kaupalliset palvelut 116400 141000 166000 24 600 49 600
KAUPPA JA PALVELUT YHT. 504400 611100, 719200 106700 214800

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta kyseessa on tietyn alueen vaestomaaraan
perustuvan ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole otettu huomioon
ostovoiman siirtymia alueelta toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima
toteutuu myyntina omalla alueella (ostovoiman siirtyma 0 %). Kaytanndssa Pirkkalaan, Lempaaldaan
ja Tampereelle tulee tulevaisuudessakin kohdistumaan osa kaupunkiseudun muiden kuntien ja
koko maakunnan ostovoimasta, joten tarkastelualueen ja vaikutusalueen liiketilatarve on lasken-
nallista liiketilatarvetta suurempi.
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4 ASEMAKAAVAMUUTOKSEN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
4.1 Vaikutusten arvioinnin lahtokohdat
Linnakorven asemakaavamuutos

Kunnan tavoitteena on muodostaa suunnittelualueesta monipuolinen kokonaisuus ja mahdollistaa
toimistotilojen ja erityyppisten kaupallisten palvelujen joustava sijoittuminen alueelle. Suunnittelu-
alueen kokonaisrakennusoikeus on tarkoitus sailyttaa voimassa olevan asemakaavan mukaisena,
joten kaavamuutoksen tavoitteet liittyvat pdaosin kaavamerkintéihin ja kaavamaarayksiin. Tavoit-
teena on sallia alueelle tilaa vievan erikoiskaupan lisaksi myos muuta erikoiskauppaa ja paivittaista-
varakauppaa seka vahittaiskaupan suuryksikoita. Kaavamuutos on tullut vireille vuoden 2020 kaa-
voituskatsauksella (KH 9.3.2020). Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavilld 3.6.-7.8.2020.

Kunta on laatinut alustavan kaavaluonnoksen, jonka mukaan suunnittelualueen kokonaisrakennus-
oikeus on 28 000 k-m?2. Alueelle sijoittuvista toiminnoista ei ole tilld hetkelld tarkkaa tietoa, mutta
alustavan suunnitelman mukaan kokonaisrakennusoikeus voisi jakaantua seuraavasti:
e toimistotilat 8 000 k-m?,
e liikuntapalvelut 4 000 k-m?,
e kaupalliset palvelut 16 000 k-m?, josta péivittdistavarakauppa 3 500 - 4 000 k-m?, erikois-
kauppa 11 000 - 11 500 k-m? ja kaupalliset palvelut 1 000 k-m>.

4.2 Vaikutukset kaupan palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Asemakaavamuutoksen alustavan mitoituksen vaikutuksia nykyisten vahittdiskaupan myymaléiden
toiminta- ja kehitysedellytyksiin sekd suunniteltujen kaupan hankkeiden kehitysmahdollisuuksiin
voidaan arvioida vertaamalla suunniteltua mitoitusta laskennalliseen liiketilatarpeeseen. Mikali lii-
ketilan lisatarve riittdaa kattamaan suunnitellun liikerakentamisen, ei uuden liiketilan rakentamisella
ole odotettavissa merkittdvia haitallisia vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Pirkkalan oman vaeston vuosien 2020-2030 ostovoiman kasvun mahdollistama liiketilan lisatarve
riittad kattamaan Linnakorven alustavan mitoituksen. Pdivittdistavarakaupassa ostovoiman kasvu
mahdollistaa 3 500 k-m?%:n mitoituksen, joten suunnittelualueen alustava mitoitus kayttaisi kaiken
paivittaistavarakaupan laskennallisen liiketilatarpeen. Erikoiskaupassa liiketilan laskennallinen lisa-
tarve riittaa kattamaan suunnittelualueen alustavan mitoituksen. Mikali erikoiskaupan mitoitus ja-
kautuisi tasan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan ja muun erikoiskaupan kesken, Linnakor-
ven suunnittelualueen alustava erikoiskaupan mitoitus (11 500 k-m?2) kayttaisi Pirkkalan laskennalli-
sesta muun erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta noin 54 % ja paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan ja autokaupan liiketilan lisatarpeesta noin 49 %.

Mikali Linnakorven suunnittelualueen liiketilan mitoitus on alustavan suunnitelman mukainen, Pirk-
kalan oman vaeston kysynta mahdollistaa asemakaavamuutoksen toteuttamisen, eika silla olisi
merkittavia kielteisia vaikutuksia Pirkkalan ja sen vaikutusalueen nykyisen kaupan toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin. Liiketilan lisdtarve mahdollistaa erikoiskaupan palvelujen kehittymisen myds Pirk-
kalan keskustassa, Partolan alueella ja muualla Pirkkalan kunnan alueella. Lisdksi on n syytd muis-
taa, ettd Pirkkalan oman vdeston lisaksi Linnakorven alueen sijainti osana kehittyvaa tyépaikka-alu-
etta mahdollistaa alueella tydssakayvien kysynnan hyddyntamisen ja liikenteellinen sijainti ohikul-
kuliikenteen kysynnan hyodyntamisen.



FCG Finnish Consulting Group Oy Raportti 20 (26)

14.3.2022

Koska Pirkkalan kunnan oman vaeston kysynnan kasvu riittaa kattamaan Linnakorven suunnittelu-
alueen alustavan mitoituksen, ei asemakaavamuutoksen toteutuksella ole merkittavia seudullisia
vaikutuksia muun vaikutusalueen (Lempaala seka Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue)
kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

4.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen
Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

Linnakorven asemakaava-alue sijaitsee olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa, joukkoliikenteen
paadvaylien varressa sekd olemassa olevalla ja kehittyvalla yritysalueella, joten toimistotilojen, vahit-
taiskaupan seka kaupallisten ja muiden palvelujen sijoittumisella alueelle ei ole yhdyskuntaraken-
netta hajauttavaa vaikutusta. Toimistotilojen, vahittdiskaupan seka kaupallisten ja muiden palvelu-
jen sijoittuminen alueelle vahvistaa valtatien varren vetovoimaa yritysten sijaintipaikkana ja kehi-
tysta monipuolisena yritysalueena.

Linnakorven alueelle sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Henkildauton lisdaksi palvelut
ovat saavutettavissa myos joukkoliikenteelld seka kavellen ja pyoraillen. Aluetta rajaavat Linnakalli-
ontie ja Kurikantie ovat joukkoliikenteen paavaylia. Hyvat kavely- ja pyoraily-yhteydet Iahimmilta
asuinalueilta mahdollistavat asioinnin kdvellen ja pyo6raillen. Vuoden 2017 lopulla alle 3 kilometrin
etdisyydelld alueesta asui noin 6 600 asukasta ja alle 5 kilometrin etdisyydelld noin 23 000 asukasta,
joka on noin viidennes vaikutusalueen vaestomaarasta. Lisaksi Pirkkalassa on vireilld useita asema-
kaavahankkeita, joista Kurikan asemakaavan laajennus (nro 261) lisda toteutuessaan suunnittelualu-
een ldhiasutuksen maaraa alustavan tavoitteen mukaan noin 1 000 asukkaalla.

Vaikutukset palveluverkon kehitykseen

Asemakaavamuutos mahdollistaa kaupan, palvelualan ja muiden yritysten sijoittumisen alueelle.
Sijainti valtatien varressa ndkyvalla paikalla houkuttelee erityisesti tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan toimijoita, mutta mahdollistaa myds muun erikoiskaupan ja paivittdistavarakaupan sijoittumi-
sen. Koska Pirkkalan oman vaeston kysynnan kasvu mahdollistaa alustavan suunnitelman mukaisen
mitoituksen, ei Linnakorven alueesta muodostu merkitykseltdan seudullista kaupan aluetta. Paikal-
lisen kysynnan lisdksi alueelle sijoittuvat palvelut palvelevat kuitenkin myos Linnakallion ja Linna-
korven alueilla tyossakdyvia seka valtatien 3 ohikulkuliikennetta.

Pirkkalan vaestdmaaran kasvun kautta tuleva kysynnan kasvu mahdollistaa alustavan suunnitelman
mukaisen liiketilan mitoituksen, joten uuden liikerakentamisen my6ta ei ole odotettavissa merkit-
tavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaloiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin eika nykyisten
myymaldiden lopettamisia ole odotettavissa. N&in ollen nykyinen palveluverkko sdilyy ja taydentyy
Linnakorven alueelle sijoittuvien palvelujen myota. Alustava liiketilan mitoitus mahdollistaa my6s
Pirkkalan ja sen vaikutusalueen nykyisten kaupan keskittymien kehittymisen.

Vaikutukset keskusten ja kaupan alueiden kehitykseen

Maankaytto- ja rakennuslain 71 ¢ §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomion ottaen ole
perusteltu. Linnakorven alue sijaitsee olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa ja on hyvin saavu-
tettavissa kaikilla kulkumuodoilla, joten myos Linnakorven alue soveltuu vahittaiskaupan suuryksi-
koiden sijaintipaikaksi. Pirkkalan oman vaestdn kysynnan kasvu mahdollistaa kaupan toiminta- ja
kehitysedellytykset seka Pirkkalan keskustassa etta Linnakallion alueella.
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Linnakorven asemakaavamaarayksilla voidaan tarvittaessa ohjata alueen kaupallisia toimintoja tilaa
vaativan erikoistavaran kauppaan seka sellaisille erikoiskaupan myymaloille, jotka tilantarpeestaan
ja toimialan luonteesta johtuen soveltuvat keskusta-alueiden ulkopuolelle. Linnakorven alueelle
sijoittuvien kaupallisten palvelujen tulee olla sellaisia, ettd ne tdydentavat Pirkkalan keskustan ja
Partolan alueen palvelutarjontaa.

4.4 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etdisyyksina (fyysinen saavutetta-
vuus) myymalaan ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa moniulotteisemmin. Koettu
saavutettavuus voidaan maaritellad vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos tava-
roiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos tavaroiden hankkimi-
nen aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkkinen 1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla kes-
keinen kuin paivittdistavarakaupassa, koska erikoiskaupan myymalo6issa asioidaan harvemmin. Eri-
koiskaupassa fyysista saavutettavuutta tarkeampaa on koettu saavutettavuus, johon vaikuttavat
muun muassa tarjonnan monipuolisuus, valintamahdollisuudet, myymal6iden tuotevalikoima, laatu
ja hintataso, asioinnin helppous seka koko asiointimatkan sujuvuus.

Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Uusien kaupallisten palvelujen sijoittuminen Linnakorven alueelle lisda ja monipuolistaa Pirkkalan
palvelutarjontaa ja valintamahdollisuuksia Pirkkalan ja Tampereen kaupunkiseudun eteldosien asuk-
kaille. Palvelutarjonnan ja valintamahdollisuuksien lisddntyminen parantaa omalta osaltaan myds
kaupallisten palvelujen koettua saavutettavuutta.

Alueen saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Linnakorven asemakaava-alueelle sijoittuvat kaupalliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla
kulkumuodoilla. Hyvat jalankulun ja pyorailyn yhteydet mahdollistavat asioinnin kavellen ja pyorail-
len. Kavellen ja pyoraillen Linnakorven alue on saavutettavissa Kurikantien ja Linnakalliontien yh-
teydessa olevia kavely- ja pyorailyteita pitkin.

Autoliikenteelld Linnakorven alueelle sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa erityisesti Tam-
pereen kaupunkiseudun etelaisilta alueilta valtatieta 3, Linnakalliontieta ja Kurikantieta pitkin.

Kavellen ja pyoraillen seka autoliikenteelld tapahtuvan asioinnin lisdksi Linnakorven alueelle sijoittu-
vat palvelut ovat saavutettavissa myos joukkoliikenteelld. Joukkoliikenneyhteydet kulkevat alueen
pohjois- ja lansipuolitse Linnakalliontieta ja Kurikantietd. Lahimmat pysakit sijaitsevat Linnakallion-
tielld ja Kurikantiella suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty Linnakorven 1, 3, 5 ja 10 kilometrin etdisyysvyohykkeet tieverkkoa
pitkin laskettuna. Alle 1 kilometrin etdisyydelld asui vuoden 2017 lopussa noin 500 asukasta, alle 3
kilometrin etdisyydellda noin 6 600 asukasta, alle 5 kilometrin etdisyydelld noin 23 000 asukasta ja
alle 10 kilometrin etdisyydella noin 100 000 asukasta.
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______ Kaavan muutosalue
D Vaikutusalue
Etdisyys tietd pitkin
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10 km FCG Suunnittelujé tekniikka Oy 2020

Pohjakartta © Mg&nmittauslaitos 2019

Kuva 17: Linnakorven kaava-alueen saavutettavuus tie- ja katuverkkoa pitkin.

4.5 Muut vaikutukset

Toimivan kilpailun edistaminen

Maankaytto- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen muutoksen myo6ta kilpailun toimivuuden edistami-

sen nakdkulman tulee olla mukana alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioin-
nissa kaikilla kaavatasoilla. My6s 1.5.2017 voimaan tulleessa maankaytt6- ja rakennuslain muutok-
sessa kaupan sijainninohjausta koskevien lakipykalien muuttamisen perusteluina esitettiin elinkei-

noelaman toimintaedellytysten parantaminen ja toimivan kilpailun edistaminen.

Kaytanndssa kilpailun toimivuuden edistaminen merkitsee sitd, ettd kaupalle osoitetaan riittavasti
sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen ja etta
myds uusilla toimijoilla on riittavat edellytykset sijoittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Tama paran-
taa myos elinkeinoelaman toimintaedellytyksia. Linnakorven asemakaavamuutos tarjoaa uusia ja
vaihtoehtoisia sijoittumispaikkoja Pirkkalassa ja Tampereen kaupunkiseudulla jo toimiville ja/tai
uusille kaupan ja palvelualan toimijoille, mika osaltaan edistda toimivan kilpailun toteutumista.
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Tyollisyysvaikutukset

Linnakorven asemakaavamuutoksen mahdollistama toimisto- ja liikkerakentaminen vaikuttaa mo-
nella tavalla alueen talouteen ja tyollisyyteen seka rakennusvaiheessa etta toimintavaiheessa.

Toimisto- ja lilkerakentamisen maaran, keskimaaraisen rakennuskustannuksen ja rakennusalan kes-
kimaaraisen liikevaihdon (lilkevaihto/henkil6) pohjalta arvioituna asemakaavan mahdollistaman
toimisto- ja liikkerakentamisen suora tyollisyysvaikutus olisi suuruusluokaltaan noin 350 henkiltyo-
vuotta/rakennusaika. Toiminnan aikainen suora tyollisyysvaikutus on liiketilan maaran, keskimaa-
raisen myyntitehokkuuden ja keskimaaraisen liikevaihdon pohjalta arvioituna noin 240 henkil6ty6-
vuotta/vuosi tilanteessa, jossa asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen on toteutunut
kokonaisuudessaan.

Valittdmien tyollisyysvaikutusten lisdksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun seka rakentamis-
ettd toimintavaiheessa kdytetdadan muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja palveluja. Valillinen
tyollisyysvaikutus on karkeasti arvioituna rakennusvaiheessa noin 250 henkilotyévuotta/rakennus-
aika ja toimintavaiheessa noin 70 henkilotyévuotta/vuosi.

Tyollisyyden lisddntyminen ja uudet yritykset lisddvat Pirkkalan kunnan saamia verotuloja.
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5 YHTEENVETO JA SUOSITUKSET JATKOSUUNNITTELUN POHJAKSI

Vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset

Linnakorven asemakaavamuutoksen kokonaisrakennusoikeus on alustavan kaavaluonnoksen
mukaan 28 000 k-m?, josta on 8 000 k-m? toimistotilaa, 4 000 k-m? toimitilaa liikuntapalveluille
ja 16 000 k-m? liiketilaa kaupallisille palveluille. Kaupallisten palvelujen mitoituksesta on alusta-
van suunnitelman mukaan péivittdistavarakauppaa 3 500 - 4 000 k-m?, erikoiskauppaa 11 000 -
11 500 k-m? ja kaupallisia palveluja 1 000 k-m?.

Alustava vahittdiskaupan mitoitus kayttaisi Pirkkalan vuosien 2020-2030 kaupan palvelujen las-
kennallisesta liiketilan lisdtarpeesta noin 58 %. Ndin ollen asemakaavamuutoksen toteuttami-
sella ei ole merkittdvia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaléiden toiminta- ja kehitysedelly-
tyksiin. Koska Pirkkalan oman vaeston kysynnan kasvu riittda kattamaan suunnitellun liiketilan
mitoituksen, ei Linnakorven alueesta muodostu merkitykseltdan seudullista kaupan aluetta.

Linnakorven suunnittelualueelle sijoittuvat kaupalliset palvelut tdydentadvat Pirkkalan ja Tampe-
reen kaupunkiseudun eteldosien palveluverkkoa. Suunnitellulla mitoituksella ei ole odotetta-
vissa haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaléiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin eikd myy-
maldiden lopettamisia, joten nykyinen kaupan palveluverkko sailyy ja tdydentyy Linnakorven
alueelle sijoittuvilla palveluilla. Alue on olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa, joukkolii-
kenteen paavaylien varressa sekad olemassa olevalla yritysalueella, joten kaupan ja kaupallisten
palvelujen sijoittumisella alueelle ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Alueelle
sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla.

Linnakorven suunnittelualue tarjoaa Pirkkalassa ja Tampereen kaupunkiseudulla toimiville
ja/tai alueelle tuleville uusille kaupan toimijoille mahdollisuuden sijoittua uudenaikaisiin liiketi-
loihin vetovoimaiselle ja hyvin saavutettavalle kauppapaikalle. Uusien toimijoiden sijoittuminen
alueelle edistda omalta osaltaan toimivan kilpailun edellytyksia ja elinkeinoeldman toiminta- ja
kehitysedellytyksid maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.

Linnakorven alueelle sijoittuvat paivittdistavarakaupan palvelut tdydentavat Pirkkalan paivit-
taistavarakaupan palveluverkkoa. Paikalliseen kysyntaa perustuvalla mitoituksella asemakaava-
muutoksen toteuttaminen ei aiheuta haitallisia vaikutuksia Pirkkalan keskustan tai Partolan alu-
een paivittdistavarakaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Tilaa vaativan erikoistavaran kau-
passa Linnakorven alue tarjoaa vaihtoehtoisen sijaintipaikan Partolan alueelle, jota ollaan jat-
kossa kehittamassa nykyistd enemman keskustatoimintojen ja asumisen alueena. Muussa eri-
koiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa Linnakorven mitoitus on varsin pieni, joten se ei kil-
paile Pirkkalan keskustan ja Partolan alueen kanssa.

Linnakorven suunnittelualueelle sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulku-
muodoilla. Hyvat jalankulun ja pyo6railyn yhteydet mahdollistavat asioinnin laheisilta asuntoalu-
eilta kdvellen ja pyordillen. Kauempana asuville Linnakorven alueelle sijoittuvat palvelut ovat
hyvin saavutettavissa henkildautolla ja joukkoliikenteelld. Aluetta rajaavat Kurikantie ja Linna-
kalliontie ovat joukkoliikenteen paavaylia.

Maankaytto- ja rakennuslain viimeaikaisten uudistusten tavoitteena on ollut elinkeinoelaman
toimintaedellytysten parantaminen ja toimivan kilpailun edistaminen. Mahdollistamalla kaupan
ja kaupallisten palvelujen joustava sijoittuminen alueelle, edistetdadan myds maankaytto- ja ra-
kennuslain tavoitteita.
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Johtopaatoksia

Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 mukaan merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suur-
yksikén koon alaraja on Pirkkalan keskustaajaman alueella paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupassa 15 000 k-m? seki paivittdistavarakaupassa ja muussa erikoiskaupassa 10 000 k-m?2.
Koska Linnakorven suunnittelualuetta ei ole osoitettu maakuntakaavassa merkitykseltdaan seu-
dullisena kaupan alueena, alueelle voi sijoittua ainoastaan merkitykseltdaan paikallisia vahittais-
kaupan suuryksikéitd. Suunnittelualueen vahittiiskaupan alustava mitoitus on 15 000 k-m?,
joka jakautuu paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan, muuhun erikoiskauppaan ja paivit-
taistavarakauppaan. Vahittdiskaupan alustava mitoitus ei ylitd maakuntakaavassa maariteltyja
merkitykseltadn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden koon alarajoja. Lisdksi Pirkkalan
oman vaeston kysynnan kasvu mahdollistaa suunnitellun liikerakentamisen, joten siita ei ai-
heudu seudullisia vaikutuksia.

Pirkkalan taajamayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu tydpaikka-alueena (TP) ja suunnit-
telualueen pohjoispuolella oleva alue yksityisten palvelujen ja hallinnon alueena (PK-1). Kaava-
maardyksen mukaan suunnittelualueen pohjoispuolella olevalle alueelle saa sijoittaa paljon
tilaa vievaa kauppaa. Suunnittelualueen pohjoispuolella olevalla alueella toimii talla hetkella
Postin terminaalirakennus, joten suunnittelualueen osoittaminen kaupalle tukee taajamayleis-
kaavan tavoitetta ja mahdollistaa kaupan palvelujen sijoittumisen nakyvalle paikalle valtatien 3
varteen.

Vaikutusten arvioinnissa ei ole tullut esille sellaisia vaikutuksia, jotka vaarantaisivat Pirkkalan
taajamaosayleiskaavan ja Pirkanmaan maakuntakaavan tavoitteiden toteutumisen, mikali
suunnittelualueen mitoitus on alustavan asemakaavaluonnoksen mukainen.

Pirkkalan oman vaeston kysyntda mahdollistaa Linnakorven alueelle paivittdistavarakauppaa
noin 3 500 k-m? ja muuta vahittdiskauppaa noin 11 500 k-m?2. Muun erikoiskaupan tulisi olla
padosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa tai sellaista muuta erikoiskauppaa, joka keskusta-
sijainnin sijaan soveltuu paremmin keskustan ulkopuolelle (esim. laajan tavaravalikoiman
kauppa). Vuonna 2017 voimaan tulleiden maankaytto- ja rakennuslain muutosten yhtena ta-
voitteena oli elinkeinoelaman toiminta- ja kehitysedellytysten turvaaminen. Elinkeinoelaman
toiminta- ja kehitysedellytysten nakdkulmasta on perusteltua mahdollistaa Linnakorven alu-
eelle myos paivittdistavarakauppaa ja muuta erikoiskauppaa. Monipuolinen palvelutarjonta
parantaa paitsi suunnittelualueelle sijoittuvien yritysten my&s koko Linnakorven ja Linnakallion
yritysalueilla toimivien yritysten toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Linnakorven alueelle sijoittuvan kaupan ja kaupallisten palvelujen nakdkulmasta on tarkeaa,
ettda asemakaava mahdollistaa joustavasti erityyppisten ja eri kokoisten kaupan toimijoiden
sijoittumisen. Linnakorven kaupallisen konseptin kehittamisessa tulisi kuitenkin ottaa huomi-
oon Pirkkalan keskustan ja Partolan alueen palvelutarjonta niin, ettd se tdydentaisi niiden pal-
velutarjontaa eika kilpailisi niiden kanssa. Uusien kauppapaikkojen osoittaminen ja niiden riit-
tava mitoitus parantavat elinkeinoelaman toimintaedellytyksia ja edistavat toimivan kilpailun
toteutumista maankaytt6- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.

Alustavan kaavaluonnoksen kaavamerkinta KM/TY mahdollistaa suunniteltujen toimintojen
sijoittumisen alueelle. Kaavamaarays olisi tarkoituksenmukaista muotoilla niin, etta se sallii pai-
kallisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon, mutta ei seudullisesti merkittavaa (esim.
alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltddn seudullista vahittaiskaupan suuryksikk6a). Paivittaista-
varakaupan osalta olisi kaavamaarayksessa tarkoituksenmukaista maaritella enimmaismaara
(esim. alueelle saa sijoittaa paivittdistavarakauppaa enintddn 3 500 k-m?2.
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