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Lahdesjarvi, asemakaavamuutos: kaupallisten vaikutusten arviointi

1 SELVITYKSEN TAUSTA JA TAVOITTEET

Tampereen kaupunki laatii asemakaavan muutosta Lahdesjarven alueella. Kaavamuutoksen tavoit-
teena on rakennusoikeuden lisddminen ja kayttétarkoituksen muuttaminen padosin liike- ja toimis-
torakennusten korttelialueeksi.

Taman selvityksen tehtavana on arvioida asemakaavan muutoksen kaupalliset vaikutukset. Selvi-
tyksessa kuvataan asemakaavamuutoksen sisaltd, maaritellddn kaupallinen vaikutusalue, kuva-
taan asemakaavassa osoitettavien kaupan alueiden sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutetta-
vuus ja asema Tampereen ydinkaupunkiseudun eteldaosien kaupallisessa palvelurakenteessa, arvi-
oidaan vaikutusalueen ostovoiman ja liiketilatarpeen kehitys seka arvioidaan asemakaavamuutok-
sen mahdollistaman liikerakentamisen kaupalliset vaikutukset suhteessa nykytilanteeseen.

Vaikutusten arviointi on laadittu niin, ettd se vastaa maankaytt6- ja rakennuslain mukaista ase-
makaavan selvitystarvetta. Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona olemassa olevaan
lahtbaineistoon, uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin sekd paikkatietoanalyyseihin perustuen.
Keskeisena ldahtdaineistona ovat olleet aiemmin laaditut kaupalliset selvitykset, erityisesti Pirkan-
maan kaupan palveluverkkoselvitys (Pirkanmaan liitto, 2014).

Selvitysty6 on tehty Tampereen kaupungin toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa.
Tampereen kaupungin yhteyshenkildina ovat olleet projektiarkkitehti Aulikki Graf ja toimistoarkki-
tehti Milla Hilli-Lukkarinen. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa selvityksen ovat laatineet Taina
Ollikainen ja Mikko Keskinen seka liikenteen osalta Tuomas Miettinen ja Saara Aavajoki.

2 ASEMAKAAVA, TARKASTELUALUE JA SUUNNITTELUTILANNE

2.1 Asemakaavan kuvaus ja asemakaava-alueen sijainti

Kaavamuutoksen tavoitteena on raken-
nusoikeuden lisdaminen ja kayttotar-
koituksen muuttaminen paaosin liike-
ja toimistorakennusten korttelialueeksi. .
Liiketilojen lisaksi kaavamuutos kasit-  KALAIVA
taa teollisuudelle kaavoitettuja kortte-
linosia seka katualueita. Tavoitteena on
myds paivittdd asemakaava vastaa-
maan toteutettua katuverkkoa.

Kaava-alue sijaitsee Lahdesjarven alu-
eella, noin 6 kilometrid Tampereen
ydinkeskustasta kaakkoon. Kaava-alue
rajautuu lannessa Postitorvenraittiin,
etelassa Automiehienkatuun seka
idassa ja pohjoisessa Speedyexin ja
Tamron kiinteistéihin. Alueen pinta-ala
on noin 20 ha. Kaava-alueen eteldapuo-
lella toimii talla hetkelld Ikea-tavara-
talo ja K-Rauta.

Kuva 1: Kaavamuutosalueen (ehyt punainen
viiva) ja ldhivaikutusalueen (punainen kat- g i
koviiva) rajaus (Tampereen kaupunki 2018) (o /

Ve &/ : ©Tampereen kaupunki
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2.2 Tarkastelualue ja vaikutusalue

Vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena ovat Tampereen kaupungin eteldinen palvelualue (Hatan-
paa-Harmalan, Viinikka-Koivistonkyldn ja Peltolammi-Multisillan suunnitealueet) ja kaakkoinen
palvelualue (Vuoreksen, Hervanta-Hallilan ja Lukonmaki-Kaukajarven suunnitealueet). Kaupan ny-
kytilannetta ja kehitysnakymia tarkastellaan riittavalla tarkkuudella myé6s laajemmalla vaikutus-
alueella. Vaikutusalueeksi on maaritelty Tampereen ydinkaupunkiseudun eteldosa, johon kuuluu
Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue seka Lempaalan ja Pirkkalan kunnat. Vaikutusten
laajuuden ja kohdentumisen mukaan tarkastelua tarkennetaan asemakaavamuutosalueen Idhiym-
paristéon.

T ETELAINEN/ o —
PALVELUALUE

KAAKKOINEN
"PALVELUALUE

PIRKKALA

LEMPAALA

Kuva 2: Tarkastelualueen ja vaikutusalueen rajaus, kaavamuutosalueen likim&&rdinen sijainti on esitetty pu-
naisella pisteelléa (https://kartat.tampere.fi/oskari)

2.3 Suunnittelutilanne

Pirkanmaan maakuntakaava 2040

Pirkanmaan maakuntahallitus paatti kokouksessaan 29.5.2017 Pirkanmaan maakuntavaltuuston
27.3.2017 hyvaksyman Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 tulemaan voimaan ennen kuin se on
saanut lainvoiman. Pirkanmaan maakuntakaava 2040 kumoaa lainvoimaiset Pirkanmaan 1. maa-
kuntakaavan, turvetuotantoa koskevan Pirkanmaan 1. vaihemaakuntakaavan, liikennetta ja logis-
tilkkaa koskevan Pirkanmaan 2. vaihemaakuntakaavan seka lisaksi entisen Kiikoisten kunnan alu-
een osalta Satakunnan maakuntakaavan.

Pirkanmaan maakuntakaava 2040 on kokonaismaakuntakaava, johon kuuluvat kaikki alueiden
kayton ja yhdyskuntarakenteen kannalta térkeat osa-alueet, muun muassa keskusta-alueet, pal-
veluiden alueet, vahittaiskaupan suuryksikot, asuin- ja ty6paikka-alueet, liikenteen ja logistiikan
verkostot ja alueet, teknisen huollon verkostot ja alueet (mukaan lukien vesi- ja jatehuolto seka
energiahuolto), virkistys- ja suojelualueet, viheryhteydet seka maisema-alueet ja kulttuuriympa-
ristot.

Lahdesjarven asemakaava-alue sijaitsee Pirkanmaan maakuntakaavassa osoitetulla Tydpaikka- ja
kaupallisten palvelujen alueella, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén (KMt). Alueen lan-
sipuolelle on osoitettu Rautaharkko-Lakalaivan keskustatoimintojen alue ja itapuolelle tydpaikka-
alue.
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Asemakaava-alueella ja sen lahiymparistéssa kaupan sijoittumista on Pirkanmaan maakuntakaa-
vassa 2040 ohjattu seuraavilla merkinnailla:

- Keskustatoimintojen alue

Merkinnalla osoitetaan valtakunnan osakeskus, kaupunkitasoiset keskukset ja Tampereen ydinkau-
punkiseudun alakeskukset. Merkinnalla osoitetaan ndiden keskusten keskustamaisen asumisen ja
keskustahakuisten palvelu-, tyépaikka- ja muiden toimintojen alueet niihin liittyvine liikennealuei-
neen ja puistoineen. Suunnittelumdarayksen mukaan keskustatoimintojen alueille voidaan sijoittaa
merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Edellad maaritellylle Lahdesjarven asemakaavan vaikutusalueelle osoitetut keskustatoimintojen alu-
eet (C) ja niiden vahittaiskaupan suuryksikdéiden enimmaismitoitukset ovat:

e Rautaharkko-Lakalaiva 45 000 k-m?2
e Hervanta 70 000 k-m?2
e Lempaala 55 000 k-m?2
e Pirkkala 40 000 k-m?2
KM Kaupallisten palvelujen alue

Merkinnéllé osoitetaan keskustojen ulkopuoliset vahittaiskaupan alueet ja keskittymat, jotka yh-
dyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat seudullisesti merkittdavan vahittaiskaupan
alueiksi. Alueille voi sijoittua merkittdvassa maarin myés asumista, mikali alue sijoittuu maakun-
takaavassa osoitetulla tiivistettavalla joukkoliikennevydhykkeelle tai tiivistettavalle asemanseu-
dulle. Merkinnan osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Edelld maaritellylle Lahdesjarven asemakaavan vaikutusalueelle osoitetut kaupallisten palvelujen
alueet (KM) ja niiden vahittaiskaupan enimmaismitoitukset ovat:

e Tampereella Turtola 35 000 k-m?2
e Lempé&alassa Ideapark 130 000 k-m?
e Pirkkalassa Partola 120 000 k-m?2
KMt Tyopaikka- ja kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan

suuryksikon

Merkinnadlla osoitetaan keskusta-alueiden ulkopuoliset tydpaikka-alueet, jotka yhdyskuntaraken-
teellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat tydpaikkatoimintojen liséksi seudullisesti merkittavan
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueiksi.

Suunnittelumaarayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikdita, jotka
kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myés keskustatoimintojen
alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.

Maakuntakaavassa madritelty Lahdesjarven alueen vahittéiskaupan kerrosalan enimmaismitoitus
on 150 000 k-m?2, josta enintdén 15 000 k-m? voi olla keskustahakuista erikoiskauppaa. Yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa erikoistavarakaupan mitoitus voidaan toteuttaa kokonaisuudes-
saan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalana.

Edella maaritellylle Lahdesjérven asemakaavan vaikutusalueelle osoitetut tydpaikka- ja kaupallis-
ten palvelujen alueet (KMt) ja niiden vahittaiskaupan enimmaismitoitukset ovat:

e Tampereella Lahdesjarvi 150 000 k-m?
e Lempaalassa Marjamaki 50 000 k-m?
e Pirkkalassa Linnakallio 50 000 k-m?

Tyopaikka-alue

Merkinnalla osoitetaan seudullisesti merkittdvat ja toimialarakenteeltaan monipuoliset liike- ja toi-
mistorakentamisen tai tuotantotoimintaan varatut alueet. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen
suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota tarkoituksenmukaiseen toteutusjarjestykseen ja yhdys-
kuntarakenteen eheyteen seka joukkoliikenteen jarjestelyihin ja toimiviin kavelyn ja pyorailyn yh-
teyksiin. Alueelle ei tule osoittaa merkittdvaa maaraa uutta asumista eikd asumiseen saa kohdistua
merkittdvia ymparistohairioita.
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Kuva 3: Ote Pirkahmaan maakuntakaavasta 2040 (Pirkanmaan liitto 2017). Asemakaava-alueen likimé&arai-
nen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.

Kantakaupungin yleiskaava 2040 on hyvaksytty valtuustossa 15.5.2017. Kaupunginhallitus on
maarannyt yleiskaavan osittain voimaan kuulutuksella 20.9.2018 lukuun ottamatta Hameenlinnan
hallinto-oikeuden kumoamia osia ja lidesjarven osayleiskaavan aluetta. Hallinto-oikeuden paatok-
sesta on valitettu korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Yleiskaavassa Lahdesjérven asemakaava-alue
on osoitettu kartalla 1 alueeksi, jolle saa sijoittaa seudullista paljon tilaa vaativaa kauppaa, seka
etelan kasvusuuntavydhykkeeksi, jota kehitetaan tulevaisuuden ty6- ja toimipaikkaymparistona.
Kaava-alueen reunalla sijaitsee pyorailyn paareitti ja raitiotien ohjeellinen laajenemissuunta. (Kan-
takaupungin yleiskaava 2040: www.tampere.fi/kantakaupunginyleiskaava2040)

Lahdesjarven alueelle ja sen ldheisyyteen on yleiskaavassa osoitettu seuraavat merkinnat:

Merkinnallad on osoitettu Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 alueet Lahdesjarven lan-

siosassa, Lielahdessa ja Hankkiolla. Kaavam&aarayksen mukaan Lahdenjarven alueelle
voidaan sijoittaa seudullisesti merkittéavaa paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan kerrosalaa enin-
taan 150 000 k-m2. Alueelta tulee olla sujuvat ajoneuvoyhteydet seudullisille paavaylille.

I I I I I I Alue, jolle saa sijoittaa seudullista paljon tilaa vaativaa kauppaa

Keskustatoimintojen alue

Lahdesjarven paljon tilaa vaativan kaupan alueen lansipuolelle on osoitettu keskusta-

alueena kehitettdva Lakalaivan uusi aluekeskus. Aluekeskuksen toiminnoissa painot-
tuvat asuminen seka julkiset ja kaupalliset palvelut. Alueen kehittaminen edellyttaa uusia liikken-
teen yhteyksia seka osittain nykyisten toimintojen vaistymista alueelta.

Y W Aluekeskus
< Y  Tampereen aluekeskus, jota kehitetaan seudullisesti hyvin saavutettavana ja monipuo-
4‘ a lisena tyopaikkojen, asumisen, palvelujen, vapaa-ajan toimintojen seka kestavan lii-
rv kenteen ja liitntd pysakoinnin alueena. Merkinnélld on osoitettu Tampereen palvelu-
mallin mukaiset olemassa olevat aluekeskukset Tesoma, Lielahti, Koilliskeskus ja Hervanta seka
uutena aluekeskuksena Lakalaiva.

Asemakaava-alueen eteldpuolelle on osoitettu ohjeellinen raitiotien laajenemissuunta (———)
ja pyorailyn paareitiston tavoiteverkko (mmmmmmimssn), Raitiotien laajenemissuunta ja pyoraily-yhteys
noudattavat Automiehenkadun linjausta.
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Kuva 4: Ote Kantakaupungin yleiskaavasta, kartta 1 Yhdyskuntarakenne (Tampereen kaupunki 2017)

Q

Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa useita asemakaavoja, jotka on vahvistettu vuosina 1991-2007.
Voimassa olevien asemakaavojen pdamerkinnat ovat KT-6 ja T-24. Kerrosluku on 3-6 ja tehok-
kuusluku e=0.60-1,0. Rakennusoikeutta on yhteensa noin 103 200 k-m2, josta on T-24 - kortteli-
alueilla 36 000 k-m? ja KT-6 - korttelialueilla noin 67 200 k-m2. Kaavamuutosalueella on nykyisissa
asemakaavoissa liikerakentamisen rakennusoikeutta noin 10 300 k-m2, josta on T-24 - korttelialu-
eilla noin 4 500 k-m? ja KT-6 - korttelialueilla noin 5 800 k-m2. Kaavamuutosalueen ja sen ldhiym-
pariston asemakaavojen kdyttamaton liikerakentamisen rakennusoikeus on kuvattu kohdassa
4.1.2 (kuva 9).

Kuva 5: Ote ajantasa-aseh’:akaavasta (https://kartat.tampere.fi/oskari)



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 8 (33)

30.4.2019

3 NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT

3.1 Vdesto ja asumisen sijoittuminen
Vdestd

Tarkastelualueella (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) asui vuoden 2016 lopussa noin
76 040 asukasta, joka on noin kolmannes Tampereen kaupungin vaestémaardsta. Kaupungin
vaestdsuunnitteen mukaan tarkastelualueen vaestdmaara lisaantyy vuosina 2016-2040 yli 25 360
asukkaalla (+33 %). Koko vaikutusalueella, johon tarkastelualueen lisaksi kuuluvat Lempaalan ja
Pirkkalan kunnat, asui vuoden 2016 lopussa noin 117 950 asukasta. Vaikutusalueen vaestomaara
kasvaa vuosina 2016-2040 noin 46 450 asukkaalla (+39 %).

Selvityksessa kaytetty vaestdsuunnite (taulukko 1) perustuu Tampereen eteldisen ja kaakkoisen
palvelualueen osalta kaupungin laatimaan alueittaiseen vdestdsuunnitteeseen (Tampereen kau-
punki: Tietondkdala - tilastotietoa Tampereesta) ja Lempadalan ja Pirkkalan osalta Pirkanmaan liiton
vdestosuunnitteeseen (Pirkanmaan liitto 2014).

Taulukko 1. Tarkastelualueen ja vaikutusalueen vdestomaara ja vdestdsuunnite
(Tilastokeskus, Pirkanmaan liitto ja Tampereen kaupunki)

Muutos

2016 2025 2040 2016-2040 %
Tampere, eteldinen palvelualue 30 463 30 651 34 918 4 455 14,6 %
Tampere, kaakkoinen palvelualue 45 577 59 097 66 481 20904 45,9 %
TARKASTELUALUE 76 040 89 748 101 399 25 359 33,3 %
Lempaala 22 745 27 448 36 500 13 755 60,5 %
Pirkkala 19 163 21 623 26 500 7 337 38,3 %
Muu vaikutusalue 41 908 49 070 63 000 21 092 50,3 %
VAIKUTUSALUE YHTEENSA 117 948 138 818 164 399 46 451 39,4 %

Asumisen sijoittuminen ja asumisen laajenemisalueet

Tampereen suurimmat vdestdkeskittymat ovat Keskusta ja Hervanta. Muita selkeita vaestokeskit-
tymia ovat mm. Hatanpad, Harmala, Kaukajarvi, Annala, Linnainmaa ja Lentavanniemi. Kuvassa 6
on esitetty vaestdn maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2015 lopussa. Tummat varit kuvastavat
tiheinta asutusta ja vaaleat varit harvemmin asuttuja alueita.

Lahdesjarven asemakaava-alue sijaitsee Tampereen ydinkeskustasta noin 6 kilometria etelaan.
Asemakaava-aluetta Idhimpana olevat asuinalueet ovat Peltolammi ja Multisilta valtatien 3 lansi-
puolella ja Koivistonkyla valtatien 9 pohjoispuolella. Lahdesjarven sijaintia suhteessa lahialueen
vaestdon on tarkasteltu linnuntieta laskettujen etaisyysvydhykkeiden avulla (kuva 7). Vuoden 2015
lopussa asukasmaara alle 1 kilometrin etdisyydella oli noin 3 200 asukasta, alle 3 kilometrin etai-
syydelld noin 36 500 asukasta, alle 5 kilometrin etdisyydella noin 137 500 asukasta ja alle 10
kilometrin etaisyydelld noin 237 300 asukasta.

Kantakaupungin yleiskaavassa tavoitteena on ohjata suurin osa tavoitellusta asukasmaaran kas-
vusta hallitusti jo kertaalleen kaavoitettuun ja rakennettuun kaupunkiin. Kasvu on yleiskaavassa
ohjattu keskustojen ja joukkoliikennealueiden muodostamaan verkottuvaan rakenteeseen, mika
parantaa palvelujen saavutettavuutta ja edistda toiminnallista monipuolistumista. Kasvuvyéhyk-
keena toimii erityisesti ydinkeskustasta itdiset (Koilliskeskus, Kaukajarvi ja Turtola) ja lantiset (Lie-
lahti-Hiedanranta ja Tesoma) keskusta-alueet yhdistdva Kasvun vybdhyke. Lisdksi kaupunki kehit-
tyy ja tdydentyy eteldassa Hervannan ja uuden Lakalaivan aluekeskusten ymparille. Kasvun alueet
tukeutuvat tehokkaaseen joukkoliikenteeseen eli raitiotiehen ja sen tulevaisuuden laajennuksiin.
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Kuva 6: Véestdn sijoittuminen vuoden 2015 lopussa (Tilastokeskus 2017). Asemakaava-alueen likimééardinen
sijainti on osoitettu punaisella ympyrélla.

3.2 Vahittaiskaupan nykytilanne ja kehitysnakymat
3.2.1 Vahittaiskaupan palveluverkko

Vahittaiskaupan palveluverkkoa kuvaavat tiedot perustuvat Pirkanmaan kaupan palveluverkkosel-
vityksen (2014) ja Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin (2016) tietoihin.

Paivittaistavarakaupan palveluverkko muodostui Tampereella Tilastokeskuksen toimipaikkare-
kisterin mukaan vuoden 2016 lopussa 219 myymalastd, joista 13 oli isoja supermarketteja, 14
pienia supermarketteja, 88 valintamyymaldita, 41 pienmyymaloéita ja kioskeja seka 63 paivittais-
tavaroiden erikoismyymaldita. Lempaalassa ja Pirkkalassa paivittdistavaramyymaldéita oli yhteensa
35 kpl.

Tavarataloja oli Tampereella Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan 20 kpl. Tilastokes-
kuksen luokituksen mukaan tavarataloista 8 oli itsepalvelutavarataloja (pinta-ala yli 2 500 m?), 4
tavarataloja (pinta-ala yli 2 500 m?) ja 8 pienoistavarataloja (pinta-ala enintdén 2 500 m?). Lem-
padldssa ja Pirkkalassa oli yhteensa 9 tavarataloa. Tavarataloissa myydaan seka paivittdistavaroita
etta erikoistavaroita.

Erikoiskaupan myymaloita oli Tampereella yhteensa 872 kpl. Toimialoilla, jotka sisaltavat tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan myymalat (rautakauppa, kodinkonekauppa, huonekalukauppa ja
muu tilaa vaativa kauppa) toimi yhteensa 106 myymalaa. Muun erikoiskaupan toimialoilla (alkot,
apteekit ym, muotikauppa, tietotekninen erikoiskauppa ja muu erikoiskauppa) toimi yhteensa 766
myymalaa. Lempaalassa ja Pirkkalassa oli tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymaloéita yh-
teensa 29 kpl ja muun erikoiskaupan myymaléita yhteensa 182 kpl. Erikoiskaupan toimialaryhmiin
kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 1.

Moottoriajoneuvojen, moottoripydrien ja renkaiden vahittaiskaupan toimialoilla toimi Tampe-
reella 124 myymalaa ja Lempaalassa 13 myymalaa ja Pirkkalassa 21 myymalda. Huoltamoita oli
Tampereella 19 toimipaikkaa, Lempadldssa 8 toimipaikkaa ja Pirkkalassa 3 toimipaikkaa.
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Taulukko 2. Véhittdiskaupan toimipaikkojen lukumé&éaréd vuonna 2016 (Tilastokeskus)

s o . Tarkastelu-
Kaupan toimipaikat 2016 Tampere Lempaala Pirkkala alue
Paivittdistavarakauppa 219 22 13 254
Isot supermarketit (yli 1000 m?) 13 3 2 18
Pienet supermarketit (yli 400 m?, enintdin 1000 m?) 14 3 2 19
Valintamyymalat (yli 100 m?, enintdan 400 m?) 88 7 5 100
Elintarvike-, makeis- ym. kioskit (enintdan 100 m?) 41 1 1 43
Paivittdistavaroiden erikoismyymalat 63 8 3 74
Tavaratalokauppa 20 5 4 29
Itsepalvelutavaratalot (yli 2500 m?) 8 1 1 10
Tavaratalot (yli 2500 m?) 4 1 0 5
Pienoistavaratalot (enintdan 2500 m?) 8 3 3 14
Muu erikoiskauppa 766 124 58 948
Alkot, apteekit ym. 74 14 7 95
Muotikauppa 135 38 15 188
Tietotekninen kauppa 56 7 1 64
Muu erikoiskauppa 501 65 35 601
Tilaa vaativa kauppa 106 17 12 135
Rautakauppa 50 7 8 65
Kodinkonekauppa 11 0 15
Huonekalukauppa 28 4 3 35
Muu tilaa vaativa kauppa 17 2 1 20
Autokauppa ja huoltamot 143 21 24 188
Autokauppa 124 13 21 158
Huoltamotoiminta 19 8 3 30
KAUPPA YHTEENSA 1254 189 111 1554

Paivittaistavarakauppa
@ Tilaa vaativa erikoiskauppa

® Muu erikoiskauppa

0 Kaava-alueen sijainti

Kuva 7: Tarkastelualueen véhittdiskaupan toimipaikat 2011/2012 (Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvitys
2014). Asemakaava-alueen sijainti on osoitettu punaisella ympyréalla.
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Seutu- ja maakuntatasolla kauppa keskittyy Tampereen ydinkaupunkiseudulle. Suurimmat vahit-
taiskaupan keskittymat ovat Tampereen ydinkeskusta seka keskusta-alueiden ulkopuolella olevat
kaupan alueet (maakuntakaavassa KM) Lempaalan Ideapark ja Pirkkalan Partola sekd paljon tilaa
vaativan kaupan alueet (maakuntakaavassa KMt) Tampereen Lahdesjarvi ja Lielahti.

Lahdesjarven alueella, tarkasteltavan asemakaava-alueen eteldpuolella sijaitsee talla hetkelld IKEA
ja K-rauta. Asemakaava-alueen ldhiymparistdssa on noin 1 370 tydpaikkaa, joista noin 770 tyo-
paikkaa on tukku- ja vahittaiskaupan toimialoilla ja noin 390 ty6paikkaa teollisuuden toimialoilla.
Tukku- ja vahittaiskaupan tydpaikat ovat pddosin paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla.

3.2.2 Vahittaiskaupan kilpailutilanne - ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat
eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan oman asuinalueen
ja oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle
ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin os-
tovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siir-
tyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuo-
lelle.

Tampereen, Lempaalan ja Pirkkalan kaupalliset palvelut ovat vetovoimaisia ja alueella olevat suu-
ret kaupan keskittymat vetavat ostovoimaa koko maakunnasta ja myds maakunnan ulkopuolelta.
Tampereen, Lempaalan ja Pirkkalan paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna
2016 arviolta noin +19 %. Erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2016 ns. keskusta-
hakuisessa erikoiskaupassa (muu erikoiskauppa) noin +59 % seka paljon tilaa vaativassa kaupassa
(sis. autokaupan) noin +24 %.

3.2.3 Ostovoima ja ostovoiman kehitys

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja kaupan investoin-
neille. Arvio tarkastelualueen ja vaikutusalueen ostovoiman kehityksesta perustuu vuonna 2014
valmistuneen Pirkanmaan kaupan palveluverkkoselvityksen laskentaperusteisiin. Ostovoima on ar-
vioitu vaestémaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja ostovoiman kehitys vaestosuun-
nitteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kay-
tettiin edelld mainitussa selvityksessa paivittdistavarakaupassa 1 % / vuosi ja erikoiskaupassa 2
% / vuosi.

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vdestdmadraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntind. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu huomioon
ostovoiman siirtymia. Kaytanndssa esimerkiksi Tampereelle, Lempaalaan ja Pirkkalaan kohdistu-
van ostovoiman maara on laskelmaa suurempi, koska alueelle kohdistuu ostovoimaa myods koko
maakunnasta ja myés maakunnan ulkopuolelta.

Lahdesjarven asemakaava-alueen tarkastelualueella (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen pal-
velualue) kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2016 noin 739 milj.€. Tarkastelualueen os-
tovoima lisaantyy vuosina 2016-2025 edella esitetyilla laskentaperusteilla noin 276 milj.€, josta
kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 668 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 83 milj.€ seka
tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 127 milj.€. Vuosina
2016-2040 tarkastelualueen ostovoiman kasvu on noin 743 milj.€.

Taulukko 3. Arvio tarkastelualueen (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue)
ostovoimasta ja ostovoiman kehityksesté (vuoden 2016 rahassa).

Tarkast_elualut_at_an 2016 2025 2040 Muutos Muutos

ostovoima, milj.€ 2016-2025 2016-2040
Péivittéistavarakauppa 228 294 386 66 158
Muu erikoiskauppa 203 286 435 83 232
Tiva, autokauppa ja huoltamot 308 435 661 127 353
KAUPPA YHTEENSA 739 1015 1482 276 743
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Lahdesjarven asemakaava-alueen vaikutusalueella (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palve-
lualue sekd Lempaadldn ja Pirkkalan kunnat) kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2016 noin
1 146 milj.€. Vaikutusalueen ostovoima lisaantyy vuosina 2016-2025 edella esitetyillad laskenta-
perusteilla noin 424 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 102 milj.€, muuhun
erikoiskauppaan noin 128 milj.€ seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamo-
toimintaan noin 194 milj.€. Vuosina 2016-2040 vaikutusalueen ostovoiman kasvu on noin 1 257
milj.€.
Taulukko 4. Arvio vaikutusalueen (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue sekd Lempé&éléan ja Pirkka-
lan kunnat) ostovoimasta ja ostovoiman kehityksestd (vuoden 2016 rahassa).
Vaikutusalueen Muutos Muutos
ostovoima, milj.€ gode g0 ALy 2016-2025 2016-2040
Paivittdistavarakauppa 353 455 626 102 272
Muu erikoiskauppa 315 443 705 128 391
Tiva, autokauppa ja huoltamot 478 673 1072 194 594
KAUPPA YHTEENSA 1146 1570 2403 424 1257

3.2.4 Arvio liiketilatarpeesta ja sen kehityksesta

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset yrityk-
set voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kau-
pan liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima lii-
ketilatarpeeksi kaupan keskimaaraisten myyntitehokkuuksien (€/k-m2/vuosi) avulla. Liiketilatar-
peen arvioinnissa on kadytetty samoja laskentaperiaatteita kuin vuonna 2014 valmistuneessa Pir-
kanmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa.

Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- paivittaistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 5 600 €/k-m?
- erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 2 400 €/k-m?

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

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman
kasvu kohdistuu uusperustaan. Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyis-
ten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu
huomioon myymalakannan poistumaa, joka lisaa liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vai-
kuttava tekija on my6s myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittain ja toimi-
aloittain. Nain ollen myd&s uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilatarpeeseen.

Edellad esitetyilla laskentaperusteilla arvioituna tarkastelualueen laskennallinen liiketilatarve oli
vuonna 2016 noin 218 600 k-m?2. Vaestokehitykseen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioon pe-
rustuva liiketilan lisdtarve on vuosina 2016-2025 noin 85 000 k-m2. Liiketilan lisatarpeesta koh-
distuu paivittdistavarakauppaan noin 12 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 35 000 k-m?
sekd tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 38 000 k-m?2.
Vuosina 2016-2040 liiketilan lisdtarve on noin 232 000 k-m?2.

Taulukko 5. Tarkastelualueen (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) laskennallinen liiketilatarve

Tarkastelualueen Muutos Muutos
Ifske-nnalllnen , 2016 2025 2040 2016-2025 2016-2040
liikketilatarve, k-m

Paivittaistavarakauppa 40 700 52 500 68 900 11 800 28 200
Muu erikoiskauppa 84 500 119 200 181 300 34 700 96 800
Tiva, autokauppa ja huoltamot 93 400 131 800 200 400 38 400 107 000
KAUPPA YHTEENSA 218 600| 303 500| 450 600 84 900 232 000
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Lahdesjarven asemakaava-alueen vaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2016
noin 339 000 k-m?2. Liiketilan lisatarve on vuosina 2016-2025 noin 130 000 k-m2, Lisatarpeesta
kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 18 000 k-m2, muuhun erikoiskauppaan noin 53 000 k-m?2
sekd tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 59 000 k-m?2.
Vuosina 2016-2040 liiketilan lisdtarve on noin 391 000 k-m?2.

Taulukko 6. Vaikutusalueen (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue seké Lempé&élan
ja Pirkkalan kunnat) laskennallinen liiketilatarve

Vaikutusalueen Muutos Muutos
I?ske-nnalllnen . 2016 2025 2040 2016-2025 2016-2040
liiketilatarve, k-m

Paivittaistavarakauppa 63 100 81 300 111 700 18 200 48 600
Muu erikoiskauppa 131 100 184 400 293 900 53 300 162 800
Tiva, autokauppa ja huoltamot 144 900 203 900 325 000 59 000 180 100
KAUPPA YHTEENSA 339 100 469 600| 730 600 130 500 391 500

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta kyseessa on tietyn alueen vaestdmaaraan
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 %). Kdytdanndssa Tampereelle, Lempaa-
lIdan ja Pirkkalaan tulee tulevaisuudessakin kohdistumaan osa kaupunkiseudun muiden kuntien ja
koko maakunnan ostovoimasta, joten tarkastelualueen ja vaikutusalueen liiketilatarve on lasken-

nallista liiketilatarvetta suurempi.

4 ASEMAKAAVAMUUTOKSEN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

4.1 Vaikutusten arvioinnin lahtokohdat
4.1.1 Alustavan kaavaluonnoksen mitoitus suhteessa yleiskaavan enimmaismitoitukseen

Lahdesjarven asemakaavamuutoksen tavoitteena on rakennusoikeuden lisddminen ja kayttotar-
koituksen muuttaminen pdaosin liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Lahdesjarven ase-
makaavaluonnoksessa on osoitettu liike-, toimisto-, teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue
(KTT-15). Alustavan kaavaluonnoksen liikerakentamisen rakennusoikeus on 60 000 k-m2. Pirkan-
maan maakuntakaavan ja Tampereen kantakaupungin yleiskaavan suunnittelumaaraysten mukaan
alueelle sijoittuvan kaupan tulee olla paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

i . . : z X
Kuva 8: Ote asemakaavamuutoksen alustavasta luonnoksesta (Tampereen kaupunki 2018)
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Pirkanmaan maakuntakaavassa 2040 maaritelty vahittaiskaupan enimmaismitoitus on Lahdesjar-
ven alueella 150 000 k-m?2, josta enintdan 15 000 k-m2 voi olla keskustahakuista erikoiskauppaa.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa erikoistavarakaupan mitoitus voidaan toteuttaa kokonai-
suudessaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalana. Maakuntakaavassa osoitetun
Lempaaladan Marjamaen ty6paikka- ja kaupallisten palvelujen alueen (KMt) enimmadismitoitus on
50 000 k-m? ja Pirkkalan Linnakallion tyopaikka- ja kaupallisten palvelujen alueen (KMt) enim-
maismitoitus 50 000 k-mZ2. Marjama&en ja Linnakallion enimmaismitoitus on kokonaisuudessaan
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Taulukko 7. Pirkanmaan maakuntakaavassa osoitettujen tydpaikka- ja kaupallisten palvelujen alueiden véhit-
tdiskaupan enimmadismitoitus ja olemassa oleva kerrosala ((Pirkanmaan liitto 2015 ja 2017 sekd Tampereen
kaupunki).

Maakunta- Olemassa
Tyopaikka- ja kaupallisten kaavan oleva Uutta
palvelujen alue (KMt) enimmais- kerrosala liiketilaa
mitoitus (2019)

Tampere, Lahdesjarvi 150 000 49 200 100 800
Lempaala, Marjamédki pohj. 50 000 0 50 000
Pirkkala, Linnakallio 50 000 0 50 000
YHTEENSA 250 000 49 200 200 800

Tampereen kantakaupungin yleiskaavassa 2040 seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan keskit-
tymat sijoittuvat yleiskaavan keskustatoimintojen alueille ja alakeskuksiin. Tilaa vaativaa kauppaa
ohjataan Kantakaupungin yleiskaavassa Lielahden, Lahdesjarven ja Hankkion alueille. Lahdesjar-
ven alueelle voidaan yleiskaavan mukaan sijoittaa seudullisesti merkittavaa paljon tilaa vaativan
vahittaiskaupan kerrosalaa enimmaismaaraltaan 150 000 k-m?2. Alueelle ei saa sijoittaa yli 3 000
k-m? suuruisia paivittaistavarakaupan yksikoita tai yli 2 000 k-m2 suuruisia keskustahakuisen eri-
koistavarakaupan yksikoita.

Syksylla 2018 valmistuneessa Lahdesjarven asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arvi-
oinnissa (FCG 9.11.2018) todettiin, ettd Lahdesjarven alustavan kaavaluonnoksen (AKA 8686 =
asemakaava ja kaavan numero) ja sen lahiymparistdn voimassa olevien asemakaavojen rakennus-
oikeus ylittaa Pirkanmaan maakuntakaavassa 2040 ja Kantakaupungin yleiskaavassa maaritellyn
vahittaiskaupan enimmaismitoituksen (150 000 k-m?2). Pirkanmaan liiton ja ELY-keskuksen nake-
myksen mukaan kaavamuutoksella (AKA 8686) ei voida ylittda maakuntakaavan ja yleiskaavan
enimmaismitoitusta (viranomaisneuvottelu 16.11.2018) alustavan asemakaavaluonnoksen (AKA
8686) mukaisesti.

Asemakaavamuutoksen kaavaratkaisujen taustaksi laadittiin selvitys koko Lahdesjarven alueen
voimassa olevista asemakaavoista, kauppaa mahdollistavista kaavamerkinndista ja liikerakenta-
misen rakennusoikeudesta. Selvityksen |ldhtotietoina kaytettiin Tampereen karttapalvelun tietoja
sekéd kaupungilta saatuja tietoja alueen toteutuneesta kerrosalasta. Tarkastelualueena oli Kanta-
kaupungin yleiskaavan kaupan alueen lisdksi myds Lahdesjarven itdosa. Tarkastelualue rajautuu
idassa Vuoreksen puistokatuun, pohjoisessa Pyhdjarventiehen ja lannessa Autovarikonkatuun ja
valtatiehen 3. Asemakaavatarkastelun tulokset ja johtopaatdkset on esitetty seuraavassa koh-
dassa.

4.1.2 Lahdesjérven alueen voimassa olevien asemakaavojen tarkastelu

Tarkastelualueen voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeus

Lahdesjarven tarkastelualueen (kuvassa 9 punaisella katkoviivalla rajattu alue) voimassa olevien
asemakaavojen kokonaisrakennusoikeus on noin 633 000 k-m?2. Laskennallinen liikerakentamisen
rakennusoikeus on noin 229 700 k-m2, josta pdakayttotarkoitukseltaan kaupan alueilla (KM, KM-
3, KL, K-24 ja KTTY-6) on noin 196 000 k-m? ja padkayttoétarkoitukseltaan muilla alueilla (teolli-
suus, varasto, toimisto ja muut) noin 33 700 k-m2. Liikerakentamisen rakennusoikeutta on kayt-
tamatta noin 179 900 k-m?, josta padkayttotarkoitukseltaan kaupan alueilla noin 147 900 k-mz2,

P&akayttotarkoitukseltaan kaupan alueiden rakennusoikeudesta (noin 196 000 k-m2) on 69 400 k-
m? Ikean ja K-raudan tonteilla, 71 800 k-m? eteldapuolisella asemakaava-alueella (AKA 8534),
52 100 k-m? Lahdesjarven itdosaan osoitetuilla kaupan alueilla ja 2 700 k-m?2 moottoritien lansi-
puolisella kaupan alueella (AKA 8648). Rakennusoikeus on kaytetty kokonaan ainoastaan Ikean
tontilla. Muut alueet ovat rakentamattomia tai rakennusoikeutta on huomattava maara kaytta-
matta.
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Taulukko 8. Lahdesjérven tarkastelualueen voimassa olevien asemakaavojen kokonaisrakennusoikeus, las-
kennallinen lilkerakentamisen rakennusoikeus ja kdyttématén liikerakentamisen rakennusoikeus (Tampereen

kaupunki)
Liike- Kayttamaton
e e i _ Rakennusoikeus rakentamisen liikerakentamisen
P&aasiallinen kayttétarkoitus (kaavamerkinta) yhteenss, k-m?  rakennusoikeus,  rakennusoikeus,
k-m? k-m?
Kauppa (KM, KM-3, KL, K-24, KTTY-6) 195 970 195 970 147 860
Ikean alue (KM) 35 000 35 000 0
K-raudan alue (KL) 34 400 34 400 21 300
Eteldosan asemakaavan (AKA 8534) alue (KM-3) 71 790 71 790 71790
Lahdesjérven itdosan alueet (K-24, KTTY-6, KL) 52 080 52 080 52 070
Moottoritien ldnsipuoli (AKA 8648, KL) 2 700 2 700 2 700
Teollisuus ja varastot (T-20, T-24) 306 760 19 240 17 930
Toimisto (KT, KT-6, KTT-15) 103 540 13 360 13 030
Muut (LH-5, LPA, LPA-8) 26 720 1100 1100
YHTEENSA 632 990 229 670 179 920
Johtopaatokset

Pirkanmaan maakuntakaavan tydpaikka- ja kaupallisten palvelujen alue ja Tampereen Kantakau-
pungin yleiskaavan paljon tilaa vaativan kaupan alue ovat moottoritien itédpuolella rajaukseltaan
yhtenevat. Alueet rajautuvat Séarkijarvenkatuun, Automiehenkatuun ja Leppéstensuonkatuun. Lan-
nessa maakuntakaavan alue rajautuu moottoritiehen, mutta yleiskaavan alue ulottuu myés moot-
toritien lansipuolelle. Moottoritien lansipuolella on yksi rakentamaton KL-tontti, jonka rakennusoi-
keus on 2 700 k-m?2. Tontille tulee mahdollisesti tulevaisuudessa paivittaistavaramyymala. Toimin-
nan luonteesta ja mitoituksesta johtuen voidaan olettaa, ettd moottoritien lansipuolinen alue pal-
velee lahinna uudistuvaa Peltolammi-Lakalaivan aluetta paikallisesti, eika silla ole seudullista mer-
kitysta. Nain ollen liikerakentamisen kokonaiskerrosalan tarkastelu on rajattu moottori-
tien itdpuoliselle alueelle (kuvassa 9 yhtendiselld punaisella viivalla rajattu alue).

Muille kuin KM- ja KL-tonteille osoitetun liikerakentamisen rakennusoikeuden maara on pieni ja
liittyy kiinteasti paakayttotarkoituksen mukaiseen toimintaan, kuten tuotantotiloihin, joten silla ei
katsota olevan seudullista merkitysta kaupalle. Ndin ollen kokonaiskerrosalan tarkastelu on
rajattu koskemaan ainoastaan tontteja, joiden padkayttotarkoitus on kauppa- ja liikera-
kentaminen (KM ja KL).

Liikerakentamisen rakennusoikeus Kantakaupungin yleiskaavassa osoitetulla alueella
moottoritien itdpuolella ja paakadyttotarkoitukseltaan kaupan alueilla on noin 141 200 k-
m2.

Taulukko 9. Voimassa olevien asemakaavojen ja paakayttétarkoitukseltaan kaupan alueiden liikerakentami-
sen rakennusoikeus, toteutunut kerrosala ja kdyttdméatén rakennusoikeus Kantakaupungin yleiskaavan kau-
pan alueella moottoritien itdpuolella (Tampereen kaupunki)

Liike- Toteutunut Kayttamaton

L rakentamisen . ) likerakentamisen

Kaupan alueet (kaavamerkinta) rakennusoikeus, k- M lE] SENE rakennusoikeus,
o kerrosala, k-m? kerr?

Ikean alue (KM) 35 000 36 060 0
K-raudan alue (KL) 34 400 13 100 21 300
Eteldosan asemakaavan (AKA 8534) alue (KM-3) 71 790 0 71 790
YHTEENSA 141 190 49 160 93 090

Voimassa olevien asemakaavojen liséksi IKEA:n ja K-raudan tonteilla on laadittu asemakaavamuu-
tos (ns. IKANO-kaava, AKA 8395), joka eteni ehdotusvaiheeseen vuonna 2012, mutta jai hyvak-
symatta. Kaava on edelleen vireilld. Kaavaluonnos mahdollistaisi Ikean tavaratalon laajentamisen
ja muun erikoiskaupan liiketilojen toteuttamisen. Kaavaehdotuksen mukainen lisarakennusoikeus
on 11 300 k-m2, Vireilld oleva asemakaavamuutos on otettu huomioon Automiehenkadun asema-
kaavamuutoksen mitoitusta tarkistettaessa.
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Seuraavassa kuvassa on esitetty koko Lahdesjarven tarkastelualueen (punainen katkoviiva) ja lii-
kerakentamisen kokonaiskerrosalan tarkasteluun valitun kohdealueen (punainen yhtenainen viiva)
voimassa olevien asemakaavojen padkdyttotarkoitus ja arvio liikerakentamisen kayttamatto-
masta rakennusoikeudesta.
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Kuva 9: Lahdesjérven alueen asemakaavatilanne, voimassa olevat asemakaavat, korttelialueiden pdéasialli-
nen kéyttétarkoitus ja arvio liikerakentamisen kdyttaméattomésta rakennusoikeudesta (Tampereen kaupunki).
Tarkastelualueen rajaus on esitetty punaisella katkoviivalla ja liikerakentamisen tarkastelun kohdealue yhte-
ndiselld punaisella viivalla.
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4.1.3 Asemakaavamuutoksen mitoituksen tarkistaminen

Lahdesjarven liikerakentamisen kokonaiskerrosalaa on tarkasteltu Kantakaupungin yleiskaavassa
osoitetulla alueella moottoritien itapuolella seka kortteleissa, joiden paakayttétarkoitus on kauppa-
ja lilkerakentaminen (KM ja KL).

Voimassa olevissa asemakaavoissa KM- ja KL-tonttien rakennusoikeus on noin 141 200 k-m?2,
Alustavan asemakaavaluonnoksen (AKA 8686) liikerakentamisen rakennusoikeus on 60 000 k-m?2,
Asemakaavaluonnos yhdessa voimassa olevien asemakaavojen kanssa mahdollistaisi 201 200 k-
m? liikerakentamista ja ylittdisi maakuntakaavan ja yleiskaavan enimmaismitoituksen (150 000 k-
m?2).

Lahdesjarven asemakaava-alue (AKA 8686) on kuitenkin hyvdsta saavutettavuudestaan ja naky-
vasta sijainnistaan johtuen vetovoimainen kaupan sijaintipaikka, joten liikerakentamisen raken-
nusoikeutta on perusteltua siirtda Akulatinkadun kaava-alueelta (AKA 8534) Automiehenkadun
kaava-alueelle (AKA 8686) vaiheasemakaavalla. Molemmat asemakaava-alueet ovat kaupungin
omistuksessa.

Asemakaavan (AKA 8686) liiketilan mitoituksen tarkistamiseksi on esitetty kaksi vaihtoehtoa. Vaih-
toehdossa 1 ei ole otettu huomioon Ikano-kaavaa ja vaihtoehdossa 2 Ikano-kaava on mitoituksessa
mukana. Molemmissa vaihtoehdoissa Idhtokohtana on, etté kaupan alueiden liikerakentamisen ra-
kennusoikeus ei ylita yleiskaavan enimmaismitoitusta 150 000 k-mZ2. Lisdksi molemmissa vaihto-
ehdoissa on lahtékohtana:

e Ikean ja K-raudan tonttien rakennusoikeus séilyy ennallaan, 69 400 k-m2

e Akulatinkadun alueen moottoritien puoleisen korttelin 6147 asemakaava jaa voimaan (KM-3,
KTT-15) ja liikerakentamisen rakennusoikeus sailyy ennallaan, 38 700 k-m?

e Akulatinkadun alueen itdosan korttelin 6148 (KM-3, KTT-15) osalta kdynnistetaan kaavamuu-
tosty0 (vaiheasemakaava), jossa korttelin kayttotarkoitus muutetaan esim. T-tonteiksi, joilla
on 5 - 10 % liikerakentamisoikeus.

Vaihtoehto 1

e Ikean ja K-raudan tonttien seka Akulatinkadun kaava-alueen korttelin 6147 liikerakentamisen
rakennusoikeus on yhteensa 108 100 k-m?, joten Automiehenkadun kaava-alueen (AKA
8686) lilkerakentamisen rakennusoikeus voi olla enintégan 41 900 k-m2, jotta maakuntakaa-
van ja Kantakaupungin yleiskaavan enimmaismitoitus ei ylity.

e Automiehenkadun kaava-alueen (AKA 8686) eteldosa Automiehenkadun varressa osoitetaan
kaupan alueena ja pohjoisin osa muutetaan T-alueeksi, jolla on 5 - 10 % liikerakentamisoi-
keus. Lantisen kaupan korttelin tehokkuus on 0.60 ja itdisen 0.50, jolloin kortteleiden raken-
nusoikeuksiksi muodostuvat noin 12 000 k-m2 ja 29 000 k-m?2 (kuva 10).

Vaihtoehto 2

e Ikean ja K-raudan tonttien, Akulatinkadun kaava-alueen korttelin 6147 ja Ikano-kaavan liike-
rakentamisen rakennusoikeus on yhteensa 119 400 k-m?2, joten Automiehenkadun kaava-
alueen (AKA 8686) lilkerakentamisen rakennusoikeus voi olla enintéan 30 600 k-m?2, jotta
maakuntakaavan ja Kantakaupungin yleiskaavan enimmaismitoitus ei ylity.

e Automiehenkadun kaava-alueen (AKA 8686) eteldosa Automiehenkadun varressa osoitetaan
kaupan alueena ja pohjoisin osa muutetaan T-alueeksi, jolla on 5 - 10 % liikerakentamisoi-
keus. Mikali kaupan alueet ovat pinta-alaltaan samat kuin vaihtoehdossa 1, on lantisen kau-
pan korttelin tehokkuus 0.50 ja itdisen 0.35, jolloin kortteleiden rakennusoikeuksiksi muo-
dostuvat noin 10 000 k-m2 ja 20 000 k-m?2. Tehokkuudet alueen muilla lilkerakentamiseen
osoitetuilla tonteilla vaihtelevat valilla 0,33-0,50.

Taulukko 10. Lahdesjdrven kohdealueen liikerakentamisen rakennusoikeus vaihtoehdoissa 1 ja 2

. . . 5 VAIHTOEHTO 1 VAIHTOEHTO 2
Liikerakentamisen rakennusoikeus, k-m (ei Tkanoa) (1kano mukana)
Ikean alue (KM) 35 000 35 000
K-raudan alue (KL) 34 400 34 400
Ikano-kaava (KL) 11 300
Akulatinkadun alueen kortteli 6147 (KM-3) 38 700 38 700
Automiehenkadun kaava (AKA 8686) 41 900 30 600
YHTEENSA 150 000 150 000
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Kuva 10: Ehdotus Lahdesjérven kaupan alueen liikerakentamisen rakennusoikeuksien uudelleen jérjestelyista
(VAIHTOEHTO 1). Liikerakentamisen tarkastelun kohdealueen (=Tampereen Kantakaupungin yleiskaavan
kaupan alue moottoritien itdpuolella) rajaus on esitetty punaisella viivalla.
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4.2 Vaikutukset kaupan palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin

4.2.1 Liiketilan mitoitus suhteessa liiketilan lisdtarpeeseen

Suunnitellun liikerakentamisen vaikutuksia nykyisten vahittdiskaupan myymaldiden toiminta- ja
kehitysedellytyksiin seka suunniteltujen kaupan hankkeiden kehitysmahdollisuuksiin voidaan arvi-
oida vertaamalla suunniteltua mitoitusta laskennalliseen liiketilatarpeeseen. Mikali liiketilan lisa-
tarve riittdad kattamaan suunnitellun liikerakentamisen, ei uuden liiketilan rakentamisella ole odo-
tettavissa haitallisia vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

VAIHTOEHTO 1
Asemakaavamuutoksen (AKA 8686) mitoitus

Tarkastelualueen (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue) tilaa vaativan erikoiskaupan
(sis. autokaupan ja huoltamotoiminnan) laskennallinen liiketilan lisdtarve on vuosina 2016-2025
noin 38 400 k-m? ja vuosina 2016 - 2040 noin 107 000 k-m?2. Vaikutusalueen (Tampereen eteldinen
ja kaakkoinen palvelualue seka Lempaalan ja Pirkkalan kunnat) tilaa vaativan erikoiskaupan las-
kennallinen liiketilan lisatarve on vuosina 2016-2025 noin 59 000 k-m? ja vuosina 2016-2040 noin
180 000 k-m?2.

Mikali asemakaavamuutoksen liikerakentamisen rakennusoikeus on edelld ehdotetun mukainen
(41 000 k-m?2), riittaa tarkastelualueen ja vaikutusalueen vaeston vuosien 2016-2040 kysynnan
kasvuun perustuva tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisdtarve kattamaan asemakaavamuutok-
sen liikerakentamisen. Asemakaavamuutoksen rakennusoikeuden toteutuminen kokonaisuudes-
saan (41 000 k-m2) kayttaa vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta
(noin 180 000 k-m2) noin 23 % ja tarkastelualueen liiketilan lisdtarpeesta (noin 107 000 k-m?2)
noin 38 %. Tarkastelualueen vuosien 2016-2025 tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarve
(noin 38 000 k-m?2) ei riitéd kattamaan asemakaavamuutoksen mahdollistamaa uutta liikerakenta-
mista. Vaikutusalueen vuosien 2016-2025 tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta ase-
makaavan mahdollistama liikerakentaminen kayttaa noin 69 %.

Kaavamuutoksen (AKA 8686) ja eteldpuolisen asemakaavan (AKA 8534) mitoitus

Kaavamuutosalueen (AKA 8686) liikerakentamiselle suunnitelluilla alueilla ei ole talla hetkella ra-
kennuksia. Alueella on ollut maa-aineksia ja |ajitysta, mutta 1ajityslupa on paattymassa vuonna
2018 eika sita ole tarkoitus jatkaa. Eteldpuolinen asemakaava-alue (AKA 8534) on rakentamatonta
aluetta.

Mikali liikerakentamisen rakennusoikeus on kohdassa 4.1.3 esitetyn mukaisesti Lahdesjarven
kaava-alueella (AKA 8686) 41 000 k-m?, Ikean ja K-raudan alueilla 69 400 k-m? ja Akulatinkadun
kaava-alueella 38 700 k-m?, on asemakaavojen rakennusoikeus yhteensa 149 100 k-m2. Asema-
kaavat mahdollistavat uutta liiketilaa noin 101 000 k-m?2. Tarkastelualueen ja vaikutusalueen tilaa
vaativan erikoiskaupan vuosien 2016 - 2040 liiketilan lisatarve riittéa kattamaan Lahdesjarven
asemakaavojen mahdollistaman uuden liikerakentamisen. Uusi liikerakentaminen kayttaa vaiku-
tusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta noin 56 % ja tarkastelualueen liike-
tilan lisdtarpeesta noin 94 %.

Asemakaavan suunniteltu mitoitus suhteessa liiketilan lisdtarpeeseen,
VAIHTOEHTO 1
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101000 107000

100 000
59000
50000 41000 38400 .
AK-muutoksen  Asemakaavojen Tarkastelualueen Tarkastelualueen Vaikutusalueen  Vaikutusalueen

(8686) ehdotettu  mahdollistama  liiketilan lisatarve liiketilan lisatarve liiketilan lisdtarve liiketilan lisatarve
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Kuva 11: Asemakaavojen mitoitus suhteessa tarkastelualueen ja vaikutusalueen vuosien
2016 - 2025 ja vuosien 2016 - 2040 laskennalliseen liiketilan lisdtarpeeseen
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Kuva 12: Lahdesjdrven asemakaavamuutoksen (AKA 8686) ja etelédpuolisen asemakaavan (AKA 8534)
alueiden nykytilanne ja kaava-alueiden likimééardinen rajaus (https://kartat.tampere.fi/oskari)

VAIHTOEHTO 2
Asemakaavamuutoksen (AKA 8686) mitoitus

Mikali asemakaavamuutoksen liikerakentamisen rakennusoikeus on kohdassa 4.1.3 esitetyn mu-
kainen (30 000 k-m2), riittéda tarkastelualueen ja vaikutusalueen véestdon vuosien 2016-2040 ky-
synnan kasvuun perustuva tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarve kattamaan asemakaa-
vamuutoksen liikerakentamisen. Asemakaavamuutoksen rakennusoikeuden toteutuminen koko-
naisuudessaan (30 000 k-m?2) kayttaa vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatar-
peesta (noin 180 000 k-m2) noin 17 % ja tarkastelualueen liiketilan lisédtarpeesta (noin 107 000 k-
m?2) noin 28 %. Myds vuosien 2016-2025 liiketilan lisatarve vaikutusalueella (noin 59 000 k-m2) ja
tarkastelualueella (noin 38 000 k-m?2) riittda kattamaan asemakaavamuutoksen liikerakentamisen.

Kaavamuutoksen (AKA 8686), eteldpuolisen asemakaavan (AKA 8534) ja Ikano-kaavan
mitoitus

Mikali liikerakentamisen rakennusoikeus on kohdassa 4.1.3 esitetyn mukaisesti Lahdesjarven
kaava-alueella (AKA 8686) 30 000 k-m?, Ikean ja K-raudan alueilla 69 400 k-m?, Akulatinkadun
kaava-alueella 38 700 k-m? ja Ikano-kaavan alueella 11 300 k-m2, on asemakaavojen rakennus-
oikeus yhteensa 149 400 k-m2. Asemakaavat mahdollistavat uutta liiketilaa noin 101 000 k-m?2.
Tarkastelualueen ja vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan vuosien 2016 - 2040 liiketilan li-
satarve riittda kattamaan Lahdesjarven asemakaavojen mahdollistaman uuden liikerakentamisen.
Uusi liikerakentaminen kayttaa vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta
noin 56 % ja tarkastelualueen liiketilan lisatarpeesta noin 94 %.

Asemakaavan suunniteltu mitoitus suhteessa liiketilan lisitarpeeseen,
VAIHTOEHTO 2
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Kuva 13: Asemakaavojen mitoitus suhteessa tarkastelualueen ja vaikutusalueen vuosien
2016 - 2025 ja vuosien 2016 - 2040 laskennalliseen liiketilan lisdtarpeeseen
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4.2.2 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Kohdassa 4.2.1 on verrattu asemakaavamuutoksen liikerakentamisen mitoitusta vaikutusalueen ja
tarkastelualueen vaestdn kysynnan kasvun pohjalta arvioituun liiketilan laskennalliseen lisatarpee-
seen.

Vaihtoehdon 1 mukaisen rakennusoikeuden toteutuminen kokonaisuudessaan (41 000 k-m2)
kayttaa vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan vuosien 2016-2040 liiketilan laskennallisesta
lisatarpeesta (180 000 k-m2) noin 23 % ja tarkastelualueen liiketilan laskennallisesta lisatarpeesta
(107 000 k-m?) noin 38 %. Vaikutusalueen vuosien 2016-2025 liiketilan lisdtarpeesta asemakaa-
vamuutoksen mitoitus kayttada noin 69 %, mutta tarkastelualueen (Tampereen eteldinen ja kaak-
koinen palvelualue) vuosien 2016-2025 liiketilan lisatarve ei riitéd kattamaan asemakaavamuutok-
sen mitoitusta.

Vaihtoehdon 2 mukaisen rakennusoikeuden toteutuminen kokonaisuudessaan (30 000 k-m?2)
kayttaa vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan vuosien 2016-2040 liiketilan lisdtarpeesta
(noin 180 000 k-m?) noin 17 % ja tarkastelualueen liiketilan lisatarpeesta (noin 107 000 k-m?2)
noin 28 %. Vaikutusalueen vuosien 2016-2025 liiketilan lisdtarpeesta (noin 59 000 k-m?2) asema-
kaavamuutoksen mitoitus kayttaa noin 51 % ja tarkastelualueen liiketilan lisatarpeesta (noin
38 000 k-m2) noin 79 %.

Vaikutusalueen (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue sekd Lempaalan ja Pirkkalan kun-
nat) paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilan lisatarve mahdollistaa Lahdesjarven asemakaa-
vamuutoksen liikerakentamisen molemmissa vaihtoehdoissa, joten uuden liikerakentamisen mydéta
ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toiminta- ja
kehitysedellytyksiin. Uusien toimijoiden sijoittuminen tukee Lahdesjarven alueella jo toimivien
myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksia. Vaikutusalueen liiketilan lisdtarve mahdollistaa
myds Lempaalan ja Pirkkalan ty6paikka- ja kaupallisten palveluiden alueiden kehittamisen.

Uusien myymaldiden perustaminen muuttaa kuitenkin aina kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta,
erityisesti lyhyella tahtaimelld. Lahdesjarven asemakaavamuutoksen mahdollistaman tilaa vaati-
van erikoistavaran kaupan mahdolliset vaikutukset kohdistuvat erityisesti aluetta lahimpana oleviin
myymaldihin, joiden kanssa uusi liikerakentaminen kilpailee osittain samoista asiakkaista. Kysyn-
nan kasvu riittaa kuitenkin seka olemassa oleville, etta uusille kaupan toimijoille.

4.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

4.3.1 Yhdyskuntarakenteen kehitys

Lahdesjarven asemakaava-alue sijaitsee olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa ja olemassa
olevalla kaupan alueella, joten alueelle suunnitellulla liikerakentamisella ei ole yhdyskuntaraken-
netta hajauttavaa vaikutusta. Uusi liikerakentaminen sijoittuu Pirkanmaan maakuntakaavan ja
Kantakaupungin yleiskaavan mukaiselle paljon tilaa vaativan kaupan alueelle. Suunnitellun liikera-
kentamisen toteutuminen vahvistaa Lahdesjarven vetovoimaa kaupan sijaintipaikkana ja asemaa
Tampereen ydinkaupunkiseudun eteldosien kaupallisessa palveluverkossa.

Asemakaava-alueelle sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Henkildauton liséksi palvelut
ovat saavutettavissa myo6s joukkoliikenteella seka kavellen ja pyoraillen. Hyvat kavely- ja pyoraily-
yhteydet laheisiltéd asuinalueilta mahdollistavat asioinnin kavellen ja pyoraillen. Vuoden 2015 lo-
pussa alle kilometrin etdisyydella asui noin 3 200 asukasta ja alle 3 kilometrin etaisyydelld noin
36 500 asukasta, joka on noin kolmannes vaikutusalueen vaestémaarasta.

4.3.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitys

Asemakaavamuutos mahdollistaa kaava-alueelle liiketilaa vaihtoehdosta riippuen 30 000 - 41 000
k-m2. Pirkanmaan maakuntakaavan ja Tampereen kantakaupungin yleiskaavan suunnittelumaa-
raysten mukaan alueelle sijoittuvan kaupan tulee olla paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Asemakaavamuutos mahdollistaa Tampereella toimivien ja/tai uusien paljon tilaa vaativan erikois-
kaupan toimijoiden sijoittumisen olemassa olevalle Lahdesjarven kaupan alueelle. Tilaa vaativan
kaupan toimijoille vetovoimaisimpia ovat alueet, joille on hyva nakyvyys valtatieltd, jotka ovat
hyvin saavutettavissa ja joilla on riittdvasti tilaa rakennuksille ja pysakéinnille. Kaavamuutosalue
tayttaa tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumiskriteerit erinomaisesti.
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Asemakaavan toteutumisen myo6ta paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan palvelutarjonta ja
valintamahdollisuudet lisaantyvat, mika vahvistaa Lahdesjarven alueen asemaa eteldaisen Tampe-
reen ydinkaupunkiseudun kaupallisessa palveluverkossa. Vaikutusalueen vaestdn lisaantymisen
kautta tuleva kysynnan kasvu mahdollistaa Lahdesjarven asemakaavojen mahdollistaman uuden
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan liikerakentamisen kohdassa 4.1.3 esitetyn mukaisesti. N&in
ollen liikerakentamisen my6ta ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten
myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Vaikutusalueen vaestdon kysynnan kasvu mahdol-
listaa myds Lempaalan ja Pirkkalan tydpaikka- ja kaupallisten palveluiden alueiden kehittdmisen,
joten vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan nykyinen palveluverkko sailyisi ja tdydentyisi
uusilla myymaléilla.

Lahdesjarven alueen asemakaavojen mitoitus ei ylita Pirkanmaan maakuntakaavassa ja Tampe-
reen Kantakaupungin yleiskaavassa madriteltya vahittdiskaupan enimmaismitoitusta (150 000 k-
m?2), joten asemakaavamuutos ei vaaranna kaavoissa esitettyjen alueellisesti tasapainoisen kaupan
palveluverkon kehitysta koskevien tavoitteiden toteutumista.

4.3.3 Tampereen keskustan ja aluekeskustan kaupallisten palvelujen kehitys

Tampereen ydinkeskustan kaupallinen vetovoima ja eldvyys ovat riippuvaisia kaupallisten ja kult-
tuuristen palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta. Tampereen ydinkeskusta on selkea maakunnan
kaupallinen paakeskus. Ydinkeskustan kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin vai-
kuttavat hyvin monet tekijat, kuten liikenne- ja pysakdintijérjestelyt, fyysinen ymparisto, liiketilo-
jen tarjonta, tarjonnan monipuolisuus seka liikkeiden ja palveluiden vetovoima ja aukioloajat.

Lahdesjarven kaavamuutosalueelle suunniteltu liikerakentaminen on tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa. Tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan sijoittumisesta Lahdesjarven alueelle ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia ydinkeskustan
kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Kantakaupungin yleiskaavassa on Lahdesjarven kaupan alueen lansipuolelle osoitettu uusi Lakalai-
van aluekeskus, jota kehitetdan seudullisesti hyvin saavutettavana ja monipuolisena ty6paikkojen,
asumisen, palvelujen, vapaa-ajan toimintojen seka kestdvan liikenteen ja liityntapysakdinnin alu-
eena. Lakalaivan aluekeskuksen pohjoista osaa rautatien molemmin puolin kehitetaan tulevaisuu-
dessa henkildliikenteen asemaan ja valtatiehen tukeutuvana tydpaikkojen alueena. Lakalaivan
aluekeskuksen eteldisen osan toiminnoissa painottuvat asuminen seka julkiset ja kaupalliset pal-
velut.

Aluekeskukseen ei tule sijoittumaan paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa, joten Lahdesjarven alu-
eelle sijoittuva tilaa vaativa erikoiskauppa ei heikenna aluekeskuksen kehitysmahdollisuuksia. Vai-
kutusalueen paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan kysynnan ja liiketilatarpeen lisdys mah-
dollistaa aluekeskuksen kehittymisen monipuolisena keskusta-alueena. Palvelutarjonnan lisaanty-
minen Lahdesjarven alueella tukee omalta osaltaan Lakalaivan aluekeskuksen kehitysta. Aluekes-
kukseen sijoittuvat paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan palvelut seka Lahdesjarven alu-
eelle sijoittuvat paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan palvelut tdydentavat toisiaan ja muo-
dostavat monipuolisen ja hyvin saavutettavan palvelukokonaisuuden.

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 maaritella 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 paivittdistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla
keskeinen kuin paivittaistavarakaupassa, koska erikoiskaupan myymalodissa asioidaan harvemmin.
Erikoiskaupassa fyysista saavutettavuutta tarkeampaa on koettu saavutettavuus, johon vaikutta-
vat muun muassa tarjonnan monipuolisuus, valintamahdollisuudet, myymaldiden tuotevalikoima,
laatu ja hintataso, asioinnin helppous seka koko asiointimatkan sujuvuus.
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4.4.1 Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Uusien paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan palvelujen sijoittuminen Lahdesjdrven asema-
kaavamuutoksen alueelle lisda ja monipuolistaa Lahdesjarven alueen paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan palvelutarjontaa ja valintamahdollisuuksia vaikutusalueella asuville ja kauempaa,
erityisesti Tampereen eteldpuolisilta alueilta Lahdesjarven alueella asioiville. Palvelutarjonnan ja
valintamahdollisuuksien lisaantyminen parantaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan koet-
tua saavutettavuutta.

4.4.2 Alueen saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Lahdesjarven asemakaava-alueelle sijoittuvat paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan palvelut
ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Kattava jalankulun ja pyoérailyn verkosto mah-
dollistaa hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyoéraillen. Vuoden 2015 lopussa asukasmaara alle
kilometrin etdisyydella oli noin 3 200 asukasta ja alle 3 kilometrin etdisyydelld noin 36 500 asu-
kasta, joka on noin kolmannes vaikutusalueen (Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelualue
sekd Lempaalan ja Pirkkalan kunnat) vaestémaarasta. Jalankulun ja pyorailyn yhteydet lannen
suunnasta Peltolammin ja Multisillan alueilta valtatien 3 ali seka pohjoisen suunnasta Koivistonky-
I&n alueelta valtatien 9 yli luovat edellytykset asioinnille kavellen ja pydraillen.
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Kuva 14: Jalankulun ja pydrdilyn vaylat Lahdesjarven asemakaava-alueen 1&dhiympdéristéssé
(https://kartat.tampere.fi/oskari)

Lahdesjarven alue sijaitsee Lakalaivan eritasoliittymaalueen kaakkoispuolella, keskeiselld paikalla
Tampereen kaupunkiseudulla. Henkildautolla asioiville Lahdesjarven alue on hyvin saavutettavissa
eri puolilta Tampereen ydinkaupunkiseutua ja maakuntaa. Alle 5 kilometrin etdisyydelld alueesta
asuu noin 137 500 asukasta, joka on noin 38 % ydinkaupunkiseudun ja noin 27 % maakunnan
vaestosta. Alle 10 kilometrin etdisyydella asuu noin 237 300 asukasta, joka on noin 65 % ydinkau-
punkiseudun ja noin 47 % maakunnan vdestosta.

Kavellen ja pyoraillen seka henkildautolla tapahtuvan asioinnin liséksi Lahdesjarven asemakaava-
alueelle sijoittuvat tilaa vaativan erikoistavaran kaupan palvelut ovat saavutettavissa myds julki-
sella liikenteelld. Alueelta on hyvat julkisen liikenteen yhteydet Tampereen keskustan suuntaan
sekd myo6s Vuorekseen ja Hervantaan. Julkisen liikenteen reitit kulkevat Automiehenkatua ja la-
himmat pysakit sijaitsevat Automiehenkadun varressa asemakaava-alueen kohdalla. Todenna-
koista kuitenkin on, etta Lahdesjarven alueella kuten muillakin paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan alueilla asioidaan paadosin henkiléautolla.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 24 (33)

30.4.2019

\‘ ;?1 / =
Kuva 15: Julkisen liikenteen reitit ja pysakit Lahdesjdrven asemakaava-alueen
I&hiympéristdssa (https://kartat.tampere.fi/oskari).

Kantakaupungin yleiskaavassa Lahdesjarven asemakaava-alueen eteldpuolelle on osoitettu ohjeel-
linen raitiotien laajenemissuunta ja pyorailyn paareitiston tavoiteverkon linjaus. Raitiotien laaje-
nemissuunta ja pyodraily-yhteys noudattavat Automiehenkadun linjausta. Automiehenkadun var-
relle kehittyva maankayttd luo osaltaan edellytyksia laadukkaammille joukkoliikennejarjestelyille.

Vastinginmaen raitiotietarkastelussa (Ramboll Finland Oy 2018) raitiotien linjaukselle on tutkittu
kahdeksaa vaihtoehtoa Vuoreksen puistokadun ja Lempaalantien valisella alueella.
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Kuva 16: Vdstinginmdéen raitiotietarkastelun linjausvaihtoehdot (Ramboll Finland Oy 2018).
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Tampereen asemakaavoitus on linjannut, ettd Vastinginmden suunnittelu perustuu Vuoreksen
puistokatua kulkevaan reittiin (kartan reittivaihtoehdot 1,2,3, tai 7), jolloin asemakaava-alueen
ldheisyydessa reitti kulkee Automiehenkatua pitkin. Automiehenkatua pitkin kulkeva reitti ja ase-
makaava-alueen kohdalta tunnistetut potentiaaliset pysakinpaikat palvelevat hyvin asemakaava-
alueen maankayttda. Raitiotien toteutuessa Automiehenkadulle, on tarkastelussa todettu, etta val-
tatien 3 sillan alikulkuleveys mahdollistaa kadun poikkileikkaukseen vain yhdet autoliikenteen kais-
tat suuntaansa nykyisen 242 kaistan sijaan. Taman on kuitenkin todettu riittavan kadun liikenne-
ennusteeseen nahden.

4.5 Vaikutukset liikenteeseen
Nykytilanne

Lahdesjarven alue sijoittuu Lakalaivan eritasoliittyman kaakkoispuolelle. Valtatie 3 kulkee alueen
lansipuolella ja valtatie 9 alueen pohjoispuolella. Alue sijaitsee liikenteellisesti keskeisella paikalla.
Alueelle on kulku valtatieltd 3 Sarkijarven eritasoliittyman kautta ja valtatielta 9 Lahdesjarven eri-
tasoliittyman kautta. Alueen merkittavimmat kadut ovat kokoojakatuina toimivat Automiehenkatu,
Leppastensuonkatu ja Vuoreksen puistokatu. Automiehenkatu kulkee alueen |api Lempaalantielta
Lahdesjarven eritasoliittymaan. Leppastensuonkatu yhdistaa Sarkijarven eritasoliittyman Automie-
henkatuun. Vuoreksen puistokatu tarjoaa yhteyden alueelle Vuoreksen suunnasta.

Automiehenkadun keskimaarainen vuorokausiliikenne valtatien 3 itapuolisella osuudella on noin
5 500 - 6 500 ajoneuvoa vuorokaudessa ja raskaan liikenteen osuus on noin 5-7 %. Valtatien 3
lansipuolisella osuudella Automiehenkadun keskimdardinen vuorokausilikenne on noin 6 900 -
8 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja raskaan liikenteen osuus on noin 6 %. Leppéastensuonkadun
keskimaarainen vuorokausiliikenne on noin 1 400 ajoneuvoa vuorokaudessa ja raskaan liikenteen
osuus on noin 5 %. Vuoreksen puistokadun keskimaarainen vuorokausiliikenne on noin 7 000 ajo-
neuvoa vuorokaudessa ja raskaan lilkkenteen osuus on noin 6 %. Tietohallinnonkadun keskimaarai-
nen vuorokausiliikenne on noin 260 ajoneuvoa vuorokaudessa ja raskaan liikenteen osuus on noin
19 %.

Alueen katujen nopeusrajoitus on paaosin 50 km/h. Vuoreksen puistokadulla nopeusrajoitus on
40 km/h. Automiehenkadun, Postitorvenkadun ja Ikean/K-Raudan liittymdssa on turbokiertoliit-
tyma ja Automiehenkadun, Leppéastensuonkadun ja Tietohallinnonkadun liittymassa seka Automie-
henkadun ja Autovarikonkadun liittymassa on kiertoliittymat. Automiehenkadun liittymat Lempaa-
lantielle ja Vuoreksen puistokadulle ovat valo-ohjattuja. Leppastensuonkadulla on turbokiertoliit-
tymat Sarkijarven eritasoliittymdn ramppien paissa seka Ikean/K-Raudan liittymassa.

Maankaytén muutokset

Tampereen Kantakaupungin yleiskaavassa on maaritelty Lahdesjarven alueen vahittaiskaupan ker-
rosalan enimmaismitoitukseksi 150 000 k-m?, joka on ollut Iahtokohtana alueen asemakaavojen
mitoituksen tarkistamiselle. Alueen voimassa olevissa asemakaavoissa kaupan alueiden (KM ja KL)
rakennusoikeus on noin 141 000 k-m?, joten kokonaisuudessaan kaupan rakennusoikeus
kasvaa alueella noin 9 000 k-m?2,

Voimassa oleviin asemakaavoihin nahden kaupan rakennusoikeus kasvaa Automiehenkadun poh-
joispuolella ja vdhenee Leppastensuonkadun eteldpuolella. Automiehenkadun pohjoispuolelle si-
joittuvan asemakaavan muutoksen on tarkoitus mahdollistaa alueelle paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kauppaa vaihtoehdosta riippuen noin 30 000 - 41 000 k-m?2. Leppastensuonkadun etela-
puolelle sijoittuvan asemakaava-alueen paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan rakennusoi-
keutta vahennetaan siten, etta alueelle voi sijoittua ko. kauppaa noin 39 000 k-m?2. Automiehen-
kadun ja Leppastensuonkadun valiin sijoittuvan Ikean ja K-raudan alueella on paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan mahdollistavaa, kdyttamatonta rakennusoikeutta noin 21 000 k-m?2. Lisaksi
alueella on vireilld ns. Ikano-kaava, jonka rakennusoikeus on noin 11 000 k-mZ2. Voimassa olevien
asemakaavojen ja suunniteltujen kaavamuutosten lilkerakentamisen rakennusoikeus on yhteensa
150 000 k-m?2. Alueen toteutunut kerrosala on noin 49 000 k-m?, joten voimassa olevat asema-
kaavat ja suunnitellut asemakaavamuutokset mahdollistavat alueelle noin 101 000 k-m?2
uutta liikerakentamista.
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Vaikutukset liikenteeseen

Uusi maankaytto lisaa toteutuessaan Lahdesjarven alueen liikennemaéria. Nykyisin paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan rakennusoikeudesta on toteutunut noin kolmannes ja asemakaa-
van muutoksen myo6ta jaljella oleva kaupan rakennusoikeus sijoittuu siten, ettd uuden kaupan
liilkennetuotoksesta arviolta noin puolet tulee Automiehenkadulle ja puolet Leppastensuonkadulle.
Uuden kaupan liikennetuotokseksi on arvioitu yhteensa noin 7 000 ajoneuvoa vuorokaudessa, si-
saltéden saapuvat ja poistuvat, joka siis jakautuu alueen katuverkolle. Osa uuden maankayton lii-
kennetuotoksesta voi kuitenkin olla jo alueen nykyista liikennettd, joka jatkossa poikkeaa kaupan
alueilla. Osaltaan uutta lilkennetuotosta voi pienentda se, etta osa asioi yhdelld kertaa useammassa
paikassa. Kun uuden kaupan liikennetuotosarvio lisdatdan alueen katujen nykyisiin liikennemaariin,
saadaan Automiehenkadun keskimaaraiseksi vuorokausilikennemaaraksi asemakaavan muutos-
alueen kohdalla noin 9 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Leppastensuonkadun liikennemaaraksi
noin 4 900 ajoneuvoa vuorokaudessa. Tulevaisuudessa Lahdesjarven liikennemaarat lisdantyvat
myds alueen muun maankdytdn kehittyessa. On kuitenkin mahdollista, etta alueen joukkoliiken-
teen kulkutapaosuus kasvaa joukkoliikenneyhteyksien kehittyessa ja erityisesti, mikali raitiotie alu-
eelle toteutuu. Talléin henkiléauton kulkutapaosuus voi laskea.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan mahdollistaminen Automiehenkadun pohjoispuolella on
liikenteen nakdkulmasta perusteltua. Asemakaavan muutosalueelle (AKA 8686) johtavat Automie-
henkadulta Postitorvenkatu ja Tietohallinnonkatu, joiden kautta tonteille kuljetaan. Postitorvenka-
dun ja Tietohallinnonkadun liittymat Automiehenkadulla ovat kiertoliittymia. Alue on hyvin saavu-
tettavissa kaikilla liikennemuodoilla. Alueen liikenneverkolla on kdyttdamatonta kapasiteettia ja ny-
kyiset lilkkennejarjestelyt mahdollistavat maankaytdn kehittymisen alueella. Alueen autoliikenteen
lilkenneverkko on jo aikanaan mitoitettu nykyistd suuremmat liikennemaarat mahdollistavaksi mm.
turbokiertoliittymin. Viereiset eritasoliittymat takaavat sujuvat yhteydet paavaylille.

Postitorvenkadulla ja Tietohallinnonkadulla ei nykyisin ole kavely- ja pyorailyvaylia, joten niiden
taydentdminen on tarpeen, ellei tonteille ole suoraa kavely- ja pyoraily-yhteyttd Automiehenkadun
kavely- ja pyorailyvaylalta. Nykyinen joukkoliikennetarjonta palvelee aluetta hyvin pysdkkien si-
joittuessa juuri asemakaavan muutosalueen kohdalle. Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa
on kuitenkin luonteeltaan sellaista, etta asiointi tapahtuu todenndkdisesti paaosin autolla.

Kaupan rakennusoikeuden lisadaminen Automiehenkadun pohjoispuolen asemakaavamuutosalu-
eella on yhdyskuntarakenteen kannalta edullisempaa verrattuna Leppastensuonkadun etelapuoli-
seen alueeseen ja Automiehenkadun alueella infrastruktuuri on jo valmiiksi rakennettu. Asema-
kaavamuutosalue on myods eteldista aluetta paremmin saavutettavissa esimerkiksi valtatien 9,
Lempaalantien ja Vuoreksen suunnilta. Myds joukkoliikenteelld asemakaavamuutosalue on parem-
min saavutettavissa kuin eteldinen alue.

Automiehenkadun liikennemaara tulee kasvamaan kaupan alueiden kehittyessa. Valo-ohjattujen
ja kiertoliittymien lisdksi kadulla on myds muita tasoliittymia. Mikali maankdytté kehittyy myos
Lahdesjarven alueen itdaosassa ja liikenteen toimivuus Aunankorvenkadun tai Aarporankadun liit-
tymissa heikkenee, voidaan liittymiin toteuttaa tarvittaessa esimerkiksi valo-ohjaus.

Alueella kavely- ja pyorailyvaylat ristedvat katujen kanssa samassa tasossa. Liikenteen lisdanty-
essa kavelyn ja pyorailyn lilkkenneturvallisuus heikkenee ja turvallisuuden takaamiseen on kiinni-
tettdva erityista huomiota.

4.6 Muut vaikutukset
Toimivan kilpailun edistaminen

Maankayttd- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen muutoksen myéta kilpailun toimivuuden edistami-
sen nakdékulman tulee olla mukana alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvi-
oinnissa kaikilla kaavatasoilla. My6s 1.5.2017 voimaan tulleessa maankayttd- ja rakennuslain muu-
toksessa kaupan sijainninohjausta koskevien lakipykalien muuttamisen perusteluina esitettiin elin-
keinoelaman toimintaedellytysten parantaminen ja toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen.
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Kaytédnndssa kilpailun toimivuuden edistdminen 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 pa-
rantaa myds elinkeinoeldman toimintaedellytyksia.

Lahdesjarven asemakaavamuutoksessa osoitettavat kaupan alueet mahdollistavat Tampereella jo
toimivien ja/tai uusien paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toimijoiden sijoittumisen alu-
eelle, mika osaltaan edistaa toimivan kilpailun toteutumista.

Tyollisyysvaikutukset

Lahdesjarven asemakaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla
vaikutusalueen tydllisyyteen. Valittdmien tydllisyysvaikutusten liséksi syntyy valillisia tydllisyysvai-
kutuksia, kun seka rakentamis- ettd toimintavaiheessa kdytetaan muiden toimialojen tuottamia
valituotteita ja palveluja. Asemakaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen valittémia ja
valillisia tydllisyysvaikutuksia voidaan karkealla tasolla arvioida Tampereen eri toimialojen toteu-
tuneen liikevaihdon ja henkiléstomaddran seka Tilastokeskuksen panos-tuotos -malliin perustuvien
tyépanoskertoimien avulla.

Rakentamisvaiheen tydllisyysvaikutus on arvioitu asemakaavamuutoksen mahdollistaman liikera-
kentamisen maaran (41 000 k-m?2), keskimaaraisten rakennuskustannusten (1 800 €/k-m?2), ra-
kentamisen toimialan liikevaihdon ja henkiléstomadaran seka tydpanoskertoimien avulla. Mikali ase-
makaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen toteutuu kokonaisuudessaan, rakennusai-
kainen tydllisyysvaikutus on yhteensa noin 440 henkilotyovuotta/rakennusaika, josta noin 260
henkilétydvuotta on valittdmia vaikutuksia rakentamisen toimialalla ja noin 180 henkilétydvuotta
valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla.

Toimintavaiheen tyoéllisyysvaikutus on arvioitu asemakaavamuutoksen mahdollistaman tilaa vaati-
van erikoiskaupan liikevaihtoarvion, vahittaiskaupan liikevaihdon ja henkiléstomaaran seka tybépa-
noskertoimien avulla. Mikali asemakaavamuutoksen mahdollistama lilkerakentaminen toteutuu ko-
konaisuudessaan, on toimintavaiheen tydllisyysvaikutus vuositasolla yhteensa noin 600 henkilo-
tyovuotta/vuosi, josta noin 500 henkilétydvuotta on valittdmia vaikutuksia vahittaiskaupan toi-
mialoilla ja noin 100 henkilétyévuotta valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla.

5 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET
Vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset

Kaava-alueen mitoitus suhteessa maakuntakaavan ja yleiskaavan mitoitukseen

e Lahdesjarven alustavan asemakaavaluonnoksen (AKA 8686) ja sen lahiymparistén voimassa
olevien asemakaavojen liikerakentamisen rakennusoikeus ylitti Pirkanmaan maakuntakaa-
vassa 2040 ja Kantakaupungin yleiskaavassa maaritellyn vahittaiskaupan enimmaismitoituk-
sen (150 000 k-m?). Asemakaavamuutoksen kaavaratkaisun taustaksi laadittiin selvitys koko
Lahdesjarven alueen voimassa olevien asemakaavojen lilkerakentamisen rakennusoikeudesta.
Selvityksen tuloksena liikerakentamisen kokonaiskerrosalan tarkastelu rajattiin maakuntakaa-
vassa ja yleiskaavassa osoitetulle kaupan alueelle moottoritien itédpuolella ja tonteille, joiden
padkayttotarkoitus on kauppa- ja lilkerakentaminen (KM, KL). Voimassa olevien asemakaavo-
jen KM- ja KL-tonttien liikerakentamisen rakennusoikeus on noin 141 200 k-m?2.

e Moottoritien lansipuolella on yksi rakentamaton KL-tontti, jonka rakennusoikeus on 2 700 k-
m?2. Toiminnan luonteesta ja mitoituksesta johtuen voidaan olettaa, ettd moottoritien lansipuo-
linen alue palvelee Idhinnd uudistuvaa Peltolammi-Lakalaivan aluetta paikallisesti, eika silla ole
seudullista merkitysta. Mydskaan muille kuin KM- ja KL-tonteille osoitetulla liikerakentamisella
ei katsota olevan seudullista merkitysta kaupalle, joten ne on rajattu tarkastelun ulkopuolelle.

e Voimassa olevien asemakaavojen tarkastelun pohjalta laadittiin kaksi vaihtoehtoa asemakaa-
vamuutoksen (AKA 8686) mitoituksesta. Vaihtoehdossa 1 ei ole otettu huomioon Ikano-kaavaa
ja vaihtoehdossa 2 Ikano-kaava on mitoituksessa mukana. Molemmat vaihtoehdot on maari-
telty niin, ettd kaavamuutosten ja voimassa olevien asemakaavojen liikerakentamisen raken-
nusoikeus ei ylitda maakuntakaavan ja yleiskaavan enimmaismitoitusta ja ettd Ikean ja K-rau-
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dan tonttien rakennusoikeus séilyy ennallaan (69 400 k-m?2). Lisaksi lahtokohtana on Akulatin-
kadun asemakaava-alueen moottoritien puoleisen korttelin rakennusoikeuden sailyttaminen
ennallaan (38 700 k-m?), mutta alueen itdosan lilkerakentamisen rakennusoikeus on suunni-
teltu siirrettavaksi vaiheasemakaavalla Automiehenkadun asemakaava-alueelle.

e Vaihtoehdossa 1 Automiehenkadun asemakaava-alueen liikerakentamisen rakennusoikeus voi
olla enintdadn 41 900 k-m2, Vaihtoehdossa 2 on otettu huomioon Ikean ja K-raudan valiin
sijoittuva Ikano-kaava, jonka rakennusoikeus on noin 11 300 k-m2. Tall6in Automiehenkadun
asemakaava-alueen liikerakentamisen rakennusoikeus voi olla enintdén 30 600 k-m2. Ikanon
asemakaavamuutoksen toteutumisesta ei kuitenkaan ole tietoa.

e Suunniteltu liikerakentamisen rakennusoikeuden siirtdminen vaiheasemakaavalla Eteldiselta
asemakaava-alueelta (AKA 8534) Automiehenkadun asemakaava-alueelle (AKA 8686) on pe-
rusteltua, koska Eteldiseen asemakaava-alueeseen verrattuna Automiehenkadun asemakaa-
vamuutoksen alue on yhdyskuntarakenteen ja kaupan sijoittumiskriteerien nakékulmasta edul-
lisempi kauppapaikka.

e Lahdesjarven eteldpuolisen asemakaavan (AKA 8534) alue on talla hetkelld rakentamatonta
aluetta, joten kaupan sijoittuminen alueelle edellyttaa infran rakentamista ja laajentaa yhdys-
kuntarakennetta etelan suuntaan. Asemakaavamuutoksen (AKA 8686) alue sijoittuu olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen, jossa liikerakentaminen tdydentaa talla hetkella vajaasti to-
teutunutta aluetta. Lisdksi sijainti Lakalaivan aluekeskuksen laheisyydessa edistaa osaltaan
myds Lakalaivan aluekeskuksen kehitysta.

e Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijoittumiskriteerien ndkdkulmasta kaavamuutos-
alue (AKA 8686) on kokonaisuudessaan vetovoimaisempi kauppapaikka kuin eteldapuolinen
asemakaava-alue (AKA 8534) ja erityisesti sen itdosa. Kaavamuutosalueen liikenteellinen si-
jainti on hyva ja alue on saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Nykyisten tilaa vaativan eri-
koistavaran kaupan yksikdiden laheisyys lisaa alueen kaupallista vetovoimaa.

e Maankayttd- ja rakennuslain viimeaikaisten uudistusten tavoitteena on ollut elinkeinoeldaman
toimintaedellytysten parantaminen ja toimivan kilpailun kehittymisen edistdminen. Mahdollis-
tamalla paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijoittuminen olemassa olevalle, kaikilla
kulkumuodoilla saavutettavalle kaupan alueelle, edistetaan myds maankaytté- ja rakennuslain
tavoitteita.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijoittuminen Lahdesjarven asemakaava-alueelle

e Vaikutusalueen paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kasvava kysynta ja sen pohjalta
arvioitu laskennallinen liiketilan lisatarve mahdollistavat uuden liikerakentamisen Lahdesjar-
ven, Ikean ja K-raudan ja eteldisen alueen asemakaava-alueilla Lahdesjarven asemakaava-
tarkastelun pohjalta tehdyn esityksen mukaisesti. Kaavojen mahdollistama uusi liikerakenta-
minen (101 000 k-m?) kayttaa vaikutusalueen (=Tampereen eteldinen ja kaakkoinen palvelu-
alue seka Lempaalan ja Pirkkalan kunnat) vuosien 2016-2040 tilaa vaativan erikoiskaupan
liiketilan lisatarpeesta noin 17 - 23 % ja tarkastelualueen (=Tampereen eteldinen ja kaakkoi-
nen palvelualue) vuosien 2016-2040 liiketilan lisatarpeesta noin 28 - 38 %.

¢ Asemakaavamuutoksen toteuttaminen vahvistaa Lahdesjarven kaupallista vetovoimaa ja ase-
maa Tampereen ydinkaupunkiseudun eteldosien kaupallisessa palveluverkossa. Suunnitellulla
mitoituksella uuden liikerakentamisen myoéta ei ole odotettavissa nykyisten paljon tilaa vaati-
van erikoistavaran kaupan myymaléiden lopettamisia. Mikali liikerakentamisen rakennusoi-
keutta siirretdan Akulatinkadun asemakaava-alueelta Automiehenkadun asemakaava-alueelle
niin, ettei maakuntakaavan ja yleiskaavan enimmaismitoitus ylity, mahdollistaa vaikutusalu-
een vaeston kysynnan kasvu my6s Lempaalan ja Pirkkalan ty6paikka- ja kaupallisten palvelu-
jen alueiden kehittamisen.

e Lahdesjarven asemakaava-alueelle suunniteltujen kaupan toimintojen toteuttaminen paran-
taa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan palvelutarjontaa ja valintamahdollisuuksia
alueella asioivien ndkékulmasta. Vaikutusalueen vaestdmaéaran ennustetaan kasvavan tule-
vaisuudessa, joten kaupallisten palvelujen sijoittuminen Lahdesjérven alueelle vastaa myds
tulevaan kysyntaan.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 29 (33)

30.4.2019

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueiden osoittaminen Lahdesjarven asemakaava-
alueelle tarjoaa Tampereella toimiville ja/tai uusille paljon tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan toimijoille mahdollisuuden sijoittua uudenaikaisiin liiketiloihin vetovoimaiselle ja naky-
vdlle kauppapaikalle. Uusien toimijoiden sijoittuminen alueelle edistdd omalta osaltaan toimi-
van kilpailun edellytyksid ja elinkeinoeldman toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Lahdesjarven asemakaava-alueelle sijoittuva paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa ei kil-
paile Tampereen ydinkeskustan eikd aluekeskusten kaupan kanssa, joten se ei vaikuta haital-
lisesti keskusten kaupalliseen kehitykseen. Palvelutarjonnan lisadantyminen Lahdesjarven alu-
eella tukee omalta osaltaan Kantakaupungin yleiskaavassa osoitetun uuden Lakalaivan alue-
keskuksen kehitystd. Aluekeskukseen sijoittuvat paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan
palvelut seka Lahdesjarven alueelle sijoittuvat paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan pal-
velut tdydentavat toisiaan ja muodostavat monipuolisen ja vetovoimaisen palvelukokonaisuu-
den.

Asemakaava-alueelle suunnitellut kaupalliset palvelut sijoittuvat olemassa olevaan yhdyskun-
tarakenteeseen, joten kaavan toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaiku-
tusta. Lahdesjarven asemakaavassa osoitetut kaupan alueet ovat hyvin saavutettavissa kaikilla
kulkumuodoilla. Alueelle on hyvat jalankulun ja pyoérailyn yhteydet ldheisilta asuinalueilta. Kau-
empana asuville alue on saavutettavissa henkildautolla ja joukkoliikenteella.

Uusi maankaytto liséaa Lahdesjarven alueen liikennemaaria. Jaljelld oleva rakennusoikeus si-
joittuu siten, ettd uuden kaupan liikennetuotoksesta (noin 7 000 ajoneuvoa vuorokaudessa)
noin puolet sijoittuu Automiehenkadulle ja noin puolet Leppastensuonkadulle. Kun liikenne-
tuotosarvio lisataan alueen katujen nykyisiin likennemaariin, saadaan Automiehenkadun kes-
kimaaraiseksi vuorokausiliikennemaaraksi asemakaavan muutosalueen kohdalla noin 9 000
ajoneuvoa vuorokaudessa ja Leppastensuonkadun liikennemaaraksi noin 4 900 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa. On kuitenkin mahdollista, etta alueen henkildauton kulkutapaosuus laskee ja jouk-
koliikenteen kulkutapaosuus kasvaa joukkoliikenneyhteyksien kehittyessa ja erityisesti, mikali
raitiotie alueelle toteutuu.

Alueen liikenneverkolla on kayttamaténta kapasiteettia ja nykyiset liikennejarjestelyt mahdol-
listavat maankaytdn kehittymisen alueella. Alueen autoliikenteen liikenneverkko on jo aikanaan
mitoitettu nykyistd suuremmat lilkkennemaarat mahdollistavaksi mm. turbokiertoliittymin. Vie-
reiset eritasoliittymat takaavat sujuvat yhteydet paavaylille.

Postitorvenkadulla ja Tietohallinnonkadulla ei nykyisin ole kavely- ja pyoérailyvaylia, joten nii-
den taydentaminen on tarpeen, ellei tonteille ole suoraa kavely- ja pyoraily-yhteytta Automie-
henkadun kavely- ja pyorailyvaylalta. Lahdesjarven alueella kavely- ja pyoérailyvaylat risteavat
katujen kanssa samassa tasossa, joten liikenteen lisaantyessa kavelyn ja pyorailyn liikenne-
turvallisuuden takaamiseen on kiinnitettava erityista huomiota.

Asemakaavan toteuttaminen aikaansaa valittémia ja valillisia tydllisyysvaikutuksia seka raken-
nusvaiheessa etta toimintavaiheessa. Kaava-alueelle suunnitellun liikerakentamisen tydllisyys-
vaikutukset ovat rakentamisen aikana karkeasti arvioituna noin 440 henkiléty6vuotta, josta
noin 260 henkildtydvuotta on valittdmia vaikutuksia rakentamisen toimialalla ja noin 180 hen-
kilotydvuotta valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla. Toimintavaiheen tydéllisyysvaikutukset
ovat karkeasti arvioituna vuositasolla noin 600 henkilétyévuotta/vuosi, josta noin 500 henki-
I6tydvuotta on valittdmia vaikutuksia vahittaiskaupan toimialoilla ja noin 100 henkildtydvuotta
valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla.

Johtopadtoksia jatkosuunnitteluun

Lahdesjarven alueelle sijoittuvan kaupan tulee olla paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa
Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 ja Tampereen Kantakaupungin yleiskaavan maardaysten
mukaisesti.

Pirkanmaan maakuntakaavassa ja Kantakaupungin yleiskaavassa osoitetun kaupan alueen
enimmaismitoitus on 150 000 k-m2. Asemakaavojen liikerakentamisen rakennusoikeuksia on
tarkistettava niin, ettei enimmaismitoitusta yliteta. Ikean ja K-raudan tonttien rakennusoikeus
pysyy ennallaan (69 400 k-m2), joten Automiehenkadun ja Akulatinkadun asemakaavojen ra-
kennusoikeus voi olla yhteensa 80 600 k-m2. Akulatinkadun kaava-alueen moottoritien puolei-
sen korttelin 6147 rakennusoikeus ja& ennalleen (38 700 k-m?2) ja itdisen korttelin 6148 ra-
kennusoikeus siirretdédn Automiehenkadun kaava-alueelle vaiheasemakaavalla.
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Kaavamuutosalueen (AKA 8686) liikerakentamisen rakennusoikeus voi olla enintdaan 41 900 k-
m? tai 30 600 k-m2, mikali otetaan mukaan Ikano-kaavan mitoitus, jotta maakuntakaavan ja
yleiskaavan enimmaismitoitus ei ylity. Kaava-alueen eteldosat Automiehenkadun varressa
osoitetaan paakdyttdtarkoitukseltaan kaupan alueena ja pohjoisin osa muutetaan esim. T-mer-
kinndksi. Rakennusoikeuden osoittamiseen on useita vaihtoehtoja.

Lahdesjarven asemakaava-alueelle sijoittuvan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan na-
kdkulmasta on tarkeda, ettei asemakaavalla rajoiteta liikaa yritysten toiminta- ja kehitysmah-
dollisuuksia, joten tilaa vaativan erikoistavaran kaupan mitoituksen tulisi olla riittdvan suuri.
Uusien kauppapaikkojen osoittaminen ja niiden riittava mitoitus parantavat elinkeinoeldman
toimintaedellytyksia ja edistdvat toimivan kilpailun toteutumista maankdytté- ja rakennuslain
tavoitteiden mukaisesti.

Kaavamaaraykset tulisi muotoilla niin, etta ne sallivat joustavasti erityyppisten ja erikokoisten
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikéiden sijoittumisen Lahdesjarven alueelle.
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7 LIITTEET

Liite 1. Erikoiskaupan toimialaryhmat ja toimialat

Alkot ja apteekit ym.

47250
47730
47740
47750

Alkoholi- ja muiden juomien vahittdiskauppa
Apteekit

Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa
Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711
47712
47713
47714
47715
47719
47721
47722

Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
Lastenvaatteiden vahittaiskauppa

Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa
Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

Jalkineiden vahittaiskauppa

Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

47410
47420
47430

Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vah.k.
Televiestintalaitteiden vahittaiskauppa
Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

47511 Kankaiden vahittaiskauppa

47512 Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittdiskauppa
47531 Mattojen vahittaiskauppa

47592  Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
47593 Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa

47594  Taloustavaroiden vahittaiskauppa

47595  Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
47596  Lukkoseppad- ja avainliikkeet

47599  Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vah.kauppa
47610 Kirjojen vahittaiskauppa

47621 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
47622  Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa
47630 Musiikki- ja videotallenteiden vahittaiskauppa
47641  Urheiluvalineiden, polkupydrien vahittaiskauppa
47650 Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

47761  Kukkien vahittaiskauppa

47762  Kukkakioskit

47764 Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittaiskauppa
47770 Kultasepdnteosten ja kellojen vahittaiskauppa
47781 Taideliikkeet

47782 Valokuvausalan vahittdiskauppa

47783 Optisen alan vahittaiskauppa

47784 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittdiskauppa
47785 Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
47789 Muiden uusien tavaroiden vahittdiskauppa

47791  Antiikkiliikkeet

47792  Antikvariaattikauppa

47793 Huutokauppakamarit

47799 Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa
Rautakauppa

47521 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittdiskauppa
47522 Maalien vahittaiskauppa

47523  Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vah.kauppa
47529 Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
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Kodintekniikkakauppa

47540

Sahkdisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

47591

Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

47532
47642
47763

Tapettien ja lattianpdallysteiden vahittaiskauppa
Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittdiskauppa

Puutarha-alan vahittdiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

45112
45192
45321
45322
45402
47301
47302

Henkiléautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa
Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vah.kauppa

Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa
Renkaiden vahittdiskauppa

Moottoripy6rien seka niiden osien vahittaiskauppa
Huoltamotoiminta

Polttoaineiden vahittdiskauppa automaateista



