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1. JOHDANTO

Helsingin Oulunkyldi ollaan kehittdmissi tdydentyvini asuinalueena, ja sen asukkaiden palveluita
halutaan kehitt44. Oulunkyldn keskustaa ja Kédskynhaltiantien ymparist6d on tarkoitus tdydennysra-
kentaa ja samalla mys keskustaa kehitet4idn. Keskusta ja Kdskynhaltiantie ovat tulevan Raide-Jokerin
varrella ja Oulunkylidn asema on yksi raidelitkenteen solmukohdista. Tavoitteena on kehittdd Oulun-
kyldn keskustasta nykyistd tiiviimpi ja vetovoimaisempi kaupunginosakeskus, jossa on sujuvaa asi-
oida ja liikkua sekd mahdollisuus asua ldhell4 palveluja.

Lihitulevaisuudessa Oulunkyldn keskustaa tiivistetdin ja sinne kaavoitetaan uusia asuntoja. Lisdksi
asumista tdydentdvid hankkeita on vireilld Kdskynhaltijantien ja Maaherrantien varressa. Nykyinen
Oulunkyldn asukasmairi tullee kasvamaan ainakin kolmanneksella. Uusia kaupallisia palveluita on
tavoitteena sijoittaa nykyisen palvelukeskuksen seki keskeisimpien katujen ja Raide-Jokerin pysék-
kien yhteyteen.

. Soe gt
/' Kaskynhaltijankie

< Ay
\ LR , ’\\ & ’
\ J \ v : e
& pienempia &7 < NG NG ¢

2, kaavatdita 2«7 [ 75Ny KéSkUsté*allie

Raide-Jokerin lahiymparistdn kehittamissuunnitelmia Oulunkylan ymparistdssa
Lahde: Helsingin kaupungin Kaupunkiymparistén toimiala, Maankayttd- ja kaupunkirakenne, Asema-
kaavoitus

Kaupallinen selvitys lahtee liikkeelle tarkastelemalla Oulunkyldn keskustan ja ldhialueiden nykyistd
kaupan palveluverkkoa ja kaupallisten palveluiden rakennetta. Vdestén kasvun ja muiden kehitys-
suunnitelmien pohjalta arvioidaan kaupan kehittdmismahdollisuuksia Oulunkyldn keskustassa ja 14-
hiympéristossd. Kaupallisen selvityksen tavoitteena on kaupan palveluiden sijainnin arviointi, mitoit-
taminen sekd vaikutusten arviointi Oulunkyldn keskustassa ja lahiymparistdssa. Lisdksi annetaan lii-
ketilojen sijoittelu- ja toteutusohjeita asemakaavatasoiseen suunnitteluun.

Oulunkylédn kaupallisen selvityksen on tilannut Helsingin kaupungin Kaupunkiympéristén toimiala,
Maankdytts- ja kaupunkirakenne, Asemakaavoitus. Tyén ohjausryhméssd ovat olleet kaupungilta Sari
Ruotsalainen, Anne Karlsson, Elina Luukkonen, Tuomas Eskola ja Antti Varkemaa. Selvitystyostd vas-
taavat projektin vetdjand Tuomas Santasalo, kaupan asiantuntija Katja Koskela, kaupunkianalyytikko
Tuija Pakkanen, brindi- ja konseptiasiantuntija Susanne Markkanen-Pipoli seki liikenneasiantuntija
Timo Karkinen WSP Finland Oy:st4.
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2. KAUPAN NYKYTILA OULUNKYLASSA JA LAHIYMPA-
RISTOSSA

Oulunkylén ja 1dhiympériston kaupan nykytilaa on tutkittu kartoittamalla 1dhiympériston keskustat
ja palvelupisteet, joihin kuuluvat Oulunkyldn alueen lisdksi Maunula, Linsi- ja Itd-Pakila, Pukinmki,
Kdpyld, Koskela, Kumpula ja Viikki. Kartoituksen pohjalta saadaan tietoa kaupallisten palveluiden ra-
kenteesta ja palveluiden sijainnista alueella seki erilaisista palvelukeskittymist4. Liikkeiden toimialan
lisdksi saadaan aineistosta tietoa my6s vahittdiskaupan ja muiden kaupallisten palveluiden kaytossa
olevista liikepinta-aloista.

Piivittdistavarakauppa on tédrked pdivittdisid asiointivirtoja ohjaava palvelu, joten sen sijaintia ja vo-
lyymii on tarkasteltu erikseen A.C. Nielsenin myymalarekisterin pohjalta.

2.1. Oulunkylan kaupallinen rakenne

Oulunkyldn nykyinen kaupallinen rakenne on selvitetty kenttédkartoituksella, joka tehtiin elokuussa
2017. Kartoituksesta laskettiin kaupallisten palveluiden kiytossi oleva litkepinta-ala. Liikkeen pinta-
ala on laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan, ja se pitda sisdlldadn myymalatilan lisaksi mm.
takatilat, varastot, porraskdytdvit sekd seindt. Laskettu pinta-ala ei ole tarkka kerrosalapinta-ala,
mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin keskendin verrannolliset.
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Kaupalliset palvelut Oulunkylassa ja lahiymparistossa 2017
Lahde: WSP kartoitus 2017
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastotietokanta ja maastokartta 08/2017

4/62 | 19122017 | Oulunkylan kaupallinen selvitys



\\\I)

Oulunkyldssd kaupalliset palvelut ovat pddosin keskittyneet Oulunkyldn keskustaan, joka sijoittuu
aseman tuntumaan, mutta jonkin verran palveluita on hajautunut Oulunkyléssa laajalle alueelle. Kes-
kustaan on sijoittunut suurin osa kaupallisista palveluista, mutta kauppaa ja palveluita on myés mm.
Kdskynhaltijantien ja Makitorpantien varressa sekd rakentamisen kauppaa Oulunkyldn tyopaikka-
alueella.

Kaiken kaikkiaan Oulunkylédssd on kaupallisia palveluita yhteensé noin 29.000 k-m”. Tarkastelu kattaa
koko Oulunkylén peruspiirin (Patolan, Verdjaméaen ja Verdjilaakson osa-alueet). Jos tyopaikka-alueen
rakentamisen kauppaa ei lasketa mukaan, niin asuinalueen palveluiden liiketilaa on yhteensd noin
16.000 k-m?,

Keskustassa kaupalliset palvelut sijoittuvat Ogelin liikekeskukseen ja kadunvarsipalveluina Silta-
voudintien varteen. Kadunvarsiliiketiloissa on lahinna kukkakauppa ja kaupallisia palveluita. Erikois-
kaupat ja péivittdistavarakauppa toimivat Ogelin litkekeskuksessa, jossa on myds ravintoloita ja muita
palveluita.

Kokonaisuudessaan Oulunkyldn keskustaan on sijoittunut varsin monipuolisesti erikoiskauppaa ja
palveluita, mutta siti vastoin pdivittdistavarakauppaa on keskustassa vdhin. Keskusta on palveluil-
taan monipuolinen, silld sielld on my®ds julkisia palveluita kuten terveysasema, kirjasto, tydvdenopisto
januorisotalo. Julkiset palvelut ovat selvityksen liiketilatarkastelun ulkopuolella.

Kdpyldn aseman tuntumassa Mikitorpantielld on Oulunkyldn suurin pdivittdistavarakauppa K-Mus-
tapekka. Makitorpantielld on péivittdistavarakaupan lisaksi hajanaisesti my6s ravintolatoimintaa ja
muita kaupallisia palveluita. Kdskynhaltijantielle on sijoittunut K-Mustapekkaa pienempi K-Pikku-
pekka sekd myGs Nesteen pieni K-market ja muita liikenneasemapalveluita. Asuinalueilla on hajanai-
sesti palveluita sekd muutamia, lahinna vanhoja kaupan tiloja tyhjilldan. Oulunkyldn keskustassa ei
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Kaupallisten palveluiden pinta-ala Oulunkylassa 2017
Lahde: WSP kartoitus 2017
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2.2. Lahialueen kaupallinen palveluverkko

Oulunkyldn kaupunginosa sijaitsee Oulunkyldn aseman ymparilld pddaradan varrella. Oulunkylédn kes-
kusta on radan pohjoispuolella aseman tuntumassa. Muita palvelupisteitd on Kdskynhaltijantielld. Li-
saksi Oulunkyldn alueeseen lasketaan kuuluvaksi Kdpyldn aseman koillispuoli, jossa on aseman kau-
pallisten palvelujen keskittyma.

Oulunkylédn lghiymparistossd on useita kaupunginosien omia palvelukeskuksia. Paikalliskeskukset
muodostuvat supermarket-kokoluokan pdivittdistavarakaupasta ja erilaisista muista palveluista. La-
himmit paikalliskeskukset ovat Maunulassa ja Lansi-Pakilassa sekd vdhdn kauempana Pihlajaméessa.
Viikissd Prisma-keskus toimii myds paikalliskeskuksena.

Paikalliskeskuksia pienempid keskuksia ovat ldhipalvelukeskukset, joissa pdivittdistavarakaupan tar-
jonta pohjautuu supermarketteja pienempiin myymalsihin. Lihipalvelukeskuksia on mm. Kipyldn
ympdristdssd useita sekd Pukinmiessi ja Pihlajistossa on pienet ldhipalvelukeskukset. Lihiympéris-
tossd on my6s yksittdisid pienid pdivittdistavarakauppoja Itd-Pakilassa, Maunulassa, Kipylissi ja Sa-
velassa sekd Metsilissd litkenneaseman yhteydessi, jotka ovat sijoittuneet irralleen 1dheisimmasti
palvelukeskuksesta.

Paikalliskeskuksissa asioidaan ldhes piivittdin ja pddosin asiakkaat tulevat liheltd. Lihiasukkaiden
merkitys korostuu ja ldhiasutuksen miard vaikuttaa keskuksen toimivuuteen. Paikalliskeskukset ja
ldhipalvelukeskukset ovat kaupan ja palveluiden pinta-alaltaan melko pienid, mutta asukkailleen erit-
tdin térkeit4, ja niiden koko yleensd on suoraan verrannollinen ldhialueen viestomaérdén.
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Oulunkylan lahiymparistén kaupallinen palveluverkko 2017

(Lansi-Pakilan paikalliskeskus muodostuu S-marketin ja Lidlin valisesta alueesta)
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2.3. Oulunkylan lahiymparistédn kaupalliset palvelut

Lahiympériston keskusten kaupallista rakennetta on tarkasteltu tarkemmin niilld alueilla, joista voi
asiointia luontevasti suuntautua Oulunkyldén ja joilla voi olla kilpailuvaikutusta Oulunkylédn palvelu-
keskuksen markkinoihin. Tarkastelussa ovat mukana Oulunkylédn lahiympéristostd Kdpylan alue, Pa-
kilan alue sekd Maunula, Pukinméki ja Viikki. N&iltd alueilta on suora luonteva yhteys Oulunkyldn
kaupallisiin palveluihin ja ne ovat osittain Oulunkyldn palveluiden kannalta vaihtoehtoisia asiointi-
paikkoja.

Lahiympériston kaupan tarjontaa on tutkittu tarkemmin kartoittamalla nykyiset keskukset ja palve-
lupisteet vastaavalla tavalla kuin Oulunkyldn kaupan palvelut, joita kuvattiin tarkemmin luvussa 2.1.
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Kaupalliset palvelut Oulunkylassa ja lahiymparistossa 2017
Lahde: WSP kartoitus 2017

Kaupallisia palveluita on Oulunkyldn ymparistossd sijoittunut sekd keskitetysti palvelukeskuksiin ettd
hajanaisesti pienempind palvelupisteind ympari aluetta. Palvelutarjontaa ja liiketilan pinta-alaa on
tarkasteltu oheisen kartan mukaisen osa-aluejaon mukaisesti. Aluerajaukset mukailevat kaupungin
tilastoalueita.

Oulunkylédn osa-alue on kaupallisten palveluiden pinta-alaltaan suurin tarkastelualueen osa-alueista.
Oulunkyldssi pinta-alaltaan yksi suuri toimija on tyopaikka-alueella sijaitseva K-rauta. Jos tyopaikka-
alueen kaupan toiminnot jatetddn tarkastelun ulkopuolelle, on Oulunkyldssi kaupan palveluita saman
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verran kuin Viikissd tai Kdpyldssad. Kaupalliselta rakenteeltaan alueet eroavat toisistaan suuresti. Ké-
pylédn kaupan palvelut ovat pienid toimijoita, jotka ovat osittain keskitetysti ja osin hajallaan ympéri
aluetta. Kdpyldn kaupallinen rakenne on hyvin monipuolinen, mutta paivittdistavarakaupan pinta-
alaa on alueella kohtalaisen vdhin. Alueelta puuttuu supermarket-kokoluokan péivittdistavara-
kauppa. Viikissd kaupan palvelut muodostuvat suurelta osin Prisman tavaratalokaupasta, jonka yh-
teydessd on jonkin verran erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Lisdksi Viikin alueella on hajanai-
sesti pienliiketilaa asuintalojen katutasossa sekd entisen Gardenian talvipuutarhan yhteydessa.

IR
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Kaupallisten palveluiden pinta-ala Oulunkylassa ja Iahiymparistéssa 2017
Lahde: WSP kartoitus 2017

Linsi-Pakilassa ja Maunulassa kaupan tarjonta nojaa hyvin vahvasti piivittdistavarakauppaan. Alu-
eella on vain véhdisesti muita kaupallisia palveluita. Palveluiden mé&ira alueella on kuitenkin kas-
vussa, silld Pakilantielle on laadittu suunnitteluperiaatteet kadun varren kehittamiseksi ja liiketilan
lisddmiseksi katutasoon. Tavoitteena on kehittdd Pakilantien ympdristod eldvaksi keskuskaduksi,
jonka varrella on ymparistédén tiiviimpad rakentamista, palveluita ja asumista. Pakilaan kaavaillaan
my0s uutta pdivittdistavarakauppaa Kyldkunnantien ja Pakilantien risteykseen. Maunulan vanhan
puretun ostoskeskuksen tilalle rakentuu uutta asumista ja katutasoon palveluita.

Pukinmadessa kaupallinen tarjonta vastaa tyypillistd ldhipalvelukeskuksen tarjontaa. Alueella on pari
pientd pdivittdistavarakauppaa sekd ravintolatoimintaa ja vdhdisesti muita palveluita. Pukinmden
kaupallinen tarjonta tulee niin ikddn kasvamaan, kun keskustan viereen, junaradan toiselle puolelle
rakentuu S-market.

Kumpula ja Koskela ovat kaupan tarjonnaltaan selvasti muita alueita suppeampia. Koskelassa on pieni
péivittdistavarakauppa sekd hajanaisesti ja vahdisesti muita palveluita. Kumpulassa palvelut ovat kes-
kittyneet yhden kadun varrelle. Itd-Pakilassa on vain yksittdinen péivittdistavarakauppa.
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2.4, Paivittaistavarakaupan verkko

Pdivittdistavarakauppa on merkittdvin paikallisista arjen palveluista. Se mdarittdd, mihin suuntaan
arkiasiointi suuntautuu. Arkisin elintarvikeostot tehddén usein 14helld kotia ja lahinn viikonloppui-
sin kdyddén lahialuetta hieman kauempana suuremmissa péivittédistavarakaupoissa. Laheisyys ei kai-
kissa tapauksissa tarkoita ldhelld kotia sijaitsevaa kauppaa. Laheisyys voidaan kokea sekd ajallisesti
ettd etdisyytend. Laheisyys voi tarkoittaa my06s tydpaikan, harrastuspaikan tai muun asiointipaikan
laheisyytti tai kauppapaikan sijaintia ndiden matkojen varrella. Pdivittdistavarakaupan valintaan vai-
kuttavat siis my6s muu liikkuminen ja asiointi.

Oulunkyldssd paivittdistavarakaupan verkko muodostuu keskustan pienestd supermarketista, jota
tdydentdi Kdskynhaltijantien K-Pikkupekka. Kdskynhaltijantielld on my&s pieni K-market Nesteen lii-
kenneaseman yhteydessi. Kdpylin asemalla oleva K-Mustapekka kuuluu myds Oulunkylédn alueeseen
ja sen merkitys alueen péivittdistavarakaupan tarjonnassa on suuri.
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Paivittaistavarakaupan verkko 2016 Oulunkylan lahiymparistossa.
Oulunkylan Siwa on taman jalkeen lopetettu.
Lahde: A.C. Nielsen

Pdivittdistavarakaupan verkon tilastoanalyysi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittdistavarakaupan myy-
malirekisteriin 2016. T4lloin K-market Pikkupekka oli juuri aloittanut toimintansa, ja samassa yhtey-
dessd K-market Patola Kdskynhaltijantien pohjoispuolella lopettanut toimintansa. Oulunkyldn Siwa
on timén jéilkeen lopetettu, mutta on vield mukana vuoden 2016 tilastotarkastelussa.
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Myymaldrekisterin euromédrdiset myynnit ja myyntipinta-alat eivat ole julkista tietoa, joten niitd ei
ole tédssi sellaisenaan esitetty. Tiedot on esitetty peruspiireittdin indeksing, ja koko Helsinkid koske-
vaa lukua kuvataan indeksilld 100. Mikli alueella indeksi on yli 100, on myyntialaa tai myyntid asu-
kasta kohden enemmaén kuin Helsingissé keskimadrin. Kun myynti-indeksi on yli 100, ovat péivittais-
tavarakaupan ostovoiman siirtymat alueella positiivisia, ja jos se on alle 100, siirtyy paivittdistd asi-
ointia alueelta pois. Jos myyntialaindeksi on yli 100, on tarjonta keskimaardistd monipuolisempaa.
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Paivittaistavarakaupan verkko ja myynti asukasta kohden peruspiireittain 2016 (Ind. 100 = Helsinki)
Lahde: A.C. Nielsen

Oulunkylédn péivittdistavarakaupan volyymi on asukasta kohden tarkasteltuna hieman keskimai-
rdistd suurempaa. Tatd selittdd se, ettd K-Mustapekka saa asiakkaita myds Kédpyldn alueelta, koska
sielld ei ole kilpailevaa suurta myymalda. My6s Lansi-Pakilassa on selvisti keskiméardistd parempi
péivittdistavarakaupan myynti asukasta kohden, Linsi-Pakila palvelee oman alueensa lisdksi myos
Paloheinid, Maunulaa ja Itd-Pakilaa.

Latokartanon alueella, johon kuuluu Latokartanon lisaksi Viikki, Pihlajamaki ja Pihlajisto, on péivit-
tdistavarakaupan myynti ja myyntipinta-ala asukasta kohden keskimdariist4 tasoa. Latokartanon alu-
eella Viikissd on pdivittdistavarakaupan myynti keskimddriistd suurempaa ja muilla alueilla keski-
madriistd vihdisempdd. Viikissd asioidaan koko Latokartanon alueelta, mutta myds ympargiviltd
muilta alueilta. My6s Oulunkylédn alueelta suuntautuu asiointia Viikkiin, vaikka suora yhteys viikkiin
on alueelta vain Jokerilinjaa pitkin.
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Vanhan kaupungin alueella, johon kuuluvat tarkastelualueista Képyld, Kumpula ja Koskela, on kaupan
pinta-ala keskimdardistd, mutta myynti asukasta kohden keskimaariisté alhaisempaa. Alueelta suun-
tautuu ostovoimaa mm. Oulunkyldn Mustapekkaan.

It4-Pakilassa, Maunulassa ja Pukinmiessd pdivittdistavarakaupan volyymi jaa selvdsti keskimddriista
alhaisemmaksi. Tdma tarkoittaa sitd, ettd alueelta suuntautuu paivittéisasiointia alueiden ulkopuo-
lelle. Osa tédstd suuntautuu my6s Oulunkyldédn. Asiointisuuntautumiseen vaikuttaa alueen laheisyys,
alueen tarjonta sekd myds muu likkkuminen.
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80 74

65
61
60 54 53
46
40 32
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0
Oulunkyla Maunula Lansi-Pakila 1ta-Pakila Pukimaki Latokartano  Vanhakaupunki Helsinki
Myyntiala peras B Myynti per as

Paivittaistavarakaupan myyntiala ja myynti asukasta kohden peruspiireittain 2016
Indeksi Helsinki =100
Lahde: A.C. Nielsen, myymalarekisteri

2.5. Nykyisen palveluverkon saavutettavuus

Oulunkyldssa toimii kattava tarjonta erilaisia kaupallisia palveluita, ja niiden sijoittuminen on hajaan-
tunutta tarkoittaen sitd, ettd kattavuus alueella on melko korkea. Lihin seudullinen kaupallinen pal-
veluiden keskittyma on Malmilla Oulunkyldstd pohjoiseen, Kannelmaiki ldnnessd, Viikki idédssd ja Pa-
silan palvelut etelédssa.

Mielenkiinnon kohteena tdssé tarkastelussa ovat alueet, jotka jagvat tilld hetkelld kaupallisten palve-
luverkoston varjokohtiin. Tarjoavatko varjokohdat mahdollisuuksia tiydentdd palveluverkkoa uusilla
pisteilld? Palveluverkon toimivuutta arvioidaan saavutettavuudella. Hyvé saavutettavuus on yksi kes-
keinen kriteeri ja sitd tarkastellaan arkiasioinnin palvelukeskittymien eli péivittdistavarakaupan ver-
kon kautta. Hyvilld palveluiden saavutettavuudella vahvistetaan asuinalueen vetovoimaisuutta.
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Ensimmdisessd vaiheessa saavutettavuus laskettiin nykyiselle palveluverkostolle. Seuraavasta ku-
vasta ndhdéén, ettd Oulunkylédn tdydennysrakentamiskohteet sijoittuvat palveluiden saavutettavuu-
den kannalta melko hyvin saavutettaviin paikkoihin, vaikkakin joitakin aukkoja rakenteesta voidaan
havaita esimerkiksi Kdskynhaltijantien, Kdpyldntien ja Maaherrantien varrelta. Kun alueen asukas-
madrd kasvaa, palvelutarve ja saavutettavuustaso muuttuvat.

Alueet etaisyyksittain kevyen
liilkenteen verkostoa pitkin
kuljettuna
B-0-400m
B-0-800m
C/=0-1200 m

g ;
. ¥ R <P C) MML, Esfi Finland o W

Nykytilan kaupalliset palvelut ja niiden |ahisaavutettavuusalueet 400, 800 ja 1200 metrin etaisyydella
kevyen liikenteen verkostoa pitkin.

Saavutettavuus laskettiin annetuilla kaupan palveluiden sijainneille soveltaen WSP:n CITYROI-mene-
telmii. Saavutettavuusalueiden etdisyyksiksi médriteltiin 400, 800 ja 1200 metrid. Saavutettavuus las-
kettiin nykyisten palvelujen lisdksi my6s suunnitelluille kaupan keskuksille ja ldhipalveluille tutki-
musalueesta annettua kevyen liikenteen verkostoa pitkin, johon oli lisdtty myds tontti- ja kokoojaka-
dut. Tulevaisuuden tarkasteluissa kéytettiin nykyistd tieverkkoa, silld siihen ei ole tulossa alueella
uusia lisdyksid. Vain teiden tyyppien on suunniteltu muuttuvan.

Tarkasteltaessa tuloksia on huomattava, ettd laskelmassa saavutettavuus lasketaan pistemiisestd
kohteesta, kun taas todellisuudessa palvelupaikka saattaa olla alueena melko suuri (esim. korttelin
kokoinen ostoskeskus tai usean liiketilan ryvis), jolloin saavutettavuus on laskennallista saavutetta-
vuutta parempi.

12/62 | 19.12.2017 | Oulunkylan kaupallinen selvitys



\\\I)

Alue A: 1040 as
Alue B:4730 as
Alue C: 10210 as

Alue A:910 as

Alue B:3290 as
Alue C: 9350 as

Alue A: 670 as
Alue B:4520 as
Alue C:9180 as

T I

Alue A: 3130 as
Alue B: 6360 as
Alue C: 11720 as

Alue A: 2040 as
Alue B:5700 as
Alue C: 8470 as

>

Alue A: 580 as
Alue B:3390 as
Alue C: 8620 as

Alue A: 200 as
Alue B: 1800 as
Alue C: 5960 as

Alue A: 1410 as
Alue B: 4820 as
Alue C: 10000 as

Lansi-Pakila

Maunula

| Alue A: 770 as

Alue B:2610 as
Alue C:5170 as

Itd:Rakila

@ulunkyla

Kapylan asema

Metsala

Alue A: 1130 as
Alue B:4140 as

Alue B:4610 as
Alue C: 8830 as

Alue C:8190 as

Alue A: 1210 as

Amerinkulma:

AlueA: 1480 as AT o
Alue B: 5380 as
Alue C: 14770 as \

Kapyla

Koskela

Alue A: 1000 as
Alue B:4210 as
Alue C: 9400 as

f

Pukinmaki

Savela

/

(€) MML, EsTi Finland

Pihlajisto

Alue A: 1280 as
Alue B: 5560 as
Alue C: 11410 as

Alue A: 2340 as
Alue B: 3640 as
Alue C:7070 as

Alue A: 1700 as
Alue B: 5570 as
Alue C: 11700 as

Alue A: 1320 as
Alue B:5160 as
Alue C: 11340 as

S
Alue A:2130 as
Alue B: 6140 as
Alue C: 12120 as

Alue A: 1580 as
Alue B: 2600 as
Alue C:7740 as

=
Alue A: 1670 as
Alue B: 5990 as
Alue C: 10080 as

Viikki &

Alue A:290 as
Alue B: 1130 as
Alue C: 8050 as

Alue A:2320 as
Alue B: 5290 as
Alue C:8120 as

0 500 1000 m
I " e

Nykytilan kaupalliset palvelut ja niiden lahisaavutettavuusalueiden asukasmaarat 400, 800 ja 1200
metrin etaisyydella kevyen liikenteen verkostoa pitkin.
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3. MARKKINOIDEN KEHITYS

Edellisessd luvussa tarkasteltiin kaupan markkinoita tarjonnan lihtokohdista. Tédssd luvussa markki-
noiden kehitystd tarkastellaan kysynnian nidkokulmasta. Kysyntdd kuvataan markkina-alueen asuk-
kaiden ostovoimalla ja palvelutarpeista. Paikallismarkkinoita tarkastellaan tédssd 15hinn4 Raide-Joke-
rin raitiotien ldhialueiden kehittdmisen ndkdkulmasta eli paikallismarkkinoita Oulunkyldn keskus-
tassa ja Kdskynhaltijantielld sijoittuvien palveluiden nikékulmasta.

Markkinoiden kehitys vaikuttaa Oulunkyldn kaupalliseen rakenteeseen ja palveluiden mitoitukseen.
Mitoitusta kisitelld4n tarkemmin luvussa 4.2. Vdeston kasvu, ostovoiman kehitys ja ostovoiman poh-
jalta laskettu markkina-alueen liiketilatarve ovat kaupan mitoituksen ldht6kohtia, joita tarkastellaan
seuraavassa.

Kokonais-
liiketilatarve
Vaeston Ostovoiman markkina-

Kaupan
palveluiden

Qulunkylaan
suuntautuva
asiointi

mitoitus
Oulun-
kylassa

kasvu kasvu alueella
2030 ja
2050

Oulunkylan kaupan ja palveluiden mitoitukseen vaikuttavat tekijat

3.1. Oulunkylan kaupallisten palveluiden markkina-alue

Oulunkylédn kaupan tarjonta perustuu péddasiassa paikalliseen palveluiden kysyntdédn. Tavoitteena on,
ettd 14hi- ja paikallispalvelut 16ytyvit asukkaiden omalta alueelta niin kuin tdhinkin mennessi. Mo-
nipuoliset kaupan palvelut haetaan laheistd suuremmista keskuksista kuten Helsingin keskustasta ja
aluekeskuksista Malmilta, Itdkeskuksesta ja Kannelmiesta.

Markkina-alueen markkinoihin vaikuttavat alueen oma kaupallinen tarjonta ja ldhelli sijaitsevien
muiden palvelukeskusten tarjonta. Mitd monipuolisempi ja suurempi kaupallinen tarjonta on, sitd
laajempi on keskuksen markkina-alue. Paikalliskeskuksen ja ldhipalvelukeskuksen markkina-alue
kattaa tyypillisesti l1dhialueen aina niin pitkille, ettd vastaan tulee seuraavan saman tasoisen palvelu-
keskuksen ldhimarkkina-alue. Osittain markkina-alueet menevit myos paillekkéin.
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Markkina-alueiden rajat on hahmoteltu yleiskaavan ruutualueaineistolla, josta saadaan aluekohtaiset
vdestoennusteet markkinoiden arvioinnin ldhtokohdaksi. Aluerajaukset eivit ole tarkkoja ja niihin
vaikuttavat sekd Oulunkylén ettd ldhialueiden tulevan palvelutarjonnan maéri ja sisalto.

Oulunkyldn markkina-aluetta médriteltdessa lahtokohtana ovat Oulunkylédn keskustan ja Kdskynhal-
tijantien ympariston kaupalliset palvelut. Tarkastelu ei tdysin kata Kdpyldn asemalla sijaitsevan K-
Mustapekan markkina-aluetta, vaikka Mustapekka sijaitseekin Oulunkyldn alueella. Mustapekan oma
markkina-alue on laajempi ulottuen erityisesti Kdpyldn suuntaan. Mustapekan lahimarkkina-alue kil-
pailee vahvasti Oulunkyldn keskustan 1dhimarkkina-alueen lounaisosan asiakkaista.

Oulunkylédn kaupallisten palveluiden pddmarkkina-alue on Oulunkylén alue. T4ltd alueelta Oulunky-
14n keskustan ja Kdskynhaltijantien kaupan palvelut saavat valtaosan asiakkaistaan. Oulunkylén pal-
velut ovat ldheisimpii tdimi alueen asukkaille ja kulkuyhteydet luontevia. Kdpyldn aseman seutu ra-
jautuu timin padmarkkina-alueen ulkopuolelle, koska tiltd alueelta suuntautuu enemmin paikallista
ostovoimaa Mustapekan 1dhiymparistoon. Lisdksi Mustapekalla on oma Oulunkyldi laajempi mark-
kina-alue.

SRt \ \ OB
T | \ é{l —__h‘ L { ‘ o\ Pukinrriéki 1
i = T ) = ! N > / 5 © Savela

A tangiPakla e TN L L AN 3

Pihlajamaki |/
] i»

‘ | “ L 1 erajalaakso ‘ / /
P o O e, {‘/‘ N N g § i

i o | S @ Viikki— K

G L e e ° WA im0 e 4
Nykyinen kaupan palveluverko| \ " f (~—~1 i \ ./

@ Paikalliskeskus

@ Lahipalvelukeskus

@ Lahikauppa

I

Oulunkylan markkina-alue
Lahimarkkina-alue
ll-markkina-alue

Raidejokeri

:© Liikennevirasto/Digiroad 2016/ /' )
© Helsingin kau&klmmausosasto Helsmgm seudun kunnat ja HSY, 2016

Oulunkylan kaupan palveluiden markkina-alue
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Oulunkyldn padmarkkina-alue rajautuu nykyisten palveluiden ldhisaavutettavuusalueiden ympérille.
Oulunkylédn kaupallisiin palveluihin kohdistuu asiointia myos padmarkkina-alueen ulkopuolelta, 13-
hinnéd ymparéiviltd alueilta. Ndma alueet sijoittuvat kuitenkin Oulunkylédn lahiympariston palvelui-
den ldhisaavutettavuusalueille, joten ensisijainen asiointisuunta ei todennékdisesti ole Oulunkyla.
Kuvissa esitetyiltd II-markkina-alueelta osa asioinnista voi suuntautua myos Oulunkyldén, koska yh-
teys Oulunkyldédn on hyvi ja Oulunkylén tarjonta monipuolisempaa kuin omalla ldhialueella.
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Oulunkylan markkina-alueen rajaukset
Nykyisen paivittaistavarakaupan palveluverkon saavutettavuusalueet kevyenliikenteen verkkoa pitkin

Kdpyldn pohjoisosista ja Koskelasta on luonteva yhteys Oulunkyldén ja alueen oma kaupallinen tar-
jonta on suppeampaa kuin Oulunkyléssa. Itd-Pakilassa ei téll4 hetkelld ole muuta tarjontaa kuin l4hi-
kauppa ja suurin osa alueen ostovoimasta suuntautuu muualle. Oulunkyldin yhteydet ovat sujuvat.
Sama tilanne on Savelassa, josta on osin suora yhteys Oulunkyldan. Osa Savelasta, radan itdpuoli yh-
distyy sen sijaan paremmin Pukinméen ja Malmin suuntaan.

Hyvi saavutettavuus vahvistaa Oulunkyldn keskustan vetovoimaa ja laajentaa markkina-aluetta.
Raide-Jokerin pysakit yhdessé rautatieaseman kanssa tukevat hyvin Oulunkyldn palvelujen saavutet-
tavuutta ja se on luonteva palveluiden keskittyma. Solmukohtana pysakit yhdistdvit erilaisia asiakas-
virtoja. Raidejokeri ja junat eivdt kuitenkaan suuresti vaikuta markkina-alueen laajuuteen, koska rai-
deyhteys vie herkdsti my6s muihin suurempiin keskuksiin (Helsingin keskusta, Itdkeskus, Viikki,
Malmi).
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Raide-Jokerin arvioidaan vaikuttavan jonkin verran markkina-alueiden reunoilla. Raide-Jokeri tuo
asiointia Oulunkylddn nopean yhteyden takia ja siksi [I-markkina-alueeseen kuuluu laajemmin asuin-
alueita Raide-Jokerin varrelta.

Maunulasta suuntautuu paikallisasiointia oman keskustan lisdksi my6s Lénsi-Pakilaan ja Oulunky-
lddn. Maunulan vieressd on kehittyva Késkynhaltijantien alue, johon asiointia voi tulevaisuudessa
kohdistua. Maunulaa ldnnempai Raide-Jokerin asiointia tuova vaikutus on jo hyvin vdhdinen, koska
Haaga on jo oma merkittdvd kaupunginosakeskus. Raide-Jokeri venyttdd markkina-aluetta myds itddn
péin Pihlajistoon, mutta tdméin jilkeen vastaan tulevat Viikin keskustan palvelut, jotka pysidyttavit
Latokartanon ostovoiman omalle alueelleen.

Oulunkylédn vetovoimaan vaikuttaa tarjonnan monipuolisuus. Kaupan tarjonnan lisaksi julkisten pal-
veluiden tarjonta lisd4 asiointia keskustassa. Terveyskeskus, kirjasto ja Oulunkyldn urheilupuisto tuo-
vat asiointia ja liikkumista Oulunkylddn. Oulunkylddn tulee asiakkaita tdssd selvityksessd maaritellyn
markkina-alueen ulkopuoleltakin, erityisesti silloin kun muu liikkkuminen suuntautuu Oulunkyldn
suuntaan tai alueen ldpi. Nykyisen Jokerilinjan ja tulevan Raide-Jokerin sekd Oulunkyldn aseman an-
sioista Oulunkyldn saavutettavuus julkisella liikenteelld on hyva.

Oulunkyldn keskustan vetovoimaan ja asiointiin markkina-alueen ulkopuolelta vaikuttaa myds Ou-
lunkylédn tarjonnan erityispiirteet ja palvelun laatu. Esimerkiksi keskustassa on Capperin pizzaravin-
tola, joka on herittanyt kiinnostusta ympéari padkaupunkiseutua. Toisena esimerkkind on Oulunkyldn
lankamaailma -kauppa, joka palvelee monipuolisella ja laadukkaalla tarjonnallaan téssad tarkasteltua
markkina-aluetta laajempaa asiakaskuntaa. Asiointi kauempaa on kuitenkin enemmén satunnaista ja
merkitys kokonaisuudessa pientd, mutta se vahvistaa Oulunkyldn keskustan mainetta kauppapaik-
kana.

Capperin pizzauuni on herattanyt kiinnostusta ympari paakaupunkiseudun ja Oulunkylan Lankamaa-
limassa asioidaan laajalta paakaupunkiseudulta

3.2. Vaestdn kehitys

Oulunkylédn lahimarkkina-alueella on asukkaita tdlld hetkelld noin 14 400. Asukasmédidri on kasvussa
Raide-Jokerin varren asuntorakentamisen tiivistymisen myG6td. Vuoteen 2050 mennessd asukasmaéra
kasvaa yli 4000 asukkaalla. MyGs 1I-markkina-alueen asukasmiard kasvaa, mutta suhteessa vihem-
min kuin ldhimarkkina-alueella. Koko markkina-alueella on tilld hetkelld asukaita 36 800 ja vuonna
2050 yhteensa yli 50 000. Asukaslukuennuste perustuu yleiskaavan ruutualueaineiston viestdarvioon.
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Vaeston kehitys
Oulunkylan markkina-alueella

Kasvu 2016-2030 Kasvu 2016-2050
1.tammi 2016 2030 2050 yht. pervuosi yht. pervuosi
Lahimarkkina-alue 14400 18500 21500 4100 1,8 % 7 100 1,2 %
[I-markkina-alue 22400 25500 29000 3100 0,9 % 6 600 0,8 %
Alueet yhteensa 36800 44000 50500 7 200 1,3% 13700 0,9 %
Markkina-alueet on kuvattu sivun 15 kartassa.
Lahde: Helsingin kaupunki, yleiskaavan vdestoarvio

Oulunkylédn kehittdmissuunnitelmissa asukasmaérd on samaa suuruusluokkaa kuin yleiskaavan ruu-
tuaineiston ldhivuosien vdestonarvioissa esitetddn. Lisdksi uusi yleiskaava mahdollistaa alueen tdy-
dentymisen ja asukasmadran kasvun my6s pitkalld aikavililld. Tehostamiselle ei ole asemakaavoituk-
sessa vield méddritelty tavoitteita ja reunaehtoja, joten asukasmaéra voi vield kasvaa alustavia suunni-
telmia enemman. Karkean arvion mukaan Oulunkyldn asukasmaéri tullee kasvamaan ainakin kol-
manneksella. Tdssd selvityksessd vdeston kehityksen arviona ja liiketilamitoituksen ldhtokohtana
kdytetddn yleiskaavan vdestOarviota, josta saadaan yhdenmukaiset véestotiedot koko tarkastelualu-
eelta.

) \-/ K
KASKYNHABIUANTIE\ ¢

. 1 800 a,sukasta

Oulunkylan lisarakentamissuunnitelmia
Lahde: Helsingin kaupungin Kaupunkiympariston toimiala, Maankayttd- ja kaupunkirakenne, Asema-
kaavoitus
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3.3. Ostovoiman kehitys

Oulunkyldn markkina-alueen asukkaiden ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vdeston kehitys sekd
muutokset kulutuksessa. Ostovoiman kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun
ja kulutusrakenteen muutokseen. Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pit-
kalld tdhtdimelld nopeammin kuin péivittdistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.

2000-luvun alkupuolella vihittdiskaupan myynti ja sithen kohdistuva ostovoima ovat kasvaneet usean
prosentin vuosivauhdilla. Timin vuosikymmenen alusta kaupan ja ostovoiman kasvu pysahtyi ja jéi
vuosikymmenen alun tasolle. Vasta nyt parin vuoden aikana on kaupan myynnissé ja ostovoimassa
nahtdvissad hienoista kasvua.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimdariistd nopeammin viime vuosina
ovat kasvaneet kodintekniikkakauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkill aikavalilld kulutuk-
sen ennustetaan yhd kasvavan, mutta huomattavasti hitaammin kuin aikaisemmin on nihty. Viime
vuosien taantuma voi osaltaan lisdtd kulutustarpeita l1dhivuosina. Taantumavuosien aikana ostotar-
peet patoutuvat ja timén jilkeen saattavat lihted purkautumaan joillakin toimialoilla voimakkaasti-
kin.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin mukaisesti, ns. normaalin seki hitaan kasvun. Nor-
maalia kasvuennustetta on kdytetty yleisesti kaupan mitoitusselvityksessd. Normaalin kasvun ennus-
teessa kulutuksen arvioidaan kasvavan asukasta kohden péivittdistavarakaupassa prosentin vuosi-
vauhdilla ja erikoiskaupassa keskiméirin noin 2 % vuodessa.

Vuosikymmenen alun ostovoiman kasvun heikentymisen sekd epdvarmuuden my6td on pdddytty tar-
kastelemaan kehitystd my6s hitaan kasvun mallilla. Hitaan kasvun mallissa kulutus asukasta kohden
kasvaa pdivittdistavarakaupassa puolen prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa prosentin vuosi-
vauhdilla. Kaavoituksen mitoituksen ldhtokohdaksi suositellaan kuitenkin kiytettdvin normaalin
kasvun mukaista ennustetta, koska kaavoituksessa mitoituksen tulee olla kasvua mahdollistava.

Vihittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Oulunkylan ldhialueella

Normaali kasvu Hidas kasvu
milj. euroa 2016 2030 2050 2030 2050
Lahialue Il-alue Lahialue ll-alue Lahialue Il-alue Lahialue Ilalue Lahialue Il-alue

Paivittdistavarakauppa ja Alko 54 84 80 110 113 153 74 103 96 129
Tilaa vaativa kauppa 22 35 37 51 66 89 32 45 46 61
Muu erikoiskauppa 45 69 74 103 131 177 65 90 92 124
Erikoiskauppa yhteensa 67 104 111 153 197 265 97 135 137 185
Vahittaiskauppa yhteensa 121 189 191 263 310 418 172 237 233 314
Autokauppa ja huoltamot 68 106 109 150 181 244 97 134 133 179
Ravintolat 26 41 42 57 65 88 37 52 51 68
Kauppa ja palvelut yhteensa 216 335 341 471 557 750 306 423 417 562

Markkina-alueet (Idhialue ja ll-alue) on kuvattu sivun 15 kartassa.
Ldhde: Ostovoimat/Santasalo Ky

Oulunkylédn asukkaiden ostovoiman kokonaisarvo kasvaa Oulunkyldn lahimarkkina-alueella nopeasti,
koska asukasmiédran kasvu on suurta. Kulutuksen rakenteen kasvulla ei ole niin suurta merkityst4,
kun suurin kasvu tulee asukasmédrista tarkasteltaessa ostovoiman tasoa vuonna 2030. Vuoteen 2050
mennessd on kulutuksen kasvuvauhdilla ostovoiman tasoon suurempi merkitys, mutta yhikin vies-
tonkasvu on merkittivi tekijd ostovoiman kasvussa.
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3.4, Liiketilatarve 2016 ja nykyiset liiketilat

Oulunkyldssa on télld hetkelld kaupallisia palveluita yhteensd 26.600 k-m?, josta keskustapalveluita on
13.600 k-m?. Nykyistd liiketilakantaa verrataan alueen laskennallisen liiketilatarpeeseen eli siihen,
kuinka paljon Oulunkyldssé tarvitaan liiketilaa, jos koko alueen ostovoima toteutuu Oulunkyldssa.
Laskelma on teoreettinen, mutta se kertoo Oulunkyldn liiketilatarjonnan tarpeesta suhteessa alueen
asukasmdirédn ja ostovoimaan.

Aluejaot
"~ 1Oulunkylan peruspiiri

Lahimarkkina-alue
ll-markkina-alue

Liiketilat Oulunkylan markkina-alueella (lahimarkkina-alue ei sis. Kadpylan aseman seutua)

Tarkastelu tehdéddn sekd Oulunkyldn peruspiiristd, johon kuuluu Kdpyldn aseman palvelukeskittyma
mm. K-Mustapekka, ettd erikseen Oulunkyldn ldhimarkkina-alueelta. Oulunkyldn ldhimarkkina-alu-
eeseen ei sisdlly Kdpyldn aseman seutua, mutta on muilta osin hieman Oulunkyldn peruspiirid laa-
jempi alue. Asukkaita on Oulunkyldn peruspiirin alueella suunnilleen saman verran kuin on Oulunky-
ldn 1dhimarkkina-alueella, jolloin laskennallinen liiketilatarve on saman suuruinen molemmilla alue-
rajauksilla.

Laskennallinen liiketilatarve ja nykyiset liiketilat Oulunkyldssa 2017

Oulunkylan peruspiiri Oulunkylan ldhimarkkina-alue

k-m? Laskennallinen Nykyiset  Nykyiset tilat Nykyiset  Nykyiset tilat
liiketilatarve liiketilat vs. tarve liiketilat* vs. tarve

Paivittdistavarakauppa ja Alko 6 000 5700 95 % 2 600 43 %
Erikoiskauppa 11 100 1200 11% 1200 11%
Ravintolat 6 100 3000 49 % 2 600 43 %
Muut kaupalliset palvelut 5200 3700 71 % 3300 63 %
Keskustapalvelut 28 400 13 600 48 % 9700 34%
Tiva ja autokauppa 16 700 13 000 78 % 13 000 78 %
Kauppa ja palvelut yhteensa 45 100 26 600 59 % 22 700 50 %

* Ei sisdlla Kapylan asemaa
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Laskennallinen liiketilatarve Oulunkyldssd on noin 45.000 k-m? josta keskustapalveluita on 28.400 k-
m?, Oulunkyldn peruspiirin alueella nykyiset liiketilat kattavat lasketusta tarpeesta 60 % ja keskusta-
palveluiden kattavuus on ldhes puolet. Laskennallisesta pdivittdistavarakaupan tarpeesta on alueella
toteutunut 95 % ja kaupallisista palveluista 71 %. Péivittédistavarakaupan tarjonta Oulunkyldn alueella
kattaa hyvin kysynnin, mutta todellisuudessa Oulunkyldn alueelle suuntautuu péivittdistavarakau-
pan ostovoimaa alueen ulkopuolelta, erityisesti K-Mustapekkaan. Lisdksi Oulunkyldn alueelta suun-
tautuu pdivittdistavarakaupan ostovoimaa alueen ulkopuolelle.

Kun tarkastellaan Oulunkyldn ldhimarkkina-aluetta eli Oulunkyldn keskustaa ja Kédskynhaltijantien
aluetta, on keskustapalveluiden kattavuus suhteessa kysyntédin vain kolmannes. Pdivittédistavarakau-
pan ostovoimasta vain 43 % toteutuu Oulunkyldn keskustan alueella, miki kertoo siit4, ettei péivit-
tdistavarakaupan tarjontaa ole alueella tarpeeksi. Kaupallisten palveluiden laskennallisesta tarpeesta
toteutuu Oulunkyldssd 63 %, mikd taas kattaa hyvén palvelutason alueelle.

Erikoiskaupassa tarjonnan taso on heikko koko Oulunkyldssi. Erikoiskauppa keskittyy suuriin kau-
pallisiin keskustoihin, mutta paikallisiin arkiasioinnin keskuksiin sijoittuu ainoastaan vahdisesti eri-
koiskauppoja. Néin ollen paikalliskeskuksissa ei juuri ole kysynt&i erikoiskaupan laajemmalle tarjon-
nalle.

Oulunkylan keskustan paivittaistavarakaupan tarjonta painottuu pieniin supermarketteihin (Kapylan
Mustapekkaa lukuun ottamatta), mika ei riita vastaamaan lahialueen asukkaiden kysyntaan.

3.5. Markkina-alueen liiketilatarve 2030 ja 2050

Oulunkylén tulevaa liiketilatarvetta arvioidaan markkina-alueen kasvavan vdeston ostovoiman poh-
jalta. Markkina-alueen ostovoima muutetaan pinta-alaksi toimialoittaisten keskiméardisten myynti-
tehokkuuksien avulla. Myyntitehokkuus on laskettu vahittdiskaupan myynnin ja kartoitettujen liike-
tilojen pohjalta. Myyntitehokkuus on laskettu toimialakohtaisesti. Kdytetty myyntitehokkuus on Ou-
lunkylédssd hieman alueen nykyistad keskimaardistd tehokuutta korkeampi, koska kauppa oletettavasti
pyrkii kasvattamaan myyntitehokkuuttaan.

Kaytetty keskimaarainen myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * myyntipinta-ala
€/k-m* €/my-m2

Paivittaistavarakauppa ja Alko 9 100 11 400
Erikoiskauppa 4 000 5 000
Ravintolat 4300 5400
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Vihittdiskaupan lisdksi my6s kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Ravintola- ja kahvilapalvelui-
den liiketilatarve lasketaan ostovoiman kasvusta. Muiden kaupan palvelujen liiketilatarve on laskettu
keskimadrin toteutuneesta tilankdytostd, mikd on noin 20 % véhittdiskaupan tarpeesta. Tulevaisuu-
dessa palvelujen suhteellinen osuus tullee kasvamaan, koska ostovoimaa suuntautuu enenemaissa
midrin tuoteostojen sijasta palveluihin. Tima johtaa siihen, ettd kaupan osuus liiketilatarpeesta tulee
edelleen pienenemdin.

Tarkastelun kohteena ovat Oulunkyldn keskusta-alue ja Kdskynhaltijantie sekd asuinalueet. Oulunky-
ldn tydpaikka-alue ja sielld kehittyvd rakentamisen kauppa on rajattu tarkastelun ulkopuolelle. Ndin
ollen liiketilatarve on laskettu ainoastaan keskustapalveluille eli paivittdistavarakaupalle, erikoiskau-
poille ja kaupallisille palveluille.

Laskennallinen liiketilatarve tarkastelee tilannetta, jossa koko markkina-alueen ostovoima toteutuu
myyntind alueella ja sitd kuinka paljon tarvitaan myymalatilaa. Kdytdnngssd ostovoiman siirtymét
johtavat siihen, ettd ostovoimaa suuntautuu alueen ulkopuolelle ja Oulunkyldin suuntautuu ostovoi-
maa alueen ulkopuolelta. Siksi liiketilatarve maaritelld4n ottaen huomioon siirtymat. Lisdksi liiketi-
latarpeen midrittelyyn vaikuttaa kaupan monikanavaisuuden kehittyminen, kun verkkokauppa ja
mobiilipalvelut tarvitsevat kasvaessa kiintedd myymaildverkkoa ja kumppaneita tavarajakelussa. Pai-
kalliskeskuksiin syntyy uudenlaista palvelutoimintaa, joka nojautuu monikanavaiseen liiketoimin-
taan. Keskuksiin voi sijoittua myos verkkokaupan kumppanimyymalsitd noutopisteind ja nédin saa-
daan asiakasvirtaa ja kohtaamispaikkoja kiintedn myymaverkon tueksi. Lihipalveluita, kohtaamis-
paikkoja ja eldvad kaupunkitilaa tarvitaan.

Mitoituslaskelmien antamat pinta-alat ovat suuntaa antavia, koska kaupan ja palveluyritysten erilai-
set konseptit tarvitsevat hyvin erikokoisia liiketiloja. N&din ollen kaavan mitoituksessa tulee olla vél-
jyyttd, jolloin mitoitus tulee tehdd pikemminkin litkepaikkayksikkoind kuin liikepinta-alana. Liike-
pinta-alatarkastelulla haarukoidaan, kuinka suurta liiketilatarjontaa voidaan alueella ylldpitéa liike-
taloudellisesti kannattavasti.

Laskennallinen liiketilatarve Oulunkylan markkina-alueella
Asukkaiden ostovoimasta laskettu kokonaisliiketilatarve

k-m’ 2016 2030 2050

Lahialue Il alue Lahialue Il alue Lahialue Il alue
Paivittaistavarakauppa ja Alko 6 000 9300 8 800 12 100 12 500 16 900
Erikoiskauppa 11100 17 200 17 800 24 600 29 800 40 200
Ravintolat 6 100 9 500 9 600 13 300 15 100 20400
Muut kaupalliset palvelut 5200 8 100 8100 11 100 12 900 17 400
Keskustapalvelut yhteensa 28 400 44 100 44 300 61100 70 300 94 900

Oulunkylédn lahimarkkina-alueella keskustapalveluiden liiketilatarve vuonna 2030 on noin 44.000 k-
m’ ja II-markkina-alueella yli 61.000 k-m”. Liiketilatarve kasvaa, kun véesto ja ostovoima kasvavat.
Vuonna 2050 ldhialueen liiketilatarve on noin 70.000 k-m” ja II-markkina-alueen liiketilatarve noin
95.000 k-m?. Liiketilatarve ei suuntaudu kokonaan Oulunkyldn alueelle, vaan asiointia siirtyy myds
ldhi-alueelle ja vdhan kauemmaksi ldhelld sijaitseviin suurempiin keskuksiin. Nykyinen liiketilakanta
Oulunkylédn keskustassa ja Kdskynhaltijantielld kattaa 14hialueen laskennallisesta tarpeesta noin kol-
manneksen (ks. luku 3.4).
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4. KAUPALLISTEN PALVELUIDEN KEHITTAMINEN
OULUNKYLASSA

Oulunkyld keskusta on kaupunginosakeskus, joka toimii paikallispalveluiden keskuksena Oulunkyldn
asukkaille. Kun tulevan Raide-Jokerin varrelle lisdtd4n asutusta, se kasvattaa myds Oulunkylédn asu-
kasmairad, mikd kasvattaa myos palveluiden kysyntdd. Oulunkyldn keskustan kehittdmisen tavoit-
teena on nykyisti tiiviimpi ja vetovoimaisempi kaupunginosakeskus, jossa on sujuvaa asioida ja liik-
kua sekd mahdollistaa asumisen lahelld monipuolisia palveluja. Tavoitteena on, ettd Oulunkyldan mer-
kitys asiointikeskuksena séilyy ja vahvistuu.

4]1. Suunnitelmat ja asemakaavat kaupallisten palveluiden kehittamiseksi

Oulunkyldssa on vireilld tai vastikdan hyvaksyttyjd asemakaavoja, jotka vaikuttavat myds Oulunkyldn
kaupallisten palveluiden kehittdmiseen. Tulossa on myds uusia asemakaavoitettavia alueita Oulunky-
ldn keskustaan ja Raide-Jokerin varrelle tai ldhiympéaristoon.

KASKYNHALTIJANTIEN YMPARISTO

Kédskynhaltijantien ja Norrtiljentien katualue suunnitellaan tulevaa Raide-Jokerin pikaraitiotietd ja
sen pysakkid varten. Samalla on tutkittu uutta rakentamista katuja rajaaville puistovyohykkeille. Ta-
voitteena on, ettd Norrtdljentien ja Kdskynhaltijantien maantiemdiset ympérist6t muuttuvat kaupun-
kimaisiksi kaduiksi, joiden reunoilla on asuintaloja ja katutasossa liiketilaa. Kdskynhaltiantien ympa-
riston asemakaava on hyviksytty kaupunginvaltuustossa 8.11.2017.

Asemakaavan mukaiset uudet liiketilojen paikat (ruskealla) Kaskynhaltijantien korttelissa
Lahde: Helsingin kaupungin Kaupunkiymparistdon toimiala, Maankayttd- ja kaupunkirakenne, Asemakaavoitus
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Kdskynhaltijantien ympéristo tiivistyy ja alueelle rakentuu uutta asuinkerrosalaa noin 1800 asuk-
kaalle. Ympdristé muuttuu myds urbaaniksi katutilaksi. Katutason kerrokseen tulee sijoittaa liike- ja
toimistotiloja sisddnkédynteineen ja isoine ikkunoineen seki kdynnit porrashuoneisiin ja mahdollisiin
yhteistiloihin. Kaava mahdollistaa mys palvelutilojen sijoittamisen 1.kerrokseen. Liiketilat keskitty-
vit Raide-Jokerin pysédkkien ympdristoihin ja avautuvat katujen ja aukioiden varrelle seki katujen
risteyksiin.

Asemakaavaan on merkitty liiketilojen vahimmaismdérd. Kdskynhaltijantien asemakaavassa on osoi-
tettu liiketilaa Kdskynhaltijantien ja Norrtéljentien varrelle yhteensi vihintddn 2300 k-m?, Pysdkdin-
titalon itdpuolelle on varattu tilaa vdhintddn 500 k-m*n suuruiselle pdivittdistavarakaupalle.

KAAVATYOT MAAHERRANTIEN JA OULUNKYLANTORIN VARRELLA

Maaherrantie on tarkoitus muuttaa joukkoliikennekaduksi Raide-Jokeri -pikaratikkaa varten. Kadun
varteen suunnitellaan myds py6réilyn laatukidytdvas, baanaa. Maaherrantien mutkan ja pddradan vi-
liin jddville nykyiselle varikkoalueelle suunnitellaan asuinkerrostaloja. Myds muu Maaherrantien
varsi tiivistyy.

Kaavamuutos Maaherratien tonttien muuttamiseksi kdynnistyy vuoden 2017 lopulla. Nykyiset asuin-
ja toimistorakennukset on tarkoitus purkaa ja rakentaa tilalle asuntoja n. 1100 asukkaalle. Ensimmdi-
seen kerrokseen suunnitellaan liiketilaa. Liitetilojen painopiste on juna- ja Jokeripysédkkien tuntu-
massa.

| Maaherrantie on
3 ~| tarkoitus muuttaa
1 joukkoliikennekaduksi,
kun raiteen

(T

Oulunkyléntori 1
ja vanha asema

Uusia asuntoja

S VAN Pysakdintitontti |~
§ - A AN ‘ Vo meney liitetddn viereiseen “
Maaherrantien v A 1A % (§ tonttiin, reitti
varren tontit ja AN D 2 \ ; -7 ‘séilyy.
Jokiniementien e A\ @R o\ ellol |
varren paivakoti 2N @) /a "ol D Maaherrantien ympiriston
) ) Y B | ‘ asemakaavan muutos,
suunnittelualue.

Oulunkylan keskustan
alueet, joille laaditaan
asemakaavan muutoksia
vuosina 2017-2021.

Seuraavaksi alkavat kaavatyot Oulunkylan keskustassa
Lahde: Helsingin kaupungin Kaupunkiympariston toimiala, Maankaytto- ja kaupunkirakenne, Asemakaavoitus
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Samaan aikaan Maanherrantien varren tonttien asemakaavan kanssa kdynnistyy Oulunkyldn torialu-
een 1. asemakaavan muutos. Torin koillisreunalla oleva vanha toimistotalo on tarkoitus purkaa ja ra-
kentaa tilalle asuinkerrostalo, jossa 1.kerroksessa on liiketilaa. Vanha asemarakennus tullaan suoje-
lemaan ja tavoitteena on, ettd asemarakennukseen sijoittuu toimintaa, joka avautuu myds asukkaille.

OULUNKYLAN KESKUSTA

Oulunkyldn keskustaa tullaan kehittimédin seuraavina vuosina. Oulunkyldn keskustasta on tehty
kolme erilaista kaupunkimallia. Mallien avulla on kdynnistetty avoin keskustelu Oulunkyldn keskus-
tan tulevaisuudesta. Tarkoitus on etsid vastausta miltéd alueen kaupunkirakenne voisi ndyttdd 15 vuo-
den kuluttua. Keskustan ideamallit ovat kommentoitavissa verkossa vuoden 2017 loppuun asti.

Keskustan kehittdmisen tavoitteena on saada lisdd asukkaita ja palveluita Oulunkyldédn erinomaisten
joukkoliikennepalvelujen dérelle, pddradan ja Raide-Jokerin solmukohtaan. Mallit ovat koosteita eri-
laisista ideoista, joita olisi mahdollista toteuttaa myds toisistaan riippumatta. Raide-Jokerin reitti ja
pysakkien paikat on jo lysty lukkoon.

Ote Oulunkylan kaupunkimalleista
Lahde: Helsingin kaupungin Kaupunkiymparistéon toimiala, Maankaytto- ja kaupunkirakenne, Asema-
kaavoitus

4.2. Palvelukeskusten kaupallinen tarjonta Helsingissa

Tarkastelun tueksi tutkimme nykyisten paikallis- ja lahipalvelukeskusten rakennetta ja toimivuutta
Helsingissd. Palvelukeskuksissa pdivittdistavarakaupan merkitys on suuri ja ne vastaavat padsaantoi-
sesti keskuksen vetovoimasta. Mitd enemmén keskuksessa on pdivittdistavarakauppaa, sen suurempi
asiakasvirta niissd on. Muut kaupalliset palvelut lisddvit keskuksen vetovoimaa, mutta niilld ei
yleensé ole yhtd vahvaa vetovoimaa kuin péivittdistavarakaupalla. Erilaiset palvelut tukeutuvat ldhi-
alueen asukkaisiin ja pdivittdistavarakaupan asiointivirtoihin. Erikoiskaupan nikokulmasta lghipal-
velukeskusten asiakasvirrat ovat usein liian pienii eikd ldhialueen asukaspohja ole riittdvi kannatta-
valle toiminnalle.

Paikalliskeskusten ja ldhipalvelukeskusten kaupallista rakennetta tutkittiin useassa helsinkildisessa
palvelukeskuksessa. Paikalliskeskukset ovat tyypillisesti liikepinta-alaltaan 5 000 - 15 000 k-m?, Pi-
vittdistavarakaupan tarjonta on yleensi suurten supermarkettien kokoluokkaa (myyntiala yli 1000
m?). Lihipalvelukeskukset ovat kooltaan paikalliskeskuksia pienempii, liikepinta-alaltaan noin 1500
- 4000 k-m?, Pdivittdistavarakaupat ovat useimmiten ldhikauppakokoluokkaa (myyntiala noin 400
m?).
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Lahipalvelukeskuksen tarjonta nojaa hyvin vahvasti péivittdistavarakauppaan. Puolet lahipalvelukes-
kusten pinta-alasta on péivittdistavarakauppaa ja loput liikepinta-alasta on erilaisten pienten palve-
luyritysten kdytossa.

Paikalliskeskuksissa palvelutarjonta on monipuolisempaa ja sisdltdd pdivittdistavarakaupan lisaksi
erikoiskauppaa, ravintoloita ja kaupallisia palveluita. Palveluita on niin lukuméariisesti kuin pinta-
alaltaan enemmin kuin ldhipalvelukeskuksissa. Péivittdistavarakaupan osuus koko liikepinta-alasta
on noin kolmannes ja usein kilpailevia myymalsitd on useampia.

Ravintolat ja kahvilat vievit toiseksi eniten palvelutilaa paikallis- ja ldhipalvelukeskuksissa. Muut kes-
kusten kaupalliset palvelut ovat tyypillisimmin parturi-kampaamoja, kauneushoitoloita ja muita hy-
vinvointipalveluita. Pienet kunto- ja joogasalit ovat myds yleistyneet palvelukeskuksissa. Erikois-
kauppaa on keskuksissa vahin. Tyypillisimpii erikoiskauppoja ovat kukkakaupat ja apteekki, mutta
my0s erilaisia pydrd- ja kodinkoneiden huoltoliikkeitd 16ytyy. Poikkeuksiakin on eli 15hipalvelukes-
kuksiin saattaa sijoittua my6s jokin yksittdinen hyvin erikoistunut liike, joka tukeutuu erikoisosaami-
seensa sekd vahvaan verkkokauppaan.

Paikalliskeskukset 33% 21% 17 % XA 12 %

Lahipalvelukeskukset 49 % 18 % 12% 4 YNERA
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Paivittdistavarakauppa W Erikoiskauppa Ravintolat ja kahvilat
B Kaupalliset palvelut B Tiva Muu kaytto

Paikallis- ja lahipalvelukeskusten liikepinta-alan jakautuminen toimialoittain Helsingissa

Lahde: WSP kartoitukset 2014-2017

Paikalliskeskukset: Myllypuro, Jakomdaki, Pihlajamdaki, Viikki, Lansi-Pakila, Oulunkyld, Kapyld, Vattuniemi, Jétka-
saari, Lansi-Pasila, Itd-Pasila, Pikku Huopalahti

Lahipalvelukeskukset: Roihuvuori, Ldnsi-Herttoniemi, Heikinlaakso, Puistola, Tapulikaupunki, Tapanila, Tapanin-
vainio, Pihlgjisto, Pukinmdki, Latokartano, Maunula, Koskela, Kumpula.

Palvelukeskuksissa ja kauppakaduilla liiketiloihin sijoittuu kaupallisten palveluiden lisdksi mydos
muita yritystoimijoita, jotka eivét tarjoa varsinaisia kuluttajapalveluja, esimerkiksi isdnnéitsijapalve-
luita, tilitoimistoja ja suunnittelutoimistoja. Lisdksi liiketiloja on mm. yksityisten pdivikotien ja yh-
distysten kédytossa sekd asukastiloina. Liiketiloista noin kymmenes on yleensd muussa kuin kaupallis-
ten palveluiden kdytossd. Muiden yritystilojen osuus tulee todennékéisesti kasvamaan urbaanin tyo-
paikkakasvun mydta.
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Yleisimmat palvelut paikallis- ja lahipalvelukeskuksissa

Ravintolat ja kahvilat
Pizza-Kebab Kahvila
Etninen ravintola
Pub
Kaupalliset palvelut
Parturi-kampaamo Kuntosali, jooga, pilates
Kauneushoitola EIINENEELET]
Fysioterapia Autokoulu
Kirpputorit ja kdytetyn tavaran kaupat

Tiva- ja autokaupat
Huoltamot Lukkoliike

Oulunkylédn kaupallinen rakenne on kokonaisuudessaan melko 14helld tyypillistd paikalliskeskusta.
Palvelut hajautuvat Oulunkylédssd useaan erilliseen keskittymdin, ja Oulunkylin keskustassa pdivit-
tdistavarakaupan suhteellinen osuus ji4 pieneksi verrattuna muuhun palvelutarjontaan. Péivittiista-
varakaupan vahva osuus painottuu sen sijaan Késkynhaltijantien ja Mékitorpantien palveluraken-
teessa.

Oulunkylan keskusta 6%

Kaskynhaltijantie

Makitorpantie 10%

[ Paivittaistavarakauppa

Oulunkyla ilman M Erikoiskauppa

- 15 %
tyopaikka-aluetta :

Ravintolat ja kahvilat
B Kaupalliset palvelut

M Tiva, autokauppa,

Paikalliskeskukset 12%
huoltamot

Lahipalvelukeskukset 18 % 12% 4 13%
\ \
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100% m?

Paikallis- ja [8hipalvelukeskusten liikepinta-alan jakautuminen Helsingissa ja Oulunkylassa
Lahde: WSP kartoitukset 2014-2017
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M Kaupalliset palvelut
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Kaupallisten palveluiden pinta-ala asukasta kohden Oulunkylassa ja paikalliskeskuksissa Helsingissa
Lahde: WSP kartoitukset 2014-2017

Paikalliskeskusten kaupan tarjontaa on myds vertailtu suhteessa osa-alueen asukaslukuun. Oulunky-
ldssd tarkastelussa on Patolan osa-alue, joka kattaa Oulunkyldn keskustan, Kdskynhaltijantien ja Mé&-
kitorpantien palvelut ml. Kdpyldn asemanseudun palvelut. Pinta-ala ei kuitenkaan sisdlld Oulunkylan
tyopaikka-alueen tiva-kauppaa.

Oulunkylédn kaupallinen tarjonta on my6s asukaslukuun suhteutettuna tyypillistd paikalliskeskustar-
jontaa. Erikoiskauppaa on asukaslukuun ndhden vihemmin kuin kaupunkimaisemmilla alueilla Jat-
kdsaaressa, Pikku-Huopalahdessa, Kédpyldssd ja Vattuniemessd. Toisaalta taas erikoiskauppaa on
enemmaén kuin 13hiotyyppisissé tai pientalovaltaisissa kaupunginosissa. Kaupallisia palveluita on Ou-
lunkyldssé asukaslukuun ndhden sen sijaan hieman keskimdaraistd enemmén.

e - 2

e coxceis et A —
Palvelukeskuksissa liiketiloihin sijoittuu paljon palveluita. Kioskipalvelut ovat yleisempia paikalliskes-
kuksissa kuin pienissa lahipalvelukeskuksissa.
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4.3, Oulunkylan keskustan kaupallinen kehittaminen

Kaupallista keskustaa kehitetddn Oulunkylédssd nykyisten kaupallisten palveluiden ldht6kohdista. Ta-
voitteena on tiivistdd nykyistd keskusta-aluetta ja monipuolistaa keskustan palvelutarjontaa. Asumi-
sen lisddminen keskustassa on yksi merkittava kehittdmisen kohde, ja keskeisilld alueilla tulee asuin-
rakennuksien pohjakerroksiin sijoittaa myds liiketilaa.

Ogelin liikekeskus toimii télld hetkelld kaupallisten palveluiden padkeskuksena Oulunkyldn keskus-
tassa. Kiinteistonomistaja on kiinnostunut kehittimian tontin rakennuskantaa ja nykyinen liikekes-
kus tullaan joko kunnostamaan tai uusimaan kokonaan. Tontille halutaan liiketilojen lisaksi myds
asumista. Erilaisia vaihtoehtoja on tutkittu, mutta viel4 ei ole pdatetty mihin suuntaan korttelia kehi-
tetddn. Kiinteistd on merkittdvd palvelutarjoaja Oulunkyldn keskustassa ja sen sdilyttdminen liiketi-
lakédytossd on tdrkedd. Vastaava maard liiketilaa tulee vahintddn saada sdilymian keskustassa, silld
kaikki nykyiset tilat ovat jo kdytossi ja lisa4 liiketilaa tullaan tarvitsemaan tulevaisuudessa.

Ogelin kiinteiston kehittdmisessd tulee kiinnittdd huomiota liiketilojen avautumiseen nykyistd pa-
remmin Oulunkyléntien ja tulevan Raide-Jokerin pysikin suuntaan. Liikekeskuksessa on kaupallista
toimintaa myds télld seinustalla, mutta nykyisin niiden avautuminen katutilaan on heikkoa. Liikekiin-
teistd on perinteistd kauppakeskusmallia, jossa liiketilat avautuvat ensi sijassa rakennuksen sisikay-
taville.

Keskeinen kaupan palveluiden
kehittamisen kortteli.,

ﬁta‘palvelutilaa

/

‘ v [ Nykyiset liiketilat

Kaupallinen kehittaminen
D Kaupallinen ydinalue

\

/

ll Oulunkyl\‘a"ntielle Iiiketiléa - liiketilaa kattavasti kivijalkaan
|

|

|

Y
aseman lahelle
Pohjakartat:

\ | (c) Liikennevirasto/Digiroad 2016
\ ] (c) Maamittauslaitos 2016

Oulunkylan keskustan kaupallisen kehittamisen painopisteet
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Oulunkylédn keskustassa on tarvetta nykyistd suuremmille paivittdistavarakaupoille, ja yksi mahdolli-
nen sijaintipaikka on kehittdd liikekeskuksen korttelia laajemmin. Mikili paivittdistavarakaupan
madrid tai kokoa korttelissa kasvatetaan, ei sitd kuitenkaan tule tehdd pienliiketilojen kustannuk-
sella. Kortteliin tulee edelleen rakentaa litketilaa my®s erikoiskaupalle ja palveluille. Vaihtoehtona on
rakentaa vastaava maari liiketilaa keskustassa johonkin toiseen kortteliin. T4lldinkin pit4d kortteliin
saada sijoitettua my0s pdivittdistavarakauppaa, koska se tuo asiointivirtaa koko keskukseen.

Liikekeskuksen korttelissa on tilld hetkelld myds julkisia palveluita, jotka sijaitsevat liikekeskuksen
"takapihalla”. Korttelin kehittdmisen my6ta julkisia palveluita voidaan sijoittaa uuteen kehitettavain
kiinteistoon. Julkisten palveluiden ja kaupan sijoittuminen samaan keskukseen lisd4 ja yhdistdd asi-
ointivirtoja keskuksessa, miki parantaa kaupan palveluiden toimintaedellytyksid. Sote-uudistus tul-
lee todennikdisesti vaikuttamaan Oulunkyldn terveysasemaan, joten kiinteiston kehittdminen ei
valttdmatti pysty hyddyntdmidin ensivaiheessa julkisten terveyspalveluiden kehityst.

Ogelin liikekeskuksen kehittdmisen lisdksi kehittdmismahdollisuuksia tarjoaa keskustassa myds Ou-
lunkylédntien ja torin ympdriston vélinen alue. Tdmi voi olla vaihtoehtoinen uuden litkekeskuksen
sijaintipaikka tai nykyisen liikekeskuksen laajennuspaikka. Kortteli on keskeiselld paikalla keskus-
tassa eikd tontilla talld hetkelld ole kaupallisia palveluita. Ensisijaisen tirked kehittdmiskohde on Sil-
tavoudintien ja Oulunkylédntien koilliskulma, ja Eldkelaitos on valmis kehittim&4n omistamaansa kiin-
teistdd. Kulmaan rakennettavan rakennuksen avaaminen liiketiloilla toisi kaupunkimaista ilmetta ny-
kyiseen keskustaan. Kortteli on tdrked orientoitumiskohta keskustalle, sen 14pi kulkevat alueen paa-
tiet sekd Raide-Jokeri. Kaupallisen toiminnan kehittdminen korttelissa on siten térked tekija luomaan
mielikuvaa Oulunkylédn keskustan kaupallista palvelutarjonnasta.

Oulunkylan keskustan keskeinen risteysalue Raide-Jokerin varrella ei luo mielikuvaa kaupallisesta kes-
kustasta. Raide-Jokerin [ahiymparistdn tiivistymisen myo6ta alueelle tulee luoda kaupallinen ilme, joka
vahvistaa keskustan kaupallista identiteettia.
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Oulunkyldssd on kysyntdi nykyisen pdivittdistavarakaupan laajennuksen lisdksi my0s toiselle paivit-
tdistavarakaupalle. Toinen pdivittdistavarakauppa voi sijoittua esimerkiksi Oulunkyldntien ja torin
viliselle alueelle. Alueella on riitt4vésti tilaa ja ndkyvyydeltddn paikka on erinomainen. Rataa ldhes-
tyttdessd alueen kdyttokelpoisuus pienten liiketilojen kannalta heikkenee tien ja tontin vélisen kor-
keuseron vuoksi. Sen sijaan péivittdistavarakaupan sijoittaminen radan puoliseen kulmaan onnistuisi
hyvin, silld pdivittdistavarakaupalla ei ole tarvetta avautua katutilaan samaan tapaan kuin pienten
liikkkeiden. Sen sijaan Oulunkylédntien ja Siltavoudintien risteyksen tuntumaan suositellaan sijoitet-
tavan pienliiketilaa eldvoittdmadin katutilaa ja vahvistamaan kadun nykyistd palveluluonnetta.

Torialueen kehittdminen tulee liittdd Oulunkyléntien ja torin vilisen alueen kehittdmiseen, tai vaih-
toehtoisesti torin ymparistdd voidaan kehittd4d nopeammin itsendisend kokonaisuutena. Tilld het-
kelld torilla on sekd puistoympdristod ettd pysdksintid, mika ei luo alueelle kaupunkimaista tiivista
eikd kaupallista ilmettd. Torin osittaista tdydennysrakentamista tulee tutkia. Tarkedd on myds sijoit-
taa liiketilaa rakennusten pohjakerroksiin, erityisesti ldhelld Siltavoudintietd. Tori sijaitsee keskei-
selld paikalla ja toimii yhteyteni keskustasta rautatieasemalle. Jos aseman ldheisyyteen torin ympa-
rille saataisiin liiketiloja, yhteys asemalta keskustaan olisi nykyistd kiinnostavampi ja vetovoimai-
sempi.

Ogelin liikekeskus avautuu vaatimattomasti Oulunkylantien suuntaan. Vain paaovi ja R-kioskia viestit-
tavat lilkkekeskuksen kaupallisuutta. Oulunkylan tori nayttaytyy talla hetkella pysakointialueena vailla
kaupallista toimintaa.

Siltavoudintielld on tiivis kaupunkimainen palvelutarjonta, mutta palvelut sijoittuvat vain toiselle
puolelle katua. Keskustan tiivistdmisen yhteydessa tulee liiketilaa katutasolla lisdtd, jolloin katutila
muuttuu nykyistd urbaanimmaksi kaupunkitilaksi. Torin ympariston kehittdmisessa sekd torin ettd
Oulunkylédntien vélisen alueen kehittdminen kaupallisesti avaa mahdollisuuksia vahvistaa keskustan
kaupallista ilmetta.

Oulunkylédn keskustan kaupallinen painopiste sijoittuu radan pohjoispuolelle. Rautatieasema ja Raide-
Jokerin pysakki tuovat asiakasvirtaa my6s radan eteldpuolelle mikd avaa mahdollisuuksia sijoittaa lii-
ketilaa kiinteistdjen uudistamisen yhteydessd aseman tuntumassa oleviin kiinteistdihin. Laajamit-
taista kaupallisten toimintojen laajentamista aseman eteldpuolelle ei kuitenkaan suositella. Liiketilo-
jen sijoittuessa Maaherrantielle palvelut jaaviat irti muusta keskustan kaupallisesta rakenteesta. Pal-
veluiden saavutettavuus ja ndkyvyys ovat joukkolitkennematkustajien ndkokulmasta toimivia, mutta
se ei valttdmaitta riitd palveluille. Henkiloautolla palvelut ovat Maaherrantielld heikosti saavutetta-
vissa tien muututtua joukkoliikennekaduksi. Sijainti ei my6skéddn ole ndkyva muualla keskustassa asi-
oiville.
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Radan eteldpuolella on myds vanha Seurahuone, joka toimii télld hetkelld asukastalona. Sen merki-
tystd Oulunkyldn identiteettitekijand voidaan edelleen vahvistaa.

Radan eteldpuolella Oulunkyldntien varsi tulee tiivistyméan myds jossain vaiheessa. Kaupunkimaisen
ilmeen luomiseksi tulee rakennusten pohjakerroksiin sijoittaa liiketilaa. Tiivistd kauppakatua ei ka-
dun varteen kuitenkaan pystytd rakentamaan. Alue on irti Oulunkyldn kaupallisesta keskustasta, eikd
kysyntda niin suurelle méarélle palvelutilaa todennékaisesti 16ydy télla sijainnilla. Jarkevimpéd on
keskittd4 suurin osa liiketiloista aivan keskustan ytimeen, missd on valmiiksi enemmin asiointivirtaa.

KAUPUNKIMALLIT SUUNNITTELUN TUKENA

Oulunkylédn keskustan kaupallisten palveluiden kehittdmistd on arvioitu myds esilld olevien kaupun-
kimallien avulla. Niitd on ollut mahdollista vapaasti kommentoida kaupungin sivuilla. Mikddn malli
ei yksindin tule olemaan 1dhtSkohtana kehittdmisessd, vaan ajatuksia ja ratkaisuja jatkokehittelyyn
otetaan useammasta mallista.

Kaupallisten palveluiden kehittamiskohteet kaupunkimalleissa.

Vaihtoehdossa A keskustan tdydennysrakentaminen jianee liiketilamadraltadn vihiiseksi. Kaupalli-
sia palveluita voidaan luontevasti sijoittaa Oulunkyldntien varteen aivan Oulunkyldn keskustaan. Ra-
danvarren kiinteistdjen saavutettavuus ja ndkyvyys jadvat huonoksi kaupallisten palveluiden ndko-
kulmasta.

Vaihtoehdossa B Ogelin liikekeskusta laajennetaan, mikd tuo keskeiselle paikalle uutta liiketilaa. Sil-
tavoudintien varteen muodostuu kaupunkimaista kauppakatua, kun liiketilaa voidaan sijoittaa mo-
lemmin puolin katua. Tori jdd hieman syrjddn keskeiseltd kauppakadulta, mutta sen merkitys kau-
punkiaukiona sopii hyvin aseman tuntumaan. B-vaihtoehto on lahimpéna tdssa selvityksessd esitet-
tyjd suosituksia keskustan kaupallisesta kehittdmisest.

Vaihtoehdossa C keskusta uudistuu kaupallisesta ndkokulmasta kaikkein eniten. Ogelin litkekeskus-
tan tilalle sijoittuu asumista ja liiketilaa voidaan luontevasti sijoittaa ainoastaan Oulunkyldntien var-
teen sekd Oulukyldntien ja Mikitorpantien risteykseen. Uusi kaupallinen keskusta sijoittuu Silta-
voudintien ja Oulukylédntien risteykseen. Rakennusten massoittelu kuvissa ei tdysin avaa sit4, ettd tu-
lee keskustaan nykyistd enemman liiketilaa.

Kaikissa vaihtoehdoissa Oulunkyldntien varteen radan eteldpuolelle on luontevinta sijoittaa liiketilaa
vain aseman tuntumaan. Liiketilat aseman tuntumassa yhdistyvit parhaiten muuhun keskustaan seki
raideliikenteeseen. Samoin kaikissa vaihtoehdoissa Maaherrantien varteen voidaan pienimuotoisesti
sijoittaa liiketilaa aseman tuntumaan.
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4.4, Muu Oulunkylan kaupallinen kehittaminen

Oulunkylédn palvelukeskittymait ovat sijoittuneet keskeisten katujen varsille. Myds uudet keskittymat
tulevat nididen padkatujen varsille. Seuraavassa tarkastellaan keskustan ympérilld olevien alueiden
kaupallista kehittdmistd.

KASKYNHALTIJANTIE

Kdskynhaltijantien kaupunkirakenne tiivistyy uuden asemakaavan myotd. Alueelle rakentuu myos li-
sad litkepaikkoja. Liiketilaa rakentuu molempien Raide-Jokerin pysakkien ympéristoon. Ndiden véliin
on osoitettu yksi paikka pdivittdistavarakaupalle. Asemakaavassa on alueelle osoitettu liiketilaa va-
hint4én 2300 k-m?,

Palvelutoimijat hakeutuvat alueelle herkimmin keskitetysti tiettyyn paikkaan, jos koko alue ei tarjoa
litkepaikkoja. Kédskynhaltijantien Jokeri-pysédkin ympéristd tulee olemaan litketoiminnaltaan vilk-
kaampi palvelukeskittyma kuin Tuusulanvéyldn pysdkin ympéristé Kdskynhaltijantien ldnsipdéssa.
Kdskynhaltijantien pysdkin ymparistossd on jo nyt asiointivirtoja K-Pikkupekan ansiosta ja lisdksi
Kdskynhaltijantien Jokeri-pysakki tulee olemaan matkustajamaariltddn merkittavampi pysakki. Lii-
ketilat kannattaa sijoittaa asuinrakennuksissa aukion ympéristoon tiiviinad keskittymind, jolloin auki-
osta muodostuu samalla urbaani kaupunkiaukio palveluineen.

Tuusulanvdylin pysdkin ympéristoon sijoittuu liiketilaa vihemmain ja matkustajamaérat jaavat va-
hidisemmiksi kuin Késkynhaltijantien pysékilld. Palvelut sijoittuvat asumisrakenteen reunaan ja saa-
vutettavuus henkildautolla on my6s hankalampi, koska kulkusuunta tulee olemaan liiketilojen takaa
Maapadontien suunnasta. Liiketilojen toimivuudelle tulee néin ollen enemmin haasteita.

Jokeri-pysakkien viliin Kdskynhaltijantien pohjoispuolelle on osoitettu tilaa vdhint4ddn 500 k-m? suu-
ruiselle pdivittdistavarakaupalle. Aukiololain poistumisen myo6tad uudet lahikauppakonseptit edellyt-
tavdt vahan esitettyd suurempaa liiketilaa, jotta toteuttamiselle olisi paremmat edellytykset Kédskyn-
haltijantielld.

VERAJALAAKSO

Keskustan ja Kdskynhaltijantien palveluiden kehittdmisen lisdksi tulee kehittdd myos Verdjdlaaksoon
uutta ldhipalvelupistettd. Alueen keskuskorttelissa on jo voimassa oleva ldhikaupan sallima asema-
kaava, mutta télld hetkelld tontilla on lemmikkihotelli. Verdjdlaaksossa on huomattava maira asun-
toja ja asumisen mddri ldhialueella kasvaa. Tdlld hetkelld Veridjdlaakson alueella ei ole lainkaan kau-
pan palveluita. Maaherrantien muuttuminen joukkoliikennekaduksi heikentd henkil6autoyhteyksid
keskustaan, mikd lisd4 tarvetta alueen omille palveluille.

Liikepaikan kysyntdd yritystoiminnan ndkdkulmasta heikentdd jonkin verran sijainti péittyvén
asuinkadun varressa. Sijainti tavoittaa hyvin Verijanlaakson asukkaat, mutta sen sijaan Verdjimien
suunnalta katsottuna on asiointisuunta henkildautolla asioiville takaperoinen. Raide-Jokerin pysakki
tuo kuitenkin paikkaan asiointivirtaa, kun Verdjamaen pysakki tulee olemaan yksi keskivilkkaista Jo-
keri-pysikeistd. Asukasmddri on ldhialueella edelleen kasvussa. Jokeri-pysikin ymparistoon on yleis-
kaavassa osoitettu asumisen alueita, joita ei ole vield asemakaavoitettu. Lahiympéristossd on siten
selvidd kysyntid ldhikaupalle ja sen yhteyteen voidaan sijoittaa pienimuotoisesti myds muuta palve-
lutilaa.

KAPYLAN ASEMAN YMPARISTO

Mikitorpantien ja Panuntien risteykseen Kdpylidn aseman viereen on kehittynyt palvelukeskittymai,
jossa sijaitsee Oulunkyldn suurin piivittdistavarakauppa K-Mustapekka ja muita palveluyrityksia.
Keskittymi palvelee sekd Oulunkylin, Kdpyldn ettd Maunulan asukkaita. Aseman ympiristd on vahva

33/62 | 19.12.2017 | Oulunkyldn kaupallinen selvitys



\\\I)

tyopaikkakeskittyma eikd se ole kehittynyt varsinaiseksi kauppakeskittymaksi. Pdivittdistavarakau-
pan ketju Lidl on kiinnostunut liikepaikasta K-Mustapekan vieressi. Kaavoituksessa ei Lidlistd kuiten-
kaan ole vield tehty mitddn suunnitelmia tai padtoksid. Ensivaiheessa arvioidaan sen sijoittumisedel-
lytyksid ja vaikutuksia.

Lahiasutuksen maédrd on Kédpyldn asemalla alhaisempi kuin Oulunkyldn keskustassa, mutta Lidlin ta-
voitteellinen markkina-alue ulottuu laajemmalle Kapyldén ja Oulunkylddn. Oulunkyldn keskustan ke-
hittdmisen kannalta sijainti Oulunkylin keskustassa olisi tietysti parempi, mutta tilld hetkelld kes-
kustassa ei ole tilaa Lidlille ja keskustan kehittdmistoimenpiteet tulevat viemiin vuosia. Ndin ollen
lyhyelld aikavililld Oulunkyldn palveluiden monipuolistamisen kannalta Mikitorpantie on toimiva
vaihtoehto. Pidemmalli aikavélilld Oulunkyldn keskustasta 16ytyy tilaa myds péivittdistavarakaupan
laajentamiselle.

4.5, Kaupan palveluiden mitoitus Oulunkylassa

Markkina-alueella toteutuva asiointisuuntautuminen vaikuttaa Oulunkyldn kaupalliseen mitoituk-
seen. Oulunkyldn keskustan sekd ldheisten muiden alueiden palvelutarjonta vaikuttaa sithen, mihin
asukkaat suuntaavat asioimaan. Asiointisuuntautumisen perusteella on korjattu Oulunkylén liiketila-
mitoitusta. Oulunkylidn keskustan asiointisuuntautumiseen mitoituslaskelmassa ei ole laskettu mu-
kaan Kdpyldn aseman alueen palvelutarjontaa. Oulunkylin liiketilamitoitus kertoo, kuinka suureen
mdirdin liiketilaa tulee kaavoituksessa varautua, jotta palveluilla on riitt4vit kehittdmisedellytykset
alueelle.

Oulunkyldn mitoituksen enimmdismairélle antaa rajat ldhimarkkina-alueen liiketilatarve, jossa koko
ostovoima on suunnattu Oulunkyldén (luku 3.5). Ndin suurelle méérille liiketilaa ei keskustassa kui-
tenkaan ole realistista kysyntaa.

Pdivittdistavarakaupassa tdrkeimmat asiointipaikan valintaan vaikuttavat tekijdt ovat laheisyys ja va-
likoima. Pdivittdisasiointi hoidetaan pddasiassa ldhelld kotia ja ostospaikaksi valitaan ldhelld sijaitseva
riittdvan kokoinen market. Pienissad ldhikaupoissa tehdddn tdydennysostoja. Erikoiskaupat keskitty-
vt suuriin kaupunkikeskuksiin. Erikoiskaupan ostosmatkojen yhteydessi hoidetaan myds pdivittdis-
tavarakauppa-asiointia, mikd lisdd paivittdistavarakaupan siirtymid suuriin keskustoihin ja kaupan
keskittymiin.

Lihtokohtana kaupallisten palveluiden mitoituksessa on Oulunkyldn nykyinen palvelutarjonta ja sen
vahvuus markkinoilla seki ldhialueen asukkaiden ostovoima. Oulunkyldn kaupallisten palveluiden
markkina-asema on hyvi ja palvelut vetdvit selkedsti oman alueensa ostovoimaa. Keskustan paivit-
tdistavarakaupassa tavoitteen tulee kuitenkin olla nykyist4 tarjonnan tasoa korkeampi.

Talld hetkelld koko Oulunkyldn alueella (ml. Mustapekan alue) ovat paivittdistavarakaupan ostovoi-
man siirtymat positiivisia, eli alueelle suuntautuu enemmén ostovoimaa kuin alueelta suuntautuu os-
tovoimaa muualle. Oulunkyldn keskustassa tilanne on kuitenkin heikko, koska keskustassa on vain
yksi pieni supermarket, joka kattaa Oulunkyldn pt-markkinoista vain murto-osan. Tavoitteena on,
ettd tulevaisuudessa Oulunkyldn keskustaan suuntautuu nykyistd enemmain péivittdistavarakaupan
asiointia. Pdivittdisasioinnin vilkkaus tarjoaa edellytyksid myds muun kaupan litketoiminnan kehit-
tamiselle.

Erikoiskaupan, ravintolapalveluiden ja muiden kaupallisten palveluiden osuuden ldhialueen ja Il-alu-
een ostovoimasta arvioidaan olevan tulevaisuudessa nykyistd paikalliskeskukselle tyypillistd suu-
ruusluokkaa. Palveluasiointi Oulunkyldssd on vahvaa, mutta erikoiskauppaa paikalliskeskukseen si-
joittuu vain vahdisesti. Erikoistunut tarjonta voi kuitenkin vetas asiakkaita ldhialuetta kauempaakin,
kuten nykyédankin.
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Yleisesti 1dhialue on Oulunkylédn palvelujen kehittdmisen kannalta merkitsevampi, kun taas toissijai-
selta markkina-alueelta suuntautuu asiointia Oulunkylddn suhteellisesti vihdisemmin. Lihelld on
muita kilpailevia palvelukeskuksia ja suurin osa II-alueen ostovoimasta suuntautuu oman alueensa
palveluihin.

Oulunkylan alueelle suuntautuva asiointi

Lahialue Il alue
Paivittaistavarakauppa ja Alko 55 % 5%
Erikoiskauppa 5% 5%
Ravintolat 40 % 5%
Muut kaupalliset palvelut 65 % 5%

Seuraavassa taulussa on esitetty, kuinka suureksi Oulunkyldn kaupan mitoitus muodostuu korjattuna
esitetylld asioinnin suuntautumisella. Mitoitus antaa suuntaa siit4, kuinka paljon ldhialueella on va-
himmilld4n Oulunkyldédn kohdistuvaa ostovoimakysyntii ja kuinka paljon Oulunkylddn tulee vihin-
tddn osoittaa liiketilaa kaupan palveluille. Mikali Oulunkyldédn rakentuu liiketilaa esitettyd vihim-
mdismaddrdd enemmin ja keskusta monipuolistuu merkittavasti, tdmé kasvattaa asiointisuunatutu-
mista Oulunkyldén.

Péivittdistavarakaupalla on suuri merkitys keskuksen vetovoimaan ja se médrittdd herkésti, kuinka
suureksi palvelukeskus voi muodostua. Mitd suurempi on pdivittdistavarakaupan tarjonta, sitd suu-
rempi osa pdivittdisistd asiointivirroista kohdistuu alueelle. Paivittdistavarakaupan koko voi siten olla
Oulunkyldssd myos esitettyd suurempikin, vaikkakin pdivittdistavarakaupan asiointia joka tapauk-
sessa siirtyy osin alueen ulkopuolelle.

Oulunkylan alueelle suunniteltu kaupan palveluiden mitoitus

2

k-m 2030 Oulunkyld  Nykyiset Liiketilan
Lahialue Il alue yhteensa liiketilat lisdys
Paivittdistavarakauppa ja Alko 4 800 600 5400 2 600 2 800
Erikoiskauppa 900 1200 2100 1200 900
Ravintolat 3800 700 4500 2 600 1900
Muut kaupalliset palvelut 5300 600 5900 3300 2 600
Keskustapalvelut yhteensa 14 800 3100 17 900 9 700 8200
k-m” 2050 Oulunkyld  Nykyiset Liiketilan
Lahialue Il alue yhteensa liiketilat lisays
Paivittdistavarakauppa ja Alko 6900 800 7 700 2 600 5100
Erikoiskauppa 1500 2 000 3500 1200 2300
Ravintolat 6 000 1 000 7 000 2 600 4400
Muut kaupalliset palvelut 8400 900 9300 3300 6 000
Keskustapalvelut yhteensa 22 800 4700 27 500 9 700 17 800

Vuonna 2030 Oulunkylin liiketilamitoitus on vdhintddn noin 18.000 k-m?. Mitoitus sisaltdd Oulunky-
l4n alueen mutta ei Kdpyldn aseman ympéristod. Talld hetkelld Oulunkyldssi (tdmi tarkastelualue ei
sisélld Kdpyldn asemaa) on liiketilaa noin 9.700 k-m?, eli nettoméairéisesti uutta liiketilaa voi mitoituk-
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sen pohjalta rakentaa Oulunkylddn noin 8000 k-m’. Vuoteen 2050 mennessd asukasmaidra ja osto-
voima kasvavat alueella niin paljon, ettd Oulunkyldn kaupan mitoitus on noin 27.500 k-m? mik4 tar-
koittaa noin 18.000 k-m? uutta liiketilaa alueelle.

Asukkaiden ostovoiman lisdksi palvelutarjonnan sislto vaikuttaa suuresti sithen, kuinka suuri liike-
tilamitoitus voi Oulunkylidssé olla. Vetovoimaan ja asiointisuuntautumisiin vaikuttavat myds saavu-
tettavuus ja julkiset palvelut. T4lld hetkelld keskustassa on monipuolinen julkisten palveluiden tar-
jonta, kirjasto, terveysasema, tydvdenopisto ja nuorisotalo, jotka tuovat asiakkaita keskustaan. Lisdksi
joukkoliikenteen solmukohta lisdd palveluiden saavutettavuutta ja vetovoimaa.

Liiketilakysyntddn vaikuttaa vaikutusalueen ostovoiman lisiksi myds keskustan toimivuus ja palve-
lukokonaisuus. Kaupunkimaisilla alueilla palveluiden kysyntd on suurempaa kuin ldhistyyppisilld
alueilla. Kun tavoitteena on kaupunkirakenteen tiivistiminen Oulunkyldssd Raide-Jokerin varrella, on
alueelle syyti osoittaa riittdvasti mahdollisuuksia liiketilan rakentamiselle. Niin turvataan palvelui-
den toimivuus ja kehittdmismahdollisuudet asukasmdérin kasvaessa.

4.6. Uuden liiketilan mitoitus Oulunkylan eri osa-alueilla

Edellisessd luvussa laskettiin Oulunkyldn kaupan palveluiden vihimmaismitoitus. Keskusta on mer-
kittdvin kaupan palveluiden kehittdmisen kohde Oulunkyliss3, joten suurin osa palveluiden liiketilan
lisatarpeesta tulee osoittaa keskustaan. Oulunkyldssd on kuitenkin my&s muita kaupan kehittdmisen
alueita, jotka tarvitsevat oman osansa liiketilatarpeesta.

Tavoitteena ja ldhtokohtana Oulunkyldn kaupan mitoituksessa ovat keskustan ja Kédskynhaltijantien
liiketilatarjonnan kasvattaminen. Mitoitus sisdltdd myos Verdjdlaakson, koska myds se jad markkina-
alueen sisille. Sen sijaan liiketilamitoituksessa ei tarkastella Képyldn aseman seudun liiketilatarpeita.

Vuoteen 2030 mennessd Oulunkyldn keskustan kehittdmiseen voidaan osoittaa uutta litketilaa ainakin
5000 k-m?. Kdskynhaltijantielle osoitettu uuden liiketilan mitoitus on noin 2200 k-m?, eli hyvin 1helld
asemakaavaan osoitettua liiketilan vahimmaismaaras. Verdjdlaaksoon on laskettu mitoitus lahikau-
palle, ja pienelle méaarélle ldhipalveluita. Kokonaismitoitus keskustassa, Kdskynhaltijantielld ja Verd-
jalaaksossa on néin ollen noin 8000 k-m?”.

2017 - 2030
k-m” Uutta Kaskyn- Veraja-
liiketilaa Keskusta haltijantie laakso
Paivittaistavarakauppa ja Alko 2 800 1900 500 400
Erikoiskauppa 900 900 0 0
Ravintolat 1900 1000 700 200
Muut kaupalliset palvelut 2 600 1300 1000 300
Kauppa ja palvelut yhteensa 8200 5100 2200 900
2017 - 2050
k-m’ Uutta Kaskyn- Verdja-
liiketilaa Keskusta haltijantie laakso
Paivittaistavarakauppa ja Alko 5100 3100 1000 1000
Erikoiskauppa 2300 2300 0 0
Ravintolat 4 400 2900 1000 400
Muut kaupalliset palvelut 6 000 4000 1400 600
Kauppa ja palvelut yhteensa 17 800 12 300 3400 2 000
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Vuoteen 2050 mennessd uuden liiketilan tarve Oulunkylédssé on jo ldhes 18.000 k-m?. Keskustaan tésta
on laskettu kohdistuvan yli kaksi kolmasosaa koko Oulunkylidn mitoituksesta. Kdskynhaltijantielld
mitoitus tulee olla asemakaavan vihimmadismitoitusta suurempi ja myds Verdjdlaakson lahipalvelui-
den mitoitus tulee olla vuoden 2030 tilannetta suurempi.

Alueittaiset uuden liiketilan maérdt ovat ohjeellisia. Tavoitteena on, ettd palvelut kehittyvit ensisi-
jaisesti keskustassa, mutta Kdskynhaltijantielle muodostuu kadunvarsipalveluita. Jos Kdskynhaltijan-
tielld toteutetaan vain asemakaavan edellyttimd vihimmaismaara, on kysyntdd keskustassa enem-
min. Lihipalveluiden parantamiseksi Kdskynhaltijantielle voidaan toteuttaa enemmankin liiketilaa,
mutta silti keskusta sdilyy pddasiointipaikkana.

Verdjdlaakso on tilld hetkelld palvelutyhjidssd, joten palveluiden saavutettavuuden kannalta alueelle
olisi hyvi saada omia ldhipalveluita. Jos Verdjdlaaksoon ei saada omia palveluita, voi keskustan mi-
toitus olla esitettyd suurempi.

PAIVITTAISTAVARAKAUPAN LIIKETILAMITOITUS

Oulunkylddn osoitettu uuden liiketilan maard pdivittdistavarakaupassa on vuoteen 2030 mennessa
vahintddn 3000 k-m? ja vuoteen 2050 mennessa 5000 k-m?, Mitoitus ei sisdlld Kdpyldn aseman aluetta.
Vuoden 2030 mitoitus tarkoittaa kdytdnndssa paria lahikauppaa ja ndiden lisdksi yhtd supermarkettia
tai vaihtoehtoisesti yhtd lahikauppaa, olemassa olevan liikkeen laajennusta ja yhtd supermarkettia.
Vuoden 2050 mitoitus vahvistaa kysyntd4 ja mahdollistaa pari 1dhikauppaa sekd nykyisen marketin
laajennuksen ja toisen supermarketin Oulunkylédn alueelle.

Oulunkylédn kaupallisen vetovoimaisuuden vahvistamiseksi on tarve kasvattaa paivittdistavarakau-
pan tarjontaa keskustassa, joko olemassa olevan péivittdistavarakaupan laajennuksella tai uudella su-
permarketilla. Muita péivittdistavarakaupan kehittdmisen paikkoja Oulunkyldssd ovat Verdjdlaakso
ja Kaskynhaltijantie.

Osittain samalla markkina-alueella Kdpyldn aseman vieressd on myds Lidlin mahdollinen uusi liike-
paikka. Tdst4 ei ole tehty paatoksid, mutta Lidl olisi kiinnostunut sijoittumaan K-Mustapekan viereen.
Edellisessd luvussa laskettu Oulunkyldn mitoitus ei kuitenkaan kata Kdpyldn aseman mitoitusta, koska
sille on muodostunut oma laajempi markkina-alueensa. My6s Lidlilld arvioidaan olevan laaja vaiku-
tusalue johtuen harvasta Lidlin myymaladverkosta lahiymparistdssa.

Paivittaistavarakaupan mitoitus Oulunkyldssa ja Kdpylan asemalla

2

k-m Uutta paivittdistavarakaupan liiketilaa
Kaskyn- Veraja- Oulunkylda  Kapylan
Keskusta haltijantie laakso yhteensa asema Yhteensa
2017-2030 1900 500 400 2 800 2000 4800
2017-2050 3100 1000 1000 5100 2 000 7 100

Kaikista esitetyistd suunnitelmista nopeimmin olisi todenndkgéisimmin toteutettavissa Lidlin liike-
paikkahanke. Kdskynhaltiantien asemakaava on jo hyviksytty. Rakentaminen voinee alkaa muuta-
man vuoden pédstd, kun kaasuputki alueelta on siirretty ja katusuunnittelu riittavin pitkalld. Versja-
laakson liiketontilla toimii tdlld hetkelld Lemmikkihotelli, jonka toiminta ilmeisen hyvin vastaa ky-
syntddn télld markkinapaikalla. Keskustan laajamittainen rakentuminen kdynnistynee vasta muuta-
mien vuosin pdastd.

Pdivittdistavarakaupan mitoitusta on néin ollen tarkasteltu alueittain my®ds niin, ettd otetaan huomi-
oon Mustapekan viereen suunniteltu Lidlin hanke.
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Vuonna 2030 on Oulunkyldssd péivittdistavarakaupan pinta-alaa yhteensd 5400 k-m?, kun otetaan
huomioon nykyiset paivittdistavarakaupat ja suunniteltu uuden liiketilan mitoitus. Kun Kdpyldn
asema otetaan mukaan tarkastelun, on alueella pdivittdistavarakauppaa yhteensd 10.500 k-m?
Vuonna 2050 on pdivittdistavarakauppaa Oulunkyldsséd yhteensd 7.700 k-m?* ja Kdpyldn asema mukaan
lukien 12.800 k-m?.

Pdivittdistavarakaupan kokonaismaards tulevaisuudessa (nykyiset ja suunniteltu mitoitus) verrataan
markkina-alueen laskennalliseen liiketilatarpeeseen, joka pohjautuu koko alueen ostovoimaan olet-
taen, ettd koko ostovoima toteutuu alueella (ks. luku 3.5). Vertailu antaa pohjaa alueen ostovoiman
riittdvyydestd kyseisille suunnitelmille Kdpyldn aseman uusi mahdollinen péivittdistavarakauppa
mukaan lukien.

Nykyiset ja uudet paivittdistavarakaupat Oulunkylassa ja laskennallinen liiketilatarve koko markkina-alueella

k-m’ Nykyiset ja uudet liiketilat k-m’ Liiketilatarve
Oulunkyla Kapylan
yhteensa asema Yhteensa Lahialue Il alue Yhteensa
2017 2 600 3100 5700 2017 6 000 9300 15 300
2030 5400 5100 10 500 2030 8 800 12 100 20900
2050 7 700 5100 12 800 2050 12 500 16 900 29 400

Vuonna 2030 liiketilan laskennallinen lisdtarve Oulunkylédn lahialueella on 8.800 k-m?. Kdpylédn ase-
man uusi litkepaikka mukaan lukien on péivittdistavarakaupan mitoitus alueella yhteensd 10.500 k-
m’. Lidlin ja K-Mustapekan markkina-alue on kuitenkin selvisti laajempi kuin Oulunkylédn lahialue.
Tarkasteluun onkin otettu rinnalle Oulunkylédn toissijaisen markkina-alueen liiketilatarve, vaikka-
kaan se ei suoraan ole Kdpyldn aseman markkina-alue. Kokonaisuudessaan Oulunkyldn markkina-alu-
eilla on liiketilatarvetta yhteensd noin 20.000 k-m*lle paivittdistavarakauppaa. Tdma antaa viitteitd
siitd, ettd sekd Oulunkyldn suunnitellulle liiketilamitoitukselle ettd Kdpyldn aseman péivittdistavara-
kaupoille 16ytyy riittavasti edellytyksia.

Vuonna 2050 ldhialueen ostovoima kasvaa jo niin suureksi, ettéd laskennallista kysyntdi 16ytyy jo 14-
hialueelta sekd Oulunkyldn keskustan, Kdskynhaltijantien, Verdjédlaakson ettd Képylan aseman péivit-
tdistavarakaupan mitoitukselle.

47. Kaupallisten palvelujen saavutettavuus

Oulunkyldn kaupallisten palveluiden saavutettavuutta ldhialueen palveluverkossa tutkittiin vastaa-
valla tavalla kuin nykyisten palveluiden saavutettavuutta (luku 2.5). Saavutettavuus on laskettu vuo-
rovaikutteisesti kaupan palveluverkon muodostamisen kanssa. Oulunkyldn alueen palveluverkon
suunnittelussa saavutettavuutta on tdydennetty kahteen otteeseen, ja tuloksena saatiin verkko, joka
kattaa hyvin tarkastelualueen asukkaat.

Tarkastelun nykytilan kaupallista verkkoa tdydennettiin viidelld kohteella, joita ovat Késkynhaltijan-
tien ja Verdjdlaakson uudet pisteet Oulunkyldssd, Pukinméen uusi S-market. Metsdldn uudelle asuin-
alueelle suunniteltu piivittdistavarakauppa ja Kdpyldn/Koskelan vilille sijoitettu uusi palvelupiste.
Uudet palvelupisteet ovat ndhtévissa tdhdelld jaljempand olevassa kartassa.
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Vuoden 2030 ja 2050 kaupallisten palveluiden lahisaavutettavuusalueet 400, 800 ja 1200 metrin etai-

syydella kevyen liikenteen verkostoa pitkin. Tahdelld merkityt paikat ovat ehdotukset lisayksiksi nykyi-

siin liiketiloihin.

Tarkastelussa laskettiin pisteiden saavutettavuusalueet tieverkostoa pitkin vuosille 2030 ja 2050 seki
molempien vuosien viestdarviot. Tieverkostoon ei tehty muutoksia nykytilanteen tai vuosien 2030 ja
2050 vdlille, silla tieverkostoa ei ole tarkoitus suunnitelmien mukaan tdydent44 vaan teiden tyyppejd
ja kéyttotarkoituksia on tarkoitus muuttaa. T4lloin verkostomuutokset eivit vaikuttaneet saavutet-
tavuuteen verkostoa pitkin.

Saavutettavuuslaskentaan kiytettiin Helsingin kaupungin syyskuussa 2017 pdivittdimai yleiskaavan
viestGaineistoa, jossa on myds viestdennusteet vuosille 2030 ja 2050. Vdestotieto on lohkottu 100 x
100 metrin ruutuihin, josta laskennassa kéytettiin ruutujen keskipistettd. Ruuduittainen viestoarvio
on siten laskennallinen eikd se tdysin kuvaa todellista vdeston hajautumista ja kasvun suuntaa. Saa-
vutettavuustarkastelussa kdytettiin vain kdvely4 ja kevytt4 liikkennettd palvelevaa katuverkkoa (Digi-
road 2016).

Tuloksista nahddin, ettd ehdotetun palveluverkon saavutettavuusalueet peittavit lahes koko asutun
alueen. Aiemmin palvelutta jddneet alueet Raide-Jokerin ldheisyydessd ovat ehdotuksessa nyt 1dhi-
saavutettavuusalueen sisdlld. Tama tarkoittaa sitd, ettd hyvin suurella osalla alueen asukkaista on 14-
hipalvelut saavutettavissa kdvellen. Oulunkyldn uusien péivittdistavarakauppojen Kaskynhaltijan-
tielld ja Verdjdlaaksossa ldhisaavutettavuus on samaa suuruusluokkaa kuin muillakin ldhiympariston
palveluilla.
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Kuva 1 Vuoden 2030 kaupallisten palveluiden lahisaavutettavuusalueet ja niiden asukasmaarat 400,
800 ja 1200 metrin etaisyydella kevyen liikenteen verkostoa pitkin. Sininen rajaus on Oulunkylan kes-
kuksen laaja markkina-alue, joka esitellaan kappaleessa 3.1.
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Kuva 2 Vuoden 2050 kaupallisten palveluiden lahisaavutettavuusalueet ja niiden asukasmaarat 400,
800 ja 1200 metrin etaisyydella kevyen liikenteen verkostoa pitkin. Sininen rajaus on Oulunkylan kes-
kuksen laaja markkina-alue, joka esitellaan kappaleessa 3.1.
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Lahisaavutettavuuden kattavuutta vertailtiin nykytilanteen ja tulevaisuuden skenaarioiden vililld
kahdella tavalla: pinta-alan ja vakiméaran suhteen. Alla olevasta taulukosta nahdéin, etté alueellisesti
mitattuna asukkaiden kauppapalveluiden saatavuus paranee vuoteen 2030 ja 2050 mennessd. Alue-
rajauksena vertailulle on kiytetty Oulunkyldn keskuksen laajaa markkina-aluetta (sininen rajaus).
Markkina-alueesta 32 % on saavutettavissa 400 metrin kulkuetdisyydelld vuonna 2030 ja 2050, 800
metrin kulkuetdisyydelld saavutetaan 79 % ja 1200 metrin kulkuetdisyydelld saavutetaan 94 % pinta-
alasta. Mikdli kaupallisten palveluiden verkko toteutuu ehdotuksen mukaisesti, ldhisaavutettavuus
paranee pinta-alallaan kaikilla tarkasteluetdisyyksilld vuosiin 2030 ja 2050 mennessid nykytilantee-
seen verrattuna.

Lahisaavutettavuusalueiden (m2) osuudet markkina-alueesta.

Etdisyys Alue (%)
Nykytilanne 2030
0-400 metrid 27 32 32
0-800 metriad 70 79 79
0-1200 metrid 91 94 94

Kun samaa tarkastelua tehdddn suhteutettuna asukasmaardédn, huomataan, ettd vuonna 2030 400 met-
rin sdteelld kevyen liikenteen verkostoa pitkin kuljettaessa saatavuus paranee verrattuna nykytilan-
teeseen: 46 % asukkaista saavutetaan 400 metrin kulkuetiisyydelld. 800 metrin kulkuetdisyydelld saa-
vutettavuus paranee (92 %) nykytilaan verrattuna merkittavisti ja 1200 metrin matkaetéisyydelld 13-
hes kaikki (99 %) markkina-alueen asukkaat saavutetaan. Markkina-alueen vikimiira kasvaa vuoteen
2050 mennessd, ja ldhisaavutettavuus pysyy erinomaisena siitd huolimatta, ettd ensiksi rakentuvat
kaupallisten keskusten ldheisyydessi sijaitsevat alueet, ja vasta myShemmin vuonna 2050 keskuksista
kauimmaiset alueet tiivistyvat.

Tarkastelussa on hyvi ottaa huomioon, ettd tarkkuus vdestarvioissa saattaa vaihdella, mikli kau-
pungin videstdarviota (100 x 100 metrii) piivitetddn tai sitd katsotaan liian pienelld mittakaavalla.
Annetut prosenttiluvut antavat osviittaa palvelun vikimdaran kattavuuteen, eikd se valttdmattd anna
todellista kuvaa siitd, kuinka paljon alueet todella tulevat saavuttamaan asukkaita.

Lahisaavutettavuusalueiden asukasmaarat nykytilanteessa, vuonna 2030 ja 2050, seka ne suhteutet-
tuna Oulunkylan keskuksen markkina-alueen asukasmaaraan.

Etdisyys Asukkaat (as ja %)

Nykytilanne 2030
0-400 metriad 13 740 37 % 20520 46 % 21 680 43 %
0-800 metria 30 790 83 % 40 830 92 % 45 630 90 %
0-1200 metria 36170 98 % 43 590 99 % 49970 99 %
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5. KESKUSTAN JA KASKYNHALTIJANTIEN LIIKETILOJEN
SUUNNITTELUPERIAATTEITA

Piivittdistavarakaupalla on paikalliskeskuksissa suuri merkitys péivittdisten asiointivirtojen vakaut-
tajana. Piivittdistavarakaupan palvelut eivit kuitenkaan riitd, vaan urbaaneilla asuinalueilla ne tar-
vitsevat rinnalleen muita palveluita. Ravintola- ja kahvilapalveluiden ja muiden kaupallisten palve-
luiden tarve on asuinalueilla merkittdvi. Kaupunkimaisille asuinalueille térkeitd lihipalveluita ovat
erilaiset hyvinvointipalvelut kuten parturi-kampaamot, kauneudenhoito- ja hierontapalvelut, fysi-
kaaliset hoitopalvelut, lddkarikeskukset sekd kuntosalit ja muut litkuntapalvelut. Liséksi my®s erilai-
set pesula- ja korjauspalvelut, vakuutuspalvelut ja kiinteistovalityspalvelut sijoittuvat urbaaneille
asuinalueille. Monipuolisissa paikalliskeskuksissa palveluita tdydentdd erikoiskaupan tarjona, joka
nojaa markkinoissaan paikallisten asukkaiden liséksi verkkoon.

Paikallispalvelukeskuksissa osa liiketiloista sijoittuu liikekeskustyyppisesti yhteen kortteliin, jota téy-
dentdd kadunvarsipalveluiden verkko. Katujen liiketiloihin sijoittuu tyypillisesti kaupallisia palve-
luita ja niiden lisdksi pienimuotoista muuta yritystoimintaa. Lisdksi keskuksista hakevat toimitilaa
my0s erilaiset yhdistykset ja seurakunnat. Kaupunkimaisen asuinalueen ilme saadaan aikaan raken-
tamalla riittdvdn paljon ja yhtendisend ketjuna kadunvarsiliiketiloja.

Tiivis ja yhtendinen liiketilojen kokonaisuus ovat méareitd, jotka kuvaavat kaupunkimaista keskitty-
mad hyvin. Kun erilaista palvelutarjontaa on keskitetysti riittdvasti, ne hytyvit toisistaan ja liikepai-
kat kiinnostavat yrittdjid. Lisaksi kaupunkimainen asuinalue houkuttelee urbaaneja kaupunkilaisia,
joiden eldméntapaan kuuluu ldhipalveluiden aktiivinen hyddyntdminen. Ndin asuinalue saa nostetta
ja kiinnostus sitd kohtaan my®6s lisddntyy. Kaupunkimaisessa ymparistossid 1dhipalveluille on enem-
min kysyntdi kuin hajanaisissa 1dhigissa.

Kadunvarsipalvelut ovat tarkeita kaupunkimaiselle asuinalueelle
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5.1. Liikenteellisia nakdokulmia kaupallisten palveluiden kehittamiseen

Kaupan ja palveluiden kannalta saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla on tirkedd. Se edellyttda hy-
vid liikenneyhteyksid ja julkisen liikenteen palveluja ja pysdkkejd sekd pysdkointipaikkoja pydrille ja
autoille. Pienpalveluihin ja ldhikauppaan pyérilld saapuville on oltava tarjolla hyvid runkolukittavia
telineitd lahelld palvelujen sisddnkdyntejd. Autolla litkkuvat ostajat kaipaavat pysakéintilaitosten li-
saksi my0s helposti kdytettdvid, lahelld kauppoja olevia lyhytaikaiselle pysdkdinnille varattuja paik-
koja kadunvarsilla.

Pysidkéinti kaupan ja palvelujen nikokulmasta

Pysikdintipaikkojen vuorottaiskdytolld vihennetdidn pysikointipaikkojen tarvetta. Pdivdsaikaan, kun
alueen asukkaiden autot ovat kiytossi, on pysdkdintialueilla ja -laitoksissa tilaa esimerkiksi palvelu-
jen ja kauppojen asiakkaiden pysikdinnille.

Pysidkoinnin tulevaisuudesta on esitetty hyvinkin erilaisia arvioita. Automaattiajoneuvojen on arvi-
oitu vihentédvin pysikaintitilojen tarvetta huomattavasti, kun taas yhteiskdyttéautot tarvitsevat
paikkoja mielellddn helposti 16ydettivissd paikoissa, kuten katujen varsilta. Pitkilld aikavalilld auton
rooli kaupunkiliikenteessd on muuttumassa, ja sen mukana myds pysakainti. Sen vuoksi pysikdinti-
ratkaisuja suunniteltaessa on ajateltava myds muita kiyttotapoja pysikoéintipaikoille ja -laitoksille.
Lyhytkestoisen asiointi- ja asukaspysikdinnin tulee sijoittua lihelle kohdetta.

Kiskynhaltijantien ympirist6 ja pysdkointi

Kdskynhaltijantien kehittdmisen yhteydessd alueen pysdkointi on tarkoitus jarjestdd kadun varrella
olevalla pysékdintilaitoksella sekd tonteilla. Kadun varrelle on esitetty vain muutamia pysakéinti-
paikkoja Mestarintien liittyman itdpuolelle. Kadun varrelle sijoittuviin rakennuksiin on tulossa pal-
veluja ja kauppaa. Niille varatut tilat ovat varsin pienid, joten tarve niitd palvelevien pysakointipaik-
kojen méérille ei ole suuri, mutta paikkojen tulee olla ldhell4.

Nyt suunnitelman mukaisessa tilanteessa kadun varrella olevien palvelujen kdyttdminen on autolla
liikkkuvien kannalta hankalaa, kun pysakéintipaikkaa joutuu etsiméin esimerkiksi sivukaduilta. Pysa-
kointipaikan 16ytdminen edellyttdd opastusta katutilassa. Selkedd pysdkointid tarjoavat kaupat ja pal-
velut, kuten Musta-Pekka Méakitorpantielld, saavat siit4 kilpailuetua.

Jatkosuunnittelussa voisi tarkastella onko mahdollista sijoittaa kadun pohjoisreunaan sijoittuvaan
puurivistéon muutamia paikkoja. Tdma edellyttéisi pyoratien ja puurivin paikkojen vaihtamista. Py-
sdkdinnin ja puuriviston vaihto toimii ainakin kadun itdisimmassa pddssd aukion laheisyydessa, johon
liiketilatkin keskittyvat. Bussipysakistd vdhén itddn pdin parin kiinteiston kohdalla asukkaiden ovet
avautuvat suoraan katutilaan, jolloin ei ole hyvi, ettd pyordilijat paahtavat kovaa ohi. Kadunvarsi-
pysékdinti hidastaa autolitkennettd, mika on hyva vaikutus litkenneturvallisuuden kannalta.
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Kadunvarsipysakdintia Kaskynhaltijantiella

Pysidkointi Oulunkylin keskustassa

Oulunkyldn aseman yhteydessa on liityntdpysikéintipaikkoja autoille 104 ja pyérille 64 (1Zhde: HSL).
Pyorépaikat ovat Oulunkylédntien varrella ratasillan alla ja Oulunkylédn terveysaseman lansipddadyssa.
Autopaikat ovat Oulunkyldn torilla, aseman edessa sekd Torivoudintien varrella. Pysékéinti on nykyi-
sin ilmaisia. Liityntdpysédkdinti on tarkoitus poistaa Oulunkyldn torilta, mutta Raide-Jokerin toteutta-
misen my6td liityntdpysdkdinnin kysyntd ja merkitys alueella ei ainakaan vidhene.

Oulunkylédn ideamalleissa yhdessd mallissa on ajatus rakentaa uusi liikekeskus Oulunkylintie itdpuo-
lelle. Yksi vaihtoehto liityntdpysdksinnin jarjestdmiseksi olisi rakentaa liityntdpysakdintipaikat ta-
hin uuteen liikekeskukseen. Vastaavan kaltainen liityntdpysédkointijarjestely on toteutettu kauppa-
keskuksissa Ruoholahdessa ja Myllypurossa.

Maaherrantien muuttaminen joukkoliikennekaduksi

Raide-Jokerin my6td Maaherrantie muuttuu joukkoliikennekaduksi. Tdmd muuttaa autoliikenteen
verkkoa siten, ettd yhteys Verdjidlaaksosta Oulunkyléntielle kulkee Otto Brandtintietd, Jokiniemen-
tietd ja Kirkkoherrantietd pitkin. Matka autolla Oulunkyldn keskustaan pitenee nykytilanteesta. Ny-
kyisin Vergjdlaaksosta katsottuna Makitorpantien palvelut ovat selkedsti kauempana kuin Oulunky-
lan keskusta, mutta ajoreittimuutoksen my6td erotus ajomatkojen pituuksissa pienenee. Toisaalta
muutos merkitsee my®&s sitd, ettd pyoriilyn ja erityisesti joukkoliikenteen kilpailuasema autoon nih-
den Verdjilaakson ja Oulunkyldn keskustan vililld paranee. Lihipalveluiden saavutettavuus Verdjé-
laaksossa paranee, jos alueelle rakentuu omia palveluita.

45/62 | 19122017 | Oulunkylan kaupallinen selvitys



\\\I)

5.2. Paaperiaatteet palveluiden suunnittelulle katutilassa

Oulunkylédn keskusta-alueen syddmend toimii pieni ja sympaattinen Ogelin liikekeskus. Vaikkakin ky-
seinen ostari on selvéstikin pdivityksen tarpeessa luo sen retromainen tyyli ja valoisa kdvelykatumai-
nen tila tunnelmaa pienen kaupungin toimivasta ostoskadusta, jossa ihmisvilindd riittdd aamusta il-
taan. Ogeli edustaa peruspalveluita ja vithtymistd. P4ddasiassa tdnne tullaan 1dheltd, erdstd poikkeusta
lukuun ottamatta; Lankamaailma vetdid puoleensa késityonystavid myos kauempaa.

Oulunkyld alueena on rauhallinen ja ldhioméinen. Liikenneyhteydet paranevat Raide-Jokerin yhdis-
tdessd tulevaisuudessa alueen paremmin keskustaan ja muihin 14hialueisiin. Oulunkyldidn kaivataan
selvistikin suurempaa ruokakauppaa, koska Ogelin kauppa toimii nyt pddosin tdydennysostokoh-
teena. Kdpyldn puoleinen K-Mustapekka houkuttelee suurempien ostosten hankintaan. Siltavoudin-
tie on selked jatkumo ostoksille ja asioinnille, kuten tulevaisuudessa myds Oulunkyldn keskustaa tdy-
dentdvd Kdskynhaltijantie. Yleisesti kaupallinen vetovoimaisuus paranisi, mikali hieman hajallaan
olevat alueet saataisiin tiiviimmiksi ja yhtendisiksi. Tulevaisuudessa niist4 eri pistekeskittymistd tu-
lisi rakentaa selkeitd omalaatuisia kaupallisia kokonaisuuksia, joissa on huomioitu peruspalveluiden
lisdksi eldamysoleskelu ja siihen liittyva asiointi.

Asuinkannan helmini toimivat vanhat kartanot luovat omaleimasta tunnelmaa Oulunkyldn alueelle.
Omakotitalojen ja vanhempien kerrostalojen harmonia uudisrakennusten ylldttdvienkin yksityiskoh-
tien kanssa luovat alueesta mielenkiintoisen ja eldvén. T4ll4 hetkelld Oulunkyld on pddosin perheel-
listen suosiossa, mutta lghitulevaisuudessa se voi toimia myds yhd enemmén opiskelijoidenkin koti-
alueena, juurikin Raide-Jokerin kurvatessa tdnne ja liittdessd Viikin kampuksen sopivasti Oulunky-
144n. Alue on selkedssd murrosvaiheessa, ja nyt on hyvi hetki tehdd uutta ja upeaa sekd kaupallisesti
toimivaa.

Shopfrontit ovat tarkea osa alueen omaleimaisuutta ja kaupallista ilmetta.
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Paaperiaatteita julkisivujen ja katutilan suunnitteluun

1. Palveluiden keskittdminen luo kaupallista vetovoimaa

Palveluiden keskittdminen on kaupan toiminnan kannalta tdrkedd. Palvelukeskittymét vahvistavat
alueen vetovoimaa ja asiointivirtoja. Mitd enemmén toimintaa tietyssi pisteessd on, sitd enemman on
my0s kysyntdd. Pienliikkeiden sijoittelu kadun varteen tulee toteuttaa niin, ettd ne tukevat toisiaan
ja ovat sijainniltaan vierivieressa.

Tavoitteena on synnyttdd tunnelma pienestd mutta vilkkaasta, eldvidsta ja toimivasta kauppakadusta.
Se tarkoittaa avoimia ovia, ihmisvirtaa, musiikkia, joka kantautuu ovien raosta sekd viettelevdd pullan
tuoksua. On havaittu, ettd hyvilld ja toimivalla kauppakadulla on keskimiarin alle 10 metrin vélein
liikkeen ovia.

Kadunvarsiliiketilat tiiviisti ketjussa - milj66 selkeasti kaupallinen. Liian kapea jalkakaytava kuitenkin
heikentaa kaupallisen ympariston viihtyisyytta.

A

bihtiléét;’tyhjét" seinatilat heikentavat kauppakadim tunnelmaa ja kokoriéfsuuden vetovoimaisuutta

Mikdli kaupat eivit sijaitse selkednd ketjuna kadun varressa, syntyy palvelukatkoksia, paikkoja, joissa
kuluttaja saattaa helpostikin poiketa pois reitiltd. Kun taas tiiviisti vierivieressd sijaitsevat litkkeet
kannustavat asukasta jatkamaan matkaa ja kdvelemédn kadun alusta loppuun saakka, niin pitkalle,
kun kaupallista toimintaa riitt44. Kuluttajan ostokdyttdytymisen erids kulmakivi onkin, ettd hén saa-
puu tekeméddn ostoksia mielelldén alueille, joihin keskittyy useampi liike ja palvelun tarjoaja. Muun
muassa tistd syystd ovat syntyneet ostoskeskukset, ja kauppakaduthan ovat “katottomia ostareita”.
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2. Selkedsti ndkyva kaupallinen toiminta tavoittaa paremmin kuluttajat

On térkedd, ettd liikejulkisivut erottuvat muusta rakennuskannasta ja asuinkerroksista. Kuluttajan
tulee helposti ndhd4, missd kaupallista toimintaa harjoitetaan, mihin kaupalliset palvelut rajautuvat,
mitd palveluita on tarjolla sekd mistd myymaéldéan paisee sisdlle. Ndin ikkunoiden ja sisddntulon mer-
kitystd ei voi litkaa korostaa. Niiden tulee olla tarpeeksi liiketilojen nédkdoiset, etteivit sekoitu rapun
oveen tai ndytd epihuomiossa nopeasti katsottuna py6ravarastolta tai pesutuvalta.

Asuinrakennus voidaan esimerkiksi erottaa alla olevista liiketiloista palkkirakenteella, variraidalla tai
vaikka kokonaan erivarisella pinnalla tai muusta rakennuksesta poikkeavalla materiaalilla. Liiketilojen
ikkunan karmit voivat olla my6s selkeasti erilaiset kuin muun rakennuksen ikkunat. Nain ei jaa epasel-
vaksi missa kulkee asumisen ja liiketoiminnan rajapinta.

Liian matalassa arkadissa liiketoiminta jaa lipan alle piiloon ja massiiviset elementit ikkunoiden edessa
heikentavat liikkeiden tavoitettavuutta. Yleistunnelma jaa raskaaksi ja tunkkaiseksi.

Arkadin suunnittelussa on otettava huomioon liiketilan ja brandin ndkyminen, eli arkadin tulee olla
riittdvén korkea, jolloin nédyteikkunat ndkyvit paremmin kadulle asti ja logot sekd muu viestintd saa-
vat niille tarvittavan tilan. Yleistunnelma on tilléin kevyt ja auringon valo tavoittaa myds lipan alla
olevan tilan, jolloin on miellyttdvampi tutustua ndyteikkunoihinkin. Arkadien valaistukseen on myos
hyvi kiinnittd4d huomiota, jotteivat ne jai liian pimeiksi ilta-aikaan. N&in ollen my6s ”ikkuna shop-
pailu” péddsee lunastamaan merkityksensd myos myymaéloiden aukioloaikojen ulkopuolella.

Arkadit ovat oivia keinoja lisdtd viihtyvyyttd, esimerkiksi juuri sateisina piivini ne suojaavat ja hel-
teessd viilentdvit, jolloin asiointi on miellyttavampaa.
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Hyvin toteutettuja arkaeja; riittavasti vIoa, logot nakyvissa ja viestinnllejéé tarpeeksi tilaa.

3. Heritteellisyys lisd4d ostamista

e SRV e
Tuotteita esilla houkuttelemassa ohikulkijaa

Vaikka myymdli itsessddn on heritteellisyyden perusta, voidaan myymaildn edessi olevaa katutilaa
myos hyddyntid. Tilojen suunnittelun yhteydessa tulee varata liikkeille mahdollisuus katutilan aktii-
viselle kiytélle. Mielenkiintoinen, huomiota herdttdva ja luokseen kutsuva liikejulkisivu on tarpeeksi
tilava, niin ettd tarvittaessa sithen mahtuu esille tuotteita. T4lloin heridteostaminen kasvaa seka liik-
keeseen "ajautuu” helpommin sisille. Katutilan haltuunotto on hyva keino laajentaa myymala ulos-
péin ja kertoa ohikulkijalle tarjonnasta.

Kuluttajalle tulee antaa vinkkejd ja houkuttimia ikkunassa tai katutilassa. Kaupunkia suunnitellessa
tulee ottaa huomioon tilavaraus liiketilan edess4, eli katutila suunnitellaan niin, ett4 sithen on mah-
dollista levittdyty4 tarvittaessa. Lopputulemana on eldvimpi ja monimuotoisempi kauppakatu.

Asioinnin tulee myds olla mahdollisimman helppoa eli liikkeeseen tulee paésti sisille vaivattomasti.
Liikkeiden pitdd voida pitdd avoimet ovet sdin salliessa, ei ylimédariisid esteitd eikd jyrkkiid portaita,
ei kukkaistutuksia tai suuria kylttejd tai muita esteitd ikkunoiden ja sisddntulon edustalla.
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Portaat luovat tunnelmaa, mutta voivat toimia myds esteena ostamiselle. Nayteikkunoiden tulisi sijaita
liki maan tasalla, jotta ne puhuttelevat ohikulkijaa. Liian korkealla sijaitsevat eivat tue kaupallista toi-
mintaa.

Ikkunoiden edusta tulee jattaa vapaaksi ja ikkunoiden tulee avautua suoraan jalkakaytavalle. Kukkais-
tutukset, pylvaat ja muut suuret elementit, kuten kuvan rappu-opasteet on jatettava pois kaupallisten
tilojen edesta. Liikkeen ja brandin tulee saada riittavasti tilaa ja nakyvyytta, jotta julkisivu olisi kaupalli-
sesti tehokas.

— S R
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Katutilan haltuunotto lisaa kaupallista tunnelmaa ja elavéittaa ulkotilaa
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Liikkeen edustalla on my6s hyvé olla tilaa levahtéd ja istahtaa vaikka alas asioinnin lomassa. Lisaksi
monet konseptit tarjoavat nyt esimerkiksi kahvia ym. virvokkeita vaikkeivat varsinaisia kahviloita
olekaan. Télloin yrittdjd voi edellyttdd liiketilalta ja sen valittomassa ldheisyydessd olevalta katutilalta
mahdollisuutta levittaytya ulos.

4. Liiketilojen monimuotoisuus ja muokattavuus nostaa vuokrausastetta

Terasit, poytaryhmat ja parklet-Ftkaisut lisdavat viihtyisyytta seka kutsuvat kuluttajia pysahtymaan ja
kuluttamaan aikaa kauppakadulla.

Mit4 monimuotoisemmaksi tilat rakennetaan niin sisdltd kuin julkisivultaan, sitd todenndkdisempad
on korkea jélleenvuokrausaste. Ravintoloille on ehdottoman tdrkedd jattdd mahdollisuus levittdytya
ulos. Terassi tai muutama istumapaikka luo tunnelmaa kauppakadusta, eldvoittda sitd sekd tekee lii-
ketilasta my6s kiinnostavamman vuokralaisen ndakokulmasta. Joissain tapauksissa parkkipaikan voi
muuntaa terassiksi (Parklet).

On tédrkedd my0s miettid, miten tilan vuokraava yrittédjd ja kauppias pystyisi parhaimmalla tavalla
esittelemiin palveluitaan ja tuotteitaan. Voiko julkisivua hyddynt4i esillepanotilana, mahtuuko sii-
hen jokin irtokaluste tai koristekasvi ja A-standi tms. viestintddn liittyvi esine? Ndma luovat lisdd
eldvyyttd katutilaan sekd vahvistavat kaupallista tunnelmaa. Toisin sanoen luovat alueesta vetovoi-
maisen ja mielenkiintoisen niin kuluttajan kuin kauppiaankin ndkokulmasta.
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Ikkunoiden merkitys on suuri. Niin ruokakauppa kuin ravintola, kampaamo-parturit kuin vaikka
herkkukaupatkin kaipaavat suuria ja ndyttavid ikkunoita. On muodikasta istua “ikkunalaudalla” ja
nauttia kahvilan antimista. Tuotteet ja palvelut tulevat paremmin esille, kun ne padsevit kokonaisuu-
dessaan pdivdn valoon ikkunaan. Ja parturikampaajan ty6td on mukava ohikulkijankin ihastella suu-
rista ikkunoista. Suuret ikkunat paistavit luonnonvalon sisélle, mutta my6s toimivat kulutusnaytta-
mond ja markkinoivat litkettd sekd sen palveluita ja tuotteita.

Aina katutilaa ei ole suunniteltu ravintolan nakékulmasta, mikali terassi siihen laitetaan, ei jalankulku
ole enda mahdollista. Joskus ravintolan eteen mahtuukin siis valitettavasti vain kapeahko penkki.
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5. Mukavassa ostomiljodssé viihtyy pidempaian

Tutkimukset toteavat, ettd mukavassa miljodssd vithdytddn pidempaén ja todenndkdisesti tehdddn
my0s enemman ostoksia. Eri kohderyhmat ja alueen ikdjakauma tuleekin huomioida kauppakatua
suunnitellessa. Loytyyko sen varrelta levihdyspaikkoja niin lapsiperheille kuin ikdihmisillekin? Onko
katu suunniteltu kuluttajan ndkékulmasta helpoksi; ei korkeita katukivetyksii ylityspaikoilla sekd
riittdvin levedt vaylit, vaikka kaksien vaunujen kohdatessa? Onko kadun varrella tilaa yllittéville
ratkaisuille esim. katujuhlien aikana tai kesdkautena pop-up tyylisille myyntikojuille tai katuesiinty-
jille?
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Katu puhuu Viestit, kyltit ja erilaiset selnaplnnat, JOlssa V|est|taan Iuovat atutllaan 5|salfoa rlkasti.ltta-
vat sita ja lisdavat viihtyisyytta.

Usein myymaldn ikkunassa saattaa olla jotain mitd pysdhdytddn katsomaan, ehkd pidemméksikin ai-
kaa. Julkisivua ja katutilaa suunnitellessa on huomioitava tima "retail ndyttdmao”- trendi, ja varattava
tilaa myds "katsojille”, eli ohikulkijoille jotka pysadhtyvit ihailemaan "nédytostd”. Niin etteivit pysah-
tyneet ihmiset toimi tien tukkeena ja estd muiden ostosten tekoa, eivdtki toisaalta vaivaannu, jos
hetkeksi pysdhtyvit seuraamaan ikkunaa ja mité sisdlld tapahtuu. Muun muassa joulun alla useiden
ikkunoiden sisdlté muuttuu satumaiseksi, teatraaliseksi. Joissakin ikkunoissa on taas myynnin kan-
nalta arvokasta, materiaalia ympari vuoden, kuten kiinteistovalitysyritysten asuntoesitteet, joita py-
sahdytdidn perinteisesti tutkimaan toviksi, jos toiseksikin.

Julkisivu ja ikkuna toimivat estradeina. Ihanaa valuvaa suklaata on kiva ohikulkijan seurata ulkoapain.

53/62 | 19.12.2017 | Oulunkyldn kaupallinen selvitys



\\\I)

Vanhojen olemassa olevien katujulkisivujen kunnostaminen ja kaupallisen vetovoimaisuuden nosta-
minen ovat kysymyksig, joihin koko ajan kaupunkikehittdmisessd haetaan kustannustehokkaita toi-
mivia ratkaisuja. Seuravaksi muutama sellainen esiteltyna.

6. Tyhjien ja epdmairiisten pintojen kehittdminen

Vanhojen rahannostoautomaattien kohdat ja muut epdmairiiset tyhjit ransistyneet pinnat lisdavit
vandalismia, graffiteja, kiellettyjen ilmoitusten kiinnittdmista ja tekevit néin tilasta myds epasiistin
sekd kaupallisesti ei houkuttelevan. Muuttamalla tyhjit pinnat esimerkiksi eri palveluiden ja brin-
dien viestintdpinnoiksi tai vaikkapa katutaiteeksi, alueen tunnelma kohenee huomattavasti.

Ve,

Jusquau At

TOUTELAYE

Katutaidetta ja kaupallista viestipintaa.
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7. Huomion siirtdminen toisaalle

Karun nakoéinen, ilmeetdn, jokseenkin "hylatyn” oloiset tilat laskevat kaupallista vetovoimaisuutta; ku-
luttajat valitsevat muita vaihtoehtoisia kavelyreitteja ja sisdantuloja.

Kun julkisivurakenne on kankea ja ei kaupallinen, rakennuksen kunto huono ja paédssyt rappeutu-
maan tai muut houkuttelevuutta vihentavit seikat saavat pdiroolin, voidaan strategisesti kuluttajan
huomio kiinnittd4d muualle. Katutilan haltuunotto kuvituksin, pyoraparkein, penkein ja kukkaistutuk-
sin ovat yleisimmin kéytettyjd keinoja. Pddasia, ettd valittu elementti luo lisdarvoa ohikulkijalle, ra-
kentaa alueen identiteettid ja titen myds parantaa koettua imagoa sekd lisa elimyksellisyyttd, ja lop-
putulemana tietysti myos kaupallista vetovoimaisuutta.

Elottomat ja ei niin aktiiviset julkisivut saavat nostetta, kun katutilaan tuodaan muita huomioelement-
teja.
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8. Avoimuus herittdd mielenkiinnon ja kutsuu ldhestyméin

Ikkunateippauksilla estetddn usein myymélahyllyjen tai muun ns. back office -toiminnan ndkyminen
katutilaan. Joskus kokoikkunateippauksilla halutaan luoda yksityisyyden tunnetta ravintolamaail-
maan tai virheellisesti ajateltuna "koristella” liikkkeen tai palvelun tarjoajan ilmettd. Teippaukset jois-
sain madrin voivat toimia tunnelman luojina ja viestipintoina, mutta yleensé ottaen on havaittu, ettd
kokoikkunateippaukset ovat luotaan poistyontdvid eivitka lisdd kutsuvuutta ja tdten heikentdvat
kaupallista vetovoimaisuutta. Kuluttajat nauttivat ikkunashoppailusta ja toisinkin péin; asiakkaat pi-
tavat ikkunapaikkoja parhaimpina ravintola-kahvilakokemuksia kartoitettaessa.

& MINAKIN

.I%_umm\ VIR

Avona|5|sta |kkun0|sta vallttyy tekeminen ja kuluttaminen; ostoymplsto I|nk|ttyy Iuonnolllsena osana
katukuvaan.

Teippaamaton nayteikkuna houkuttelee asiakkaita paremmin lahestymaan.
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5.3. Liikkeiden keskikokoja paikalliskeskuksessa

Péivittdistavarakauppa hakee nykyédin liiketiloja pdédosin kahdessa kokoluokassa. Kaupparyhmit pa-
nostavat suuriin supermarketteihin (1500-4000 k-m?) sekd pieniin ldhikauppoihin (400-1000 k-m?).
Suurilla pdivittdiskaupan yksikoilld toimijat hakevat volyymia ja markkinaosuuksia ja pienilld lahi-
kaupoilla tdydennetddn markkinoiden tarjontaa. Pienet ldhikaupat voivat asuinalueen rakentamisen
alkuvaiheessa olla my®s tatd pienempidkin, mutta téll6in litketilojen tulee olla laajennettavissa myy-
mildkonseptin muuttuessa.

Oulunkyldn alueella on kysyntdd supermarketeille (n. 2000 k-m?) ja ndiden rinnalla my&s lahikaupoille
(n. 500 - 1000 m?). Muut erikoiskaupan seki palveluiden liiketilat ovat yleensi pienid, 50-200 m?, Lii-
ketilaa sijoittuu sekd paivittdistavarakauppojen yhteyteen liikekeskusmaisesti ettd kadunvarsiliiketi-
loihin. P4d4dosa kadunvarsiliiketilojen toimijoista on palveluryityksid, mutta my6s muuta pienyritys-
toimintaa ja tyétiloja.

Palvelut ja erikoiskaupat hakeutuvat palvelukonseptin mukaisesti hyvin erikokoisiin tiloihin. Pienim-
mit toimivat liiketilat ovat kokoluokaltaan 50-100 m” Tétéd pienempidkin liiketiloja kysytddn erityi-
sesti silloin, kun nelidvuokrat ovat korkeita. Suurimmillaan kantakaupunkiin tai asuinalueille hakeu-
tuvat erikoiskaupat ja paikallispalvelut tarvitsevat noin 200 m*n liiketiloja. Osa ravintoloista on néitd
suurempia (500-1000 m?), samoin suurempia tiloja tarvitsevat myds mm. kuntosalit ja ladkarikeskuk-
set. Ne voivat kuitenkin sijoittua katutason liiketilojen sijaan my6s kerroksiin eivitkd kilpaile sa-
moista liiketiloista pienten palveluyritysten kanssa.
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Liiketilojen keskipinta-aloja paikallis- ja Idhipalvelukeskuksissa

2 2

k-m Keskipinta- k-m Keskipinta-
ala Minimi  Maksimi ala Minimi  Maksimi
Péivittdistavarakaupat Suuret palvelutoimijat
Suuri market 2000 1500 2900 Kuntosali 320 100 1030
Pieni market 900 500 1200 Laakariasemat 320 60 2780
Lahikauppa 440 170 770 Pankki 270 130 440
Alko 410 190 550 Keskikokoiset palvelutoimijat
Kioski 120 40 290 Kiinteistovalitys 150 50 350
Etninen pt-kauppa 180 60 390 Posti 110 60 190
Erikoiskaupat Autokoulu 120 80 250
Apteekki 240 70 460 Fysioterapia 100 40 250
Urheilukauppa 300 70 800 Pienet palvelutoimijat
Muu erikoiskauppa 140 50 670 Hierontapalvelut 90 30 240
Ravintolat ja kahvilat 220 20 960 Huolto- ja korjauspalvelut 80 30 320
Muut liiketilat Kampaamo 90 20 330
Kirpputori 270 90 730 Kauneushoitola 90 30 300
Muu kaytto 150 20 710 Pesula 90 60 120
Tyhja 160 20 620

Ldhde: WSP kartoitukset, Helsinki, Espoo 2015-2017

Hyvd liiketila tarvitsee varsinaisen myyntitilan lisdksi ravintolavalmiuden, sosiaalitilat tms. takatilat
sekd usein my06s takaoven turvallisuuden takia. Koko ei my6skdén ole ainoa kriteeri. Nayteikkuna,
terassi-mahdollisuus, pysdkointimahdollisuus ja huollettavuus ovat myds litkepaikan toimivuuteen
vaikuttavia tekijoita.

Esitetyt kadunvarsiliiketilojen kokoluokat ovat vain suuntaa antavia. Liiketilojen muunneltavuus
koon mukaan auttaa liiketilakysyntdd. On hyvi, jos esimerkiksi kaksi pienempéa tilaa voidaan hel-
posti yhdistdd yhdeksi suuremmaksi ja toisinpdin. Kysynnin kannalta on myos tarkedd, ettd on saa-
villa erikokoisia liiketiloja, silld kysyntd on hyvin erityyppist4 eri toimijoilla ja palvelukonsepteilla.

Pienempia liiketiloja yhdistamisella saadaan tilaa isommalle palvelutoimijalle
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6. KAUPAN RATKAISUJEN ARVIOINTI

Suunnitellun kaupan kehittdmisen vaikutuksia tarkastellaan Oulunkylédn kehittidmiselle sekéd Helsin-
gin uudessa yleiskaavassa asetettuihin tavoitteisiin. Ratkaisun vaikutuksia palveluverkkoon, kaupun-
kikuvaan ja tdtd kautta asiointiin on kuvailtu myds aikaisemmissa luvuissa ehdotuksia ja perusteluja
laadittaessa. Suunniteltujen palvelujen saavutettavuutta on tarkasteltu erikseen luvussa 4.7.

6.1. Kaupan palveluverkon suunnitelmat suhteessa tavoitteisiin

Oulunkylén kehittdmisen tavoitteena on nykyisté tiiviimpi ja vetovoimaisempi kaupunginosakeskus,
jossa on sujuvaa asioida ja liikkkua ja mahdollista asua l4helld palveluja.

Yleiskaavassa Oulunkyldn keskusta on osoitettu liike- ja palvelukeskustaksi (C1). Keskustaa kehite-
td4n toiminnallisesti sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen
puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen sekd kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten maanta-
sokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava pddsddntdisesti liiketilaksi. Alue on kivelypai-
notteinen. Alue erottuu ympiristodin tehokkaampana ja toiminnallisesti monipuolisempana. Liike-
ja toimitilan kokonaismiirdi ei lahtokohtaisesti tule vihent4a.

Kaupallisessa selvityksessi litketilan madri lisdtddn asukasluvun kasvun myoté, niin ettd vahintdin
nykyisen tasoiset palvelut mahdollistuvat kasvavalle asukasméiidrille, tavoitteena on palvelujen mo-
nipuolistaminen. Suurin osa liiketilatarpeesta on kohdistettu Oulunkyldn keskusta-alueelle, jotta sitd
olisi mahdollista kehittdd nykyistd monipuolisempana kaupallisena keskustana. Liiketilaa on suosi-
teltu avattavan nykyistd enemmin katutilaan luomaan urbaania ilmetté. Kasvava asukasmaidra mah-
dollistaa kaupunkimaisemman ilmeen palveluineen Oulunkylédin.

Keskustan kdvelypainotteisuuteen ei suunnitelmissa ole otettu kantaa, mutta kdvelypainotteisuus pa-
rantaa liikkeiden toimintaedellytyksid ja edistdd esitettyjen palveluita koskevien pdédperiaatteiden to-
teuttamista keskustassa. Kdskynhaltijantielld kdvelypainotteisuus kasvaa levenevien jalkakéytdvien
ja keskeisille paikoille osoitettujen aukioiden my6ta.

Asukasmddrdn kasvun my6td on palveluja osoitettu tédssa selvityksessd myos Kaskynhaltijantien var-
teen sekd Verdjédlaaksoon, joka télld hetkelld jad palvelutyhjioon. Palveluita keskitetdédn Raide-Jokerin
pysdkkien yhteyteen, jossa on vilkkaat paikalliset asiointivirrat. Pysdkkien yhteydessé palveluilla on
hyvi saavutettavuus ympargivaltd asuinalueelta.

6.2. Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen seka palveluverkkoon

Uusien ja suunnitelmissa olevien asemakaavojen my6td Oulunkylidn asukasmiird kasvaa voimak-
kaasti, milld on positiivisia vaikutuksia alueen palvelujen toimintaedellytyksiin ja palveluiden kehit-
tdmiseen. Kasvava asukasmédrd mahdollistaa my6s nykyistd kaupunkimaisemman alueen toteutta-
misen Oulunkyldén.

Selvityksessd esitettyjen suunnitelmien mukaisesti Oulunkyldn keskusta sdilyy vahvana paikallista-
soisena keskuksena, jonka vaikutus kohdistuu ldhialueelle. Oulunkyldn liiketilojen kaupallinen mitoi-
tus on laskettu ldhialueen ostovoiman ja sen kasvun pohjalta, mikd mahdollistaa paikalliskeskustasoi-
sen palvelukeskittyméan kehittdmisen Oulunkylédssa. Tarjonnan monipuolistuminen ja raideliikenteen
solmukohdan korostuminen Raide-Jokerin my6ta lisddvét kuitenkin hieman Oulunkylédn ldhiymparis-
ton asukkaiden asiointia Oulunkylédssa. Pddosa lahiympariston asioinnista kohdistuu kuitenkin ympa-
ristén omiin palvelukeskuksiin. Erikoiskaupan ostokset haetaan edelleen seudun suuremmista kau-
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pan keskuksista. Ndin ollen Oulunkyldn alueen kehittyvilld palveluille ei merkittavas kilpailuvaiku-
tusta markkina-alueellaan eikd vaikutuksia ldhiympariston palvelukeskusten toimintaedellytyksiin ja
kehittdmiseen.

Tarked tekijd Oulunkyldn palveluiden kehittdmisessd on péivittdistavarakaupan tarjonnan vahvista-
minen keskustassa, mik lisdd asiointivirtaa ja parantaa muiden palvelujen toimintaedellytyksia kes-
kustassa. Keskustaa tdydentdd ldhipalveluiden verkko Kaskynhaltijantielld ja Verdjalaaksossa, joilla
on myds kasvumahdollisuuksia kasvavan vieston my6té. Tarjonnan vahvistuminen parantaa paikal-
lispalvelujen saavutettavuutta Oulunkyldssi ja vihentdd arki-asiointimatkoja Oulunkyldn ulkopuo-
lelle.

Keskusta 2017 - _
Keskusta 2030 _
Keskusta 2050

Kaskynhaltijantie 2017
Kaskynhaltijantie 2030
Kaskynhaltijantie 2050

Verajalaakso 2017
Verijilaakso 2030 [ ]
Verdjdlaakso 2050

Makitorpantie 2017
Makitorpantie 2030
Maékitorpantie 2050

0 2 000 4000 6 000 8 000 10000 12000 14000 16000 18000 20000
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Pdivittaistavarakauppa ja Alko B Erikoiskauppa Ravintolat B Muut kaupalliset palvelut

Nykyiset palvelut ja suunniteltu kaupan mitoitus osa-alueittain Oulunkylassa

Oulunkylén palvelurakenne tulee tulevaisuudessakin painottumaan paivittdistavarakauppaan ja kau-
pallisiin palveluihin. Keskustassa péivittdistavarakaupan osuus tarjonnasta kasvaa nykyisest, mutta
myo6s muiden palvelujen méiri kasvaa. Paikalliseen ja verkon kautta laajempaan asukaskuntaan no-
jautuva erikoiskauppa tdydent4d paikalliskeskuksen palvelurakennetta. Liiketilojen maéran kasvu ka-
tujen varsilla lisd4 alueen kaupunkimaisuutta ja edist44 sekoittuneen rakenteen muodostumista alu-
eella.

Vaikkei alueelle kaavoiteta tyopaikka-alueita, keskukseen syntyy kaavoitettavien palvelujen myo6ta
uutta liiketoimintaa tyopaikkoineen. Osa liiketiloista tdyttyy muista kuin kaupallisista palveluista,
mikd lisdd alueella urbaaneja tyopaikkoja, joille on tulevaisuudessa vield enemmain kysyntéd kuin ny-
kyddn. Tyopaikkojen méddrd kaupunkimaisilla alueilla sekoittuneessa kaupunkirakenteessa on suu-
rempi kuin mm. 1dhiomdisessd kaupunkirakenteessa.

60/62 | 19.12.2017 | Oulunkylén kaupallinen selvitys



\\\I)

7. JOHTOPAATOKSET

Oulunkylén keskusta on vakiinnuttanut asemansa alueen paikalliskeskustana. Sen kaupallinen luonne
on kuitenkin ollut suhteellisen vaatimaton, kun samaan aikaan ldhelld olevat kilpailevat alakeskukset
ovat vahvistaneet kaupallista tarjontaansa. Keskustan kehittdminen on tullut nyt ajankohtaisem-
maksi, kun Raide-Jokerin rakentaminen vauhdittaa osaltaan Oulunkylin asuntorakentamista ja kau-
punkirakenteen tiivistamistd. Sekd Oulunkyldn keskustan suunnitelmat ettd Kiskynhaltiantien ase-
makaava vahvistavat Oulunkyldn viestopohjaa merkittavasti.

Oulunkylédn kaupalliset palvelut eivit pysty nykyisellddn vastaamaan alueen asukkaiden kysyntéin.
Kun viestdpohja Oulunkyléssd kasvaa, alueelle tarvitaan nykyistd enemmin palveluita. Kiskynhalti-
antien kaavassa uusille palveluille on varattu tilaa ja samalla tarjotaan ldhipalveluita keskustaa laa-
jemmalla alueella. Oulunkylin keskustan uudistuessa myds sen palvelutarjontaa tulee vahvistaa mer-
kittdvasti nykyisestd. Keskustan palvelutarjonnan kasvattamisella mahdollistetaan paremmat ldhi-
palvelut oulunkylaliisille.

Oulunkylédn keskustan nykyiset palvelut perustuvat Ogelin litkekeskukseen ja Siltavoudintien liiketi-
loihin. Liikekeskuksen kehittdminen ja laajentaminen mahdollistavat sekd paremman palvelutarjon-
nan keskustassa, ettd paremman litkepaikan yrityksille. Keskustan kehittdmisessa pitdd tavoitella tii-
vistd kaupunkimaista keskustaa, koska sitd kautta mahdollistetaan toimivat liiketilat ja vahva kaupal-
linen kokonaisuus. Keskustan liiketilamédard voidaan pitkélld aikavalilld kaksinkertaistaa, jolloin tur-
vataan Oulunkyldn keskustan palvelukyky ja vetovoima.

Palvelutarjontaa tulee vahvistaa myds Oulunkyldan muilla kasvavilla osa-alueilla. Kdskynhaltiantien
kasvava véestopohja tarvitsee omat ldhipalvelunsa, ja Verédjédlaakson ldhiasuinalueen laajentuessa pi-
tad sielldkin kehittad 1dhipalvelutarjontaa.
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LITE 1 KARTOITUKSESSA KAYTETTY TOIMIALALUOKITUS

Paivittaistavarakauppa ja Alko:

Marketit

Lahikaupat

Kioskit

Paivittdistavaroiden erikoiskaupat: leipomot,
kalakaupat, jaatelokioskit, karkkikaupat yms.
Alkot

Hypermarketit
Muut laajan tavaravalikoiman myymalat

Terveydenhoitokauppa:

Apteekit

Luontaistuotekaupat

Optikot
Terveydenhoitovalineiden kaupat
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Sisustuskauppa:
Kodinsisustuskaupat
Kangaskaupat
Kasityokaupat
Mattokaupat
Valaisinkaupat
Taideliikkeet
Lahjatavarakaupat

Tilaa vaativa kauppa:
Rautakaupat
Kodintekniikkakaupat
Viihde-elektroniikkakaupat

Huonekalukaupat
Venekaupat
Puutarhakaupat

Pankit, vakuutus, posti, kiinteistovalitys
Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kaytetyn tavaran kauppa:
Kirpputorit

Antikvariaatit
Antiikkiliikkeet

Muut palveluyritykset:
Kampaamot, parturit
Kauneushoitolat

Spat, hierontapalvelut
Suutarit
Korjauspalvelut

Bingo, Veikkaus
Keilahalli
Elokuvateatterit

Ladkariasemat
Videovuokraus
Matkatoimistot
Autonvuokraus
Kuntosalit
Hautaustoimistot



