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Pohjakartta: Maanmittauslaitos 2020

Paivittaistavarakaupan verkko 2021
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Paivittaistavarakaupat

@ Hypermarket

® Tavaratalo

@ Suuri supermarket (yli 1000 m2)

© Pieni supermarket (400 - 1000 m2)

® | dhikauppa (alle 400 m2)
O Pt-erikoismyymala
@ Huoltoasema

@ Uudet pt-myymalat |

Kuivasjarvi:
pari lahikauppaa

Lahde: AC Nielsen 2019



Kaupan
nykytilanne

Paivittaistavarakaupan myyntiala ja myynti asukasta kohden
indeksi 100 = Oulun kaupunki
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Huom! Vain sisdiseen kayttoon.
Lukuja ei saa julkaista, kun alueella on vahemman kuin 3 myymalaa.
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Paivittaistavarakaupan myyntiala ja myynti 2019

Paivittdistavarakaupan tarjonnan tasoa on alueittain tarkasteltu
myyntipinta-alan ja myynnin avulla (2019). Koska A.C. Nielsenin
myymalarekisterin myyntipinta-alat eivat ole julkista tietoa, tiedot on
suhteutettu asukasmaaraan ja esitetty indeksina. Indeksi 100 kuvaa
koko Oulun kaupunkia.

Suurten myymaldiden sijainti vaikuttaa merkittavasti alueen
paivittdistavaratarjonnan tasoon. Oulun pohjoisosissa on
paivittaistavarakaupan pinta-alaa seka myyntia asukasta kohden
tarkasteltuna eniten Linnanmaalla, jossa on alueen ainoa hypermarket.
Sen vaikutusalueena on koko pohjoinen Oulun, mika nakyy sen
myynnin korkeassa tasossa.

Kaijonharjulla ja Pateniemesséa on monipuolisesti paivittaistavara-
kaupan tarjontaa, mm. suuria supermarketteja, ja alueet palvelevat
laheisia pientalovaltaisia alueita. Myds néilla alueilla on pinta-alaa ja
myyntida asukasmaaraan ndhden keskimaaraistd enemman.

Ritaharjussa on myds supermarket-kokoluokan tarjontaa, mutta
paivittaistavarakauppaa ei ole asukasmaaraan nahden riittavasti.
Myyntialaa on asukasméaaraan nahden selvasti keskiarvoa véahemman,
myyntid on viela tatékin vahemman. Ritaharjun paivittaistavarakaupan
myynti asukasta kohden jaa vain puoleen keskimaaraisesta myynnista,
mika& tarkoittaa sita, ettd noin puolet lahialueen pt-kaupan
ostovoimasta siirtyy alueen ulkopuolelle.

Rajakylassa, Kuivasjarvelld, ja Herukassa on vain lahikauppatasoista

tarjontaa. My@s nailta alueilta siirtyy merkittavasti ostovoimaa
monipuolisempiin keskuksiin.

Lahde: AC Nielsen 2019
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permarket

Lahde: Ritakumpu ja Pyydystie, asemakaava seka WSP kartoitus 2019
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Paivittaistavarakauppa

Tavaratalokauppa

Muotikauppa

Terveyskauppa

Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

Rautakauppa

Pankki, posti, vakuutus, kiinteistévalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kaytetyn tavaran kauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot \/
Muu kayttd
Tyhja liiketila
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Pohjakartta: Maanmittauslaitos 2020

Nykyinen kaupallinen rakenne ja asemakaavojen

Ritaharju on Oulun pohjoisten osien aluekeskus, joka on rakentunut
moottoritien liittyman koillis- ja kaakkoiskulmaan. Koilliskulmassa on
my6s asumista ja julkisia palveluita mm. monitoimitalo, kirjasto ja koulu
seka K-supermarket. Alueella on kevaalla avattu Motonetin tavaratalo ja
autonhuolto. TAman pohjoispuolella on asemakaavassa varaus kaupan
palveluiden kehittamiselle. Alueella on suunnitelmia mm.
supermarketille, liikuntapalveluille ja lahipalveluille sekd mahdollisesti
erikoiskaupalle. S-marketin ja likuntakeskuksen rakentumisen on
tarkoitus l&hted liikkeelle taméan vuoden puolella. Ritakummun ja
Pyydystien asemakaavan pohjoispuolella on varaus Biltemalle.

Kaakkoiskulmassa on asumista seké Ideaparkin kauppakeskus ja
lahikauppa Sale. Kauppakeskukseen on keskittynyt erikoiskauppaa ja
erityisesti muotikauppaa. Ritaharju toimiikin vetovoimaisena pohjoisten
alueiden erikoiskaupan keskuksena.

Ideapark on tyypillinen autolla asioivia palveleva kauppakeskus. Myds
Motonetin markkina-alue ulottuu koko pohjoiselle alueelle. Paikallista
asutusta palvelevat paivittdistavarakaupat Sale ja K-supermarket ovat
irrallaan kauppakeskuksesta eika niiden yhteydessa ole liiketiloja muille
palveluille. K-supermarketista |0ytyy postin automaattipalvelut.

Koilliskulma 2021

B Tavaratalokauppa
Erikoiskauppa

Koilliskulma +

M Palvelut
asemakaavavaraukset

‘ Tiva ja autokauppa
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Markkinoiden
kehitys

Ritaportin markkina-alue |
suuralueittain |
0 | shimarkkina-alue
T I-markkina-alue

Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Markkina-alue ja vaeston kehitys

Ritaportin markkina-alue tulee olevaan vastaava kuin Ritaharjun aluekeskuksen
markkina-alue, eli ulottuu lahialueelta pohjoiseen. Lahimarkkina-alueeseen kuuluvat
Ritaharjun, Pateniemen ja Kaijonharjun alueet. Alueella asioidaan lahialueen lisaksi myos
Kellosta, Haukiputaalta ja lin kunnasta, joista kaikista on helppo asiointimatka Ritaharjuun
ja alueiden oman erikoiskaupan tarjonta jaa vahaiseksi. Ritaportin hypermarketin myota
my0s paivittdistavarakaupan markkina-alue kasvaa pohjoisen suuntaan.

Ritaharjuun tulee asiakkaita my6s varsinaisen markkina-alueen ulkopuolelta, koko Oulun
kaupungista. Taman merkitys Ritaharjun kehitykselle on vahaisempi kuin lahialueen ja
toisaalta asiointia ja ostovoimaa siirtyy alueilla ristiin. Nain ollen muita alueita ei
tarkastelussa ole otettu huomioon.

Markkina-aluetta tarkastellaan tdsséa suuralueittain, koska suuralueilta on saatavilla
vaestonennuste. Lahimarkkina-alueella eli Pateniemen ja Kaijonharjun suuralueilla on
vaestoa talla hetkella yli 31.000. Vaesto kasvaa erityisesti Ritaportin lahiymparistossa. 10
vuoden kuluttua koko lahimarkkina-alueen asukasmaéara on noin 33.500. Sen sijaan -
markkina-alueella ei ole odotettavissa vaestdonkasvua.

Vaeston kehitys Ritaportin markkina-alueella

1.1.20xx Muutos Vuosikasvu
2019 2024 2029 2019-24 2019-29 2019-29
Pateniemi 11739 11499 11627 -240 2% -112 -1% -0,1%
Kaijonharju 19728 21038 21878 1310 7% 2150 11% 1,0 %
Lahimarkkina-alue 31467 32537 33504 1070 3% 2037 6% 0,6 %
Kello 6128 6111 6116 -17 0% -12 0% 0,0 %
Haukipudas 13033 13167 13465 134 1% 432 3% 0,3%
li * 9 862 9580 9207 -282 -3% -655 -7% -0,7 %
Il-markkina-alue 29023 28858 28788 -165 -1% -235 -1% -0,1%
Koko markkina-alue 60490 61395 62292 905 1% 1802 3% 0,3%
Oulu 200526 210962 220519 10436 5% 19993 10% 1,0%

* 31.12 edellinen vuosi
Lahde: Oulun kaupunki ja Tilastokeskus



Markkinoiden

Ostovoiman kehitys ja liiketilan lisatarve
markkina-alueella
Ostovoiman kasvun pohjalta on arvioitu liiketilan laskennallinen lisatarve vuodelle 2029
Paivittaistavarakauppa ja Alko . . e e .
- - eli noin kymmenen vuoden paahan. Tarve on laskettu ostovoiman kasvusta
2019 220 56 T TN . . . L et -
B Keskustan erikoiskauppa keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla, jotka on laskettu vahittaiskaupan myynnin ja
| liketilakartoitusten pohjalta. Vahittaiskaupan lisdksi myds kaupalliset palvelut tarvitsevat
R tolat .. . . . .
2024 233 - 60 - e liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan 20 % kaupan tarpeesta.
M Tilaa vaativa kauppa
2029 " - 6 Mitoituslaskelmassa otetaan myds huomioon kaavallinen mitoitus 1,3-kertoimella. Mikali
W Autokauppa ja huoltamot v . . . e .. .
kaavat tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa
0 200 400 600 800 milj. e jaada toteutumatta. Liséksi kilpailun toimivuuden kannalta tulee kaupalla olla
vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja.
2019 v 334 Kaupan uusperustantaan on eniten potentiaalia suurissa keskuksissa Pienimmissa
7 keskuksissa ei todennakoisesti tapahdu merkittavaa erikoiskaupan liiketilan kasvua.
u Lihialue Ritaharju on Oulun pohjoisten osien aluekeskus, jonne suuntautuu suuri osa alueen
202 294 350 ll-markkina-alue erikoiskaupan asioinnista. Paivittaistavarakaupan kehittymispotentiaali kohdistuu
paaasiassa sinne, missa vaestt kasvaa sekd minne suuntautuu muutakin asiointia.
2029 429 368 Ritaharju on siten kiinnostavin uuden kaupan sijaintipaikka alueella ja myds
paivittaistavarakaupan kehityskiinnostus kohdistuu Ritaharjun alueelle.
0 200 400 600 800 milj. e
Liiketilan lisatarve Ritaharjun markkina-alueella
Kaavallinen mitoitus huomioon ottaen
Ostovoiman kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen k-m’ 2019 - 2024 2019 - 2029
kulutuksen kasvuun ja kulutusrakenteen muutokseen. Lihialue  Il-ma-alue Yhteensd  Lihialue Il-ma-alue Yhteensd
Ennuste on tehty ottaen huomioon kaupan kasvun Paivittaistavarakauppa ja Alko 2200 900 3100 4 400 2100 6 500
pitk&aikainen kehityskuva. Ostovoiman kasvu kuvaa Erikoiskauppa 3800 1800 5 600 7900 4200 12100
reaalista eli maarallista kasvua, eikd ostovoimaennuste Ravintolat ja muut palvelut 3100 1400 4600 6100 3100 9200
pida sisallaan inflaatiota. Keskustakauppa 9100 4100 13 300 18 400 9 400 27 800
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 5100 2100 7 200 10 400 4700 15 100
\ \ \ ) Selvityksessa ostovoiman on laskettu kasvavan K:':nfppa ja Palveh_;t y_hteens'a_' 14 200 6200 20 400 28 900 14 000 42 900
paivittaistavarakaupassa noin 1 %/v ja erikoiskaupassa Lahialue: Kaijonharjun ja Pateniemen suuralueet
noin 1.5 %/v II-markkina-alue: Kellon ja Haukiputaan suuralueet seka lin kunta
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Aluekeskusten nykyinen palvelurakenne

Aluekeskusten nykyinen tarjonnan rakenne (ei autokauppaa)
Kaytossa oleva liikepinta-ala toimialoittain k-m?

W Vapaat toimitilat

Toimistot

Kierratys

Terveys

Ritaharjun Kaakkuri Malmi Kaleva
aluekeskus

laaja

Ritaharjun
keskusta

(R —— Pt-kauppa

Ritaharjun aluekeskuksen nykyistd kaupallista rakennetta verrataan muutamaan muuhun monipuoliseen
aluekeskuksiin, joiden kaupallinen rakenne on kartoitettu vastaavalla tavalla kuin Ritaharjun kaupan tarjonta.
Tarkoituksena on tdydentda Ritaharjun aluekeskuksen kaupan potentiaalin tarkastelua monipuolisen
aluekeskustarjonnan ndkékulmasta. Kun taas ostovoiman kehityksen perusteellalaskettu liiketilatarve kertoo
koko markkinoiden ostovoiman kehityksestd ja sen mahdollistamasta liiketilatarpeesta.

Vertailtavista aluekeskuksista Malmi ja Kaleva ovat vaikutusalueen vaest6ltaan selvésti suurempia kuin Oulun
Ritaharju ja Kaakkuri. Ritaharjun tarkasteluun on otettu mukaan Idhiympariston tarjonta, koska silla on
merkitysta aluekeskusndkokulmasta. Myos Kaakkurin tarjontaa on tdssd tarkastelu laajana alueena.

Seuraavilla sivulla esitettyihin kehitys- ja tulevaisuuskuviin on otettu huomioon kaupan trendit, toimialojen
tilantarpeen muutos seka viimeaikainen kaupan liikevaihdon kehitys. Tasta saatua Ritaharjun
tulevaisuuskuvaa verrataan Malmin nykyiseen laajaan tarjontaan.

Ravintolat ja kahvilat
W Hyvinvointipalvelut
B Pankki-posti
M Rauta-rakennus

Sisustuskauppa

Tekninen ek

M Erikoiskauppa

B Muotikauppa

W Hypermarketit, tavaratalot

Ritaharjun aluekeskusta on tarkastelu kokonaisuutena, johon kuuluvat
Ritaharjun keskusta (kuvassa toinen palkki) seka Linnanmaa ja muut
l&hialueen palvelukeskukset. N&in saadaan kuva koko laajasta
aluekeskuksen tarjonnasta, joka on verrannollinen tarkastelussa olevien
muiden aluekeskusten kanssa. Ritaharjun nykyisessé tarjonnassa on
mukana myos koilliskulmaan suunnitellut uudet palvelut (mm. pt-kauppa
ja liikuntapalvelut). Ritaharjun eroaa vertailtavista aluekeskuksista laajan
muotikaupan tarjonnan perusteella. Myds erikoiskaupan tarjonta on
monipuolista. Sen sijaan tilaa vaativaa kauppaa ei Ritaharjun alueella
ole lainkaan. Uusi Motonet on paikannut tata vajetta, mutta tdsséa
tarkastelussa se on luokiteltu tavaratalokauppaan.

Kaakkurin aluekeskuksen tarjonnan rakenne poikkeaa selvasti muiden
aluekeskusten monipuolisesta tarjonnan rakenteesta. Sielta puuttuu
mm. erikoiskaupan sekéa kaupallisten palveluiden tarjontaa. Sen sijaan
Kaakkurissa on muihin verrattuna enemman rautakauppaa, tavarataloja
ja teknista erikoiskauppaa. Kaakkurin tarkastelussa on mukana koko
lahialueen palvelutarjonta (Kaakkuri, Kaakkurinkulma, Vasaranpera ja
Kaakkurin lahipalvelut). My6s Kaakkurin palvelut ovat kasvussa.

Malmin aluekeskus Helsingissa on vanha kaupunginosakeskus, jonka
palvelurakenne on muotoutunut pitkalla aikavalilla. Sen palvelutarjonta
on hyvin monipuolinen. Malmilla on kaksi hypermarket-kauppakeskusta,
useita tavarataloja seka kaikki pt-kaupan ryhmittymat. Ravintolat ja
kaupalliset palvelut ovat vahvasti edustettuina tiiviissa urbaanissa
kaupunkirakenteessa. Sen sijaan rauta- ja rakennuskauppa sijoittuu
hieman keskustan ulkopuolelle.

Kalevan aluekeskus Tampereella edustaa ydinkeskustan ulkopuolella
olevaa tiiviin asuinalueen ymparéimaa keskusta. Siella hypermarketin
rinnalla on vahva erikoiskaupan tarjonta. Tekninen erikoiskauppa ja
sisutuskauppa on hyvin lasnd, mutta muotikauppa puuttuu l&hes
kokonaan. Sitd on tarjolla vain urheiluliikkeissa ja hypermarketissa.

Lahde: WSP analyysit
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Ritaharjun aluekeskuksen kehityskuva

aluekeskuksen kaupan rakenteen ja kaupan kehityksen mukaan

Liiketilojen muutos kaupan markkinoiden kehityksen ja

aluekeskusrakenteen mukaan 2021-2035

-300 [

-200 i

Lahde: WSP analyysit

Kokonaismuutos netto 28 000 k-m?

200
| 100
800
2800

I : 100
B 200

I 5 000

500
3000

300

N 5900

2400

2000 4000

6 000

8000

10000

12000

Ritaharjun aluekeskuksen toimialarakenteen markkinaehtoisen kehityksen
tulevaisuuskuvaa on hahmoteltu perustuen kaupan ja palveluiden
kehitystrendeihin. Kasvuodotukset kohdistuvat koko laajalle aluekeskuksen
alueelle ei ainoastaan Ritaharjuun, mutta Ritaharju on merkittévin kaupan
kehityskohde markkina-alueella.

Viimevuosina vahvimmin kasvavia kaupan toimialoja ovat olleet
tavaratalokaupat. Vaikka keskustatavaratalot ovat olleet taantuvassa
kehityksessa, niin hypermarkettien seka erikoistavaratalojen/laajan
tavaravalikoiman myymaldiden (esim. Tokmanni, Rusta, Motonet) kehitys on
ollut voimakasta. Erikoiskauppa on menettanyt markkinoitaan
erikoistavarataloille ja verkkokaupalle, mutta osa erikoikaupan toimialoista
on kasvussa. Esimerkiksi teknisen erikoiskaupan markkinat ovat kasvaneet,
mutta kasvu on kohdistunut erityisesti alansuuriin myymaléihin ja pienet
erikoistuneet tekniset kaupat ovat véahentyneet. My0s rauta- ja
rakennustarvikekaupan liikevaihto on viime vuosina ollut vahvassa
kasvussa. Ritaharjussa teknisen erikoiskaupan ja rautakaupan
kehityspotentiaalissa on otettu huomioon nykyinen tarjonnan puute alueella.

Voimakasta kehitysta on erityisesti ndhty palveluissa. Terveys- ja
hyvinvointipalvelujen (mm. l[&8k&ariasemat, fysioterapia, parturi-kampaamot,
kauneushoitolat, kuntosalit) maara kasvaa, ja ne sijoittuvat yleensa
keskustoihin ja asuinalueille. Myds ravintola- ja kahvilatarjonta on kasvanut
viime vuosina voimakkaasti. Kasvu on tosin hidastunut koronapandemian
takia, kun alan investointikyky on romahtanut. Kasvu jatkunee muutaman
vuoden viiveen jalkeen.

Naiden markkinaehtoisten kasvuodotusten mukaisesti on hahmoteltu
Ritaharjun aluekeskuksen liiketoiminnan todennakoéisia kasvuodotuksia.
Lahtokohtana on olemassa oleva myymaléakanta, mista johtuen muutamilla
toimialoilla tilantarve on ennusteessa pienenemassa. Tarkastelu pohjautuu
kaupan kehitykseen ja aluekeskustasoiseen kaupan rakenteeseen, eika se
sisélla vaeston ja ostovoiman kasvun merkitysta.
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Ritaharjun aluekeskuksen tulevaisuuskuva 2035
aluekeskusanalyysin mukaan

Tulevaisuuskuvassa Ritaharjun aluekeskuksen
palvelurakennetta tarkastellaan laajana alueena eli yhdessa
Linnanmaan ja muut viereisten kaupunginosien

Aluekeskusten tarjonnan rakenteen kehitys 2021-2035 (ei autokauppaa)
Vertailualueena Malmi

palvelukeskusten kanssa. Nain saadaan kokonaiskuva 100 000
aluekeskuksen palveluista, joka on verrannollinen Malmin
kanssa. 90000
W Vapaat toimitilat
Ritaharjun aluekeskuksen toimialarakenne on jo nyt 80 000 Toimistot
Ideaparkin angio;ta monipuolir)en, s!llé siell& on hyvin Kierratys
edustettuna erikoiskauppaa. Ritaharjussa on 70000 ) . )
o . S . . Ravintolat ja kahvilat
erikoiskauppaa on vahvemmin lasna kuin Malmin
aluekeskuksessa. Malmin vahvuutena ovat taas 60000 m Hyvinvointipalvelut
hyvinvointipalvelut ja laaja ravintolaverkosto. Ritaharjun T 50000 B Pankki-posti
aluekeskukseen tuskin tulee yhté laajasti ravintolapalveluita )
S . . . B Rauta-rakennus
tai pienia kivijalkapalveluita, koska alue ei ole Malmin 20000 _
kaltainen tiivis urbaani kaupunkikeskus. Sisustuskauppa
W Tekninen ek

. . L . . 30000
Tavaratalolen suuri osuus I||kep|nta-_alasta Bltaharjussa ' W Erikoiskauppa
johtuu alueen valjasta luonteesta. Ritaporttiin on helpompi 20 000 .
rakentaa konseptiltaan suurempia myymaloita kuin tiiviissa erveys
kaupunkitilassa, jossa myymalarakentaminen on Kallista ja 10 000 ® Muotikauppa
tllankéyttéé on tarve tehOStaa. ] Hypermarkentl tavaratalot

. . .. . 0 Pt-kauppa

Aluekeskusanalyysi painottaa keskustamaisia palveluita. Ritahar; Malmi Ritahai
Ritaportin tyyppinen kaupan alue eroaa rakenteeltaan Itaharjun almi Itahajun
tiiviista aluekeskuksesta, ja alueelle hakeutuu herkemmin aluekeskus laaja aluekeskus 2035

suurmyymalditd. Nain ollen esimerkiksi rautakaupan ja
teknisen kaupan seké hypermarkettien kehityspotentiaali
voi Ritaportissa olla tata tarkastelua suurempikin.

Lahde: WSP analyysit
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Verkkokaupan vaikutus Ritaportin kaupan kehitykseen

Paivittaistavarakaupassa verkkokauppa kehittyy suurelta osin
olemassa olevan myymalaverkon rinnalla ja myymalan tarjoamana
lisdpalveluna.

Myymaldihin panostetaan, koska liiketoiminta on niissa
kannattavaa ja asiakkaat haluavat asioida myymaldissa.
Noutopisteet toimivat useimmiten myymaldiden yhteydessa, mutta
myds erillisia noutopisteité kehitetdan ja testataan.
Noutopisteeseen tullaan suurelta osin autolla.

Tuotteet keratdan myymaldista. Automaattiset kerailyratkaisut
(robotit) kehittyvat. Myymalan sisalogistiikka kehittyy.

Kauppojen pinta-alatarve kasvaa verkkokaupan myo6td, mutta
enemman logistiikassa kuin myymalan puolella.

Uudelle erikoiskaupan rakentamiselle on kysyntéaa verkkokaupan
kasvun rinnalla. Kasvu kohdistuu vetovoimaisiin keskuksiin ja
hyvin saavutettavissa oleviin sijaintipaikkoihin, joissa on vahva
asiakasvirta.

Verkkokaupan vaikutus voi olla myymalalle positiivinen.
Toimiessaan verkossa myymala voi palvella laajempaa markkina-
aluetta ja nain kasvattaa myyntiaan, jolloin toimija pystyy
toimimaan pienemmillékin paikallisilla markkinoilla.

Verkkokaupan kasvun myo6ta postin ja lahettipalveluiden tilantarve
kasvaa tulevaisuudessa.

Erikoiskaupan toimituksissa noutopisteiden kehitys on
pakettiautomaattipalveluissa ja niiden yhteen laskettu tilantarve on
enintdan 400 m? Ritaharjun aluekeskuksessa.

Automaatit ja palvelupisteet keskittyvat nykykaytannén mukaisesti
myymalodiden ja kioskien yhteyteen.

Tulevaisuudessa voi olla my®ds erillisia noutopalvelupisteita.

Ritaportti on sijainniltaan optimaalinen pt-verkkokaupan logistiikka-
ja noutopisteen seké pakettiautomaattien ja erikoiskaupan
myymaldiden noutopisteiden nakokulmasta.

Uusiin myymaldihin voidaan jo rakentamisvaiheessa varata tilaa
verkkokaupan toiminnoille.

Pakettien
noutopiste

Pakettien noutopiste kauppakeskuksen pihalla

Postin uusi Suomen suurin pakettipalvelupiste
Munkkivuoressa, liiketilaa noin 200 m2

Pakettiautomaattirivistd hypermarketin kaytavalla Prisman noutopiste Sellon parkkihallissa, noin 100 m?



Kaupan potentiaali

Paivittaistavarakaupan potentiaali Ritaportissa

ottaen huomioon ostovoiman kasvun, liiketilatarpeen, kaupan trendit,
verkkokaupan ja aluekeskustarjonnan

Ritaharjun ainoa supermarket ei pysty tdysmittaisesti vastaamaan
alueensa kysyntaan.

Linnanmaan Prisman yhteydesta.
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Ritaharjun aluekeskuksessa ei ole lainkaan Alkoa, lahin Alko I6ytyy

Paivittaistavarakaupan potentiaalia Ritaharjussa ja
Ritaportissa on tarkasteltu sek& ostovoiman kasvun etta
aluekeskuksen kaupan rakenteen kehityskuvan
pohjalta.

Yleiset paivittdistavarakaupan trendit painottavat
supermarket-kaupan ja pt-verkkokaupan kasvua.
Verkkokauppa kasvaa myymal6iden rinnalla eika
vahenna myymalatarvetta, vaan pikemmin kasvattaa
sitd. Myymaldihin tarvitaan lisdé varasto-, kerdily- ja
noutotilaa.

Uusia hypermarketteja rakennetaan enaa maltillisesti ja
ne ovat useimmiten pienempia kuin suurimman
kasvukauden aikana rakennetut hypermarketit.
Paivittdistavarakaupan osuutta on hypermarketeissa
tietoisesti kasvatettu vime vuosina.

Ostovoiman kasvun pohjalta laskettu
paivittdistavarakaupan lisdtarve Ritaportin markkina-
alueella on 6500 k-m? vuoteen 2029. Aluekeskuksen
kaupan rakenteen pohjalta laskettu
paivittaistavarakaupan liséliiketilatarve nettona on 2800
k-m? ja tavaratalokaupassa noin 10.000 k-m?, joka pitaa
sisélladn myds hypermarketin paivittaistavarakaupan
osuuden. Aluekeskusrakenteen kehityskuvassa
nykytilanteeseen on laskettu jo mukaan Ritakummun ja
Pyydystien asemakaavan paivittdistavarakaupan varaus
seka rakenteilla oleva Motonetin tavaratalo.

Talla hetkella noin puolet Ritaharjun alueen
paivittaistavarakaupan ostovoimasta suuntautuu alueen
ulkopuolelle, mikéa tarkoittaa noin yhden suuren
supermarketin laskennallista vajausta
paivittaistavarakaupan tarjonnassa Ritaharjussa.

Ritaharjussa on lahdossa liikkeelle S-marketin
rakentaminen tdnd vuonna. Ritakummun ja Pyydystien
asemakaavan suunnitelmissa alueella on varauduttu
2500 k-m? suuruiseen paivittaistavarakaupan
myymalaan. Pateniemenrannassa on rakenteilla K-
market. Kaupparakennuksen kokonaisala on lahes 1200
m?2, josta pt-kaupan osuus on noin 900 m2.

Ritaharjuun suunnitelmissa oleva market vastaa
Ritaharjun nykyiseen laskennalliseen tarjonnan
vajaukseen. Pateniemenrannan market tuo
[&hipalveluita uuden asuinalueen asukkaille seka
Herukan alueelle, jossa on myds merkittavaa
paivittaistavarakaupan vajausta.

Markkina-alueen paivittdistavarakaupan uusi
myymalatarve kohdistuu erityisesti Ritaharjuun, joka on
helposti saavutettavissa ja jossa on asukaskasvua ja
eika tarjontaa ole riittavasti.
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Erikoiskaupan ja palveluiden potentiaali Ritaportissa

ottaen huomioon ostovoiman kasvun, liiketilatarpeen, kaupan trendit,
verkkokaupan ja aluekeskustarjonnan

Erikoiskaupan ja palveluiden potentiaalia on mygs tarkasteltu
seka ostovoiman kasvun etté aluekeskuksen kaupan
rakenteen kehityskuvan pohjalta.

Keskustahakuisen erikoiskaupan laskennallinen lisétarve
markkina-alueella on noin 12 000 k-m? ja tilaa vaativan
kaupan noin 15 000 k-m2. Ritaharju on jo pohjoisen Oulun
merkittavin erikoiskaupan keskus, johon myymalarakentamisen
kasvupotentiaalia kohdistuu markkina-alueella kaikkein eniten.
Ritaportissa on myds potentiaalia kehittyd pohjoisen Oulun
seudullisena tilaa vaativan kaupan keskittymana ja Kaakkurin
vastinparina. Alue on hyvin saavutettavissa ja asiakaskaynteja
on alueella jo valmiiksi paljon.

Aluekeskuksen kehityspotentiaalin pohjalta tarkasteltuna
erikoiskaupan myymalarakentamisen kasvuodotukset ovat
pienet ja ne keskittyvat muutamiin toimialoihin. Talla hetkella
Ritaharjussa on jo vahva erikoiskaupan tarjonta, mutta tilaa
vaativaa kaupan tarjontaa ei juurikaan ole.

Terveyskaupan tilantarpeen lisdykset ovat tasaiset ja ne
liittyvat suurelta osin sdanneltyyn apteekkikauppaan, tilantarve
perustuu kasvavaan vaestdopohjaan ja edellyttaa
apteekkilupaa. Ritaharjusta puuttuu apteekki, l&hin on
Pateniemessa. Kasvavan vaesttn myota alueelle voi tulla
kyseeseen liséluvat.

Sisustamisen ja rakentamisen kauppa tarvitsee jonkin verran
lisatilaa tulevaisuudessa, koska alueelle on tulossa
e it)vasti uusia asuntoja ja alueella on paljon pientaloja.

Lahialueelta puuttuu rautakaupan tarjontaa, joten télle |6ytyy
alueelta luontevasti kysyntad. Myos tekninen erikoiskauppa
alueella kaipaa lisdd myymalapinta-alaa, silla nykyisellaén
Ritaharjun alueella ei ole yhtdan suurta myymalaa. Aluekeskus
on luonteva paikka alan suurmyymaldille.

Autokauppa on Oulussa keskittynyt kaupungin eteléosiin, eika
ole nahtavissa etta autoliikkeet olisivat laajamittaisesti
rakentamassa rinnakkaismyymaloéita pohjoiseen. Alueella on
tarvetta lahinnd autokorjaamoille ja varaosakaupalle, jotka
sijoittuvat tiheammin asutuksen mukaan kuin autokaupan
myymalat.

Ritaharjun kaupallisten palveluiden tarjonta on talla hetkella
suppea. Palveluita on ainoastaan Ideaparkissa, sen sijaan
alueelta puuttuvat suurelta osin asukkaiden lahipalvelut.

Kaupallisten palveluiden eli mm. hyvinvointi- ja
ravintolapalveluiden laskennallinen lisatarve markkina-alueella
on 10.000 k-m2. Palveluiden tarve on jatkuvassa kasvussa.
Markkina-alueen liiketilatarve ei kuitenkaan kohdistu yksistaan
Ritaharjuun, vaan pienimuotoista palvelukysyntdd kohdistuu
myos alueen pienempiin palvelukeskuksiin.

Erityisesti kysyntda on erilaisille hyvinvointipalveluille ja
ravintolapalveluille. Viihde- ja vapaa-ajan palveluita ei
lahialueella ole talla hetkella juurikaan. Liikuntapalveluita
suunnitellaan Ritaharjun koilliskulmaan, mika taydentaa
osaltaan alueen palvelupuutteita.

Ritaharjun aluekeskuksen erikoiskaupat ja palvelut ovat
keskittyneet talla hetkella Ideaparkin kauppakeskukseen.

m;

mahdollisuuksia myos erikoiskaupan liiketilalle ja kaupallisille
palveluille.

Koilliskulmaan on juuri avattu Motonet ja asemakaavassa on
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Hypermarkettien potentiaali ja edellytykset
Ritaportissa

Ritaharjun l&hialueen nykyinen hypermarket 16ytyy

Linnanmaalta.

K-Citymarket 16ytyy mm. Kaakkurista. Ritaporttia
lahimmat K-Citymarketit ovat Ruskossa ja
Raksilassa.
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Paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan potentiaalin ohella tarkastellaan
uusien hypermarkettien edellytyksia Ritaportissa. Talla hetkella markkina-
alueen ainoa hypermarket on Prisma Linnanmaalla. Lahialueella ei ole K-
Citymarkettia, ja my6s muilla hypermarket-toimijoilla voi olla kiinnostusta
sijoittua alueelle. Naita ovat esimerkiksi Minimani ja HalpaHalli, joiden
kokoluokka on tyypillisesti K-Citymarkettia ja Prismaa pienempi.

Markkina-alueella on kysyntaa paivittaistavarakaupan uusille myymalgille.
Suunnitteilla/rakenteilla olevat Ritaharjun S-market ja Paterannan K-market
taydentavat lahialueidensa paivittaistavara-kaupan tarjontaa ja vastaavat
lahialueidensa nykyiseen tarjonnan vajaukseen. Uuden
paivittaistavarakaupan tarve Ritaharjun alueella perustuu markkina-alueen
ostovoiman kasvuun ja markkinoiden kilpailutilanteeseen. Uuden
paivittaistavarakaupan tilantarve kymmenen vuoden sisélla on
laskennallisesti 6500 k-m?2, mika myymalina tarkoittaa esimerkiksi kolmea
supermarkettia tai yhta hypermarkettia ja supermarkettia.

Hypermarket tarjoaa péivittéistavarakaupan ohella kayttdtavaraa eli
erikoiskaupan tuotteita. Liséaksi mahdollisiin etumyymal6ihin voi sijoittua
palveluyrityksia. Keskustahakuisen erikoiskaupan tarjonta Ritaharjussa on jo
monipuolista, mutta ostovoiman kasvu tuo uutta potentiaalia alueelle.
Liikerakentamisen kysynté kohdistuu alueille, jotka ovat hyvin
saavutettavissa ja joissa on paljon asiakasvirtaa. Kaupan alan kasvun trendit
painottuvat talla hetkella suurmyymaldihin. Pieni& palveluyrityksia on
Ritaharjussa vahan, joten etumyymalat mahdollistavat niiden kasvun
alueella.

Uusien hypermarketmyymaldiden kokoluokka on tyypillisesti 7000—12 000 k-
m?2, josta paivittaistavarakaupan osuus on 2500-5000 k-m?2. Etumyymaloiden
osuus jaa yleensa 500-2000 k-mZ:iin. Pienemman kokoluokan hypermarketit
vastaavat paivittiistavarakaupan pinta-alaltaan suuria supermarketteja.

Ritaportissa on markkinalahtoista kysyntaa uudelle hypermarketille. Alue
soveltuu kaupan kehityksen ja kysynnan nakdkulmasta hyvin hypermarketin
sijaintipaikaksi. Laskennallista kysynt&a riittda parille pienemman

kokoluokan hypermarketille tai yhdelle keskikokoiselle ja yhdelle pienelle.
Kilpailunakdkulma puoltaa toimintamahdollisuuksien tarjoamista useammille
toimijoille.

Koska alueella paivittaistavarakaupan tarjonnassa on vajausta ja
asukasmaara on kasvussa, on perusteltua ryhtya kaavoittamaan
hypermarkettia alueelle. Lahialueella oleva nykyinen hypermarket ei viela
riitd tarjoamaan monipuolisia aluekeskustasoisia palveluita. Kun kaavoitus ja
rakentaminen vievat aikaa, asukaskasvu tulee saavuttamaan kysynnan
hypermarketin avautuessa.

Jos ostovoiman kasvuun vastataan tasaisesti, kahdelle hypermarketille
Ioytyy laskennallista tarvetta tarkastelujakson lopussa. Ei kuitenkaan ole
poissuljettua kaavoittaa alueelle jo saman tien pari hypermarkettia, jolloin
toimijat tekevat markkinalahtoisesti itse paatoksensa alueelle sijoittumisen
ajankohdasta. Toisaalta jos talldin hypermarkettien pt-myyntialaa ei rajoiteta,
voidaan joutua hetkelliseen ylitarjonnan tilanteeseen, mika ei toimijoille ole
suotuisaa.

Ritaportin alueen vetovoima kasvaa jo yhden hypermarketin myéta, mutta
kahden marketin merkitys markkinoihin ja& suhteessa vahaisemmaksi. Toki
mit& useampi toimija, sitd enemman myynti jakautuu markkinoilla.
Asukkaiden palveluiden ja kilpailun ndkékulmasta kahden hypermarketin
rakenne on monipuolisempi ja taten perustellumpi.

Suurten paivittéistavarakaupan myymal6iden rakentuminen ei koskaan
vastaa kysynnan kasvuun tasaisesti. Uuden myymalan myoté voi tulla
hetkellisesti ylitarjontaa. Ritaportissa markkinoiden tasapainottuminen on
hallittavissa asukaskasvun myota. Kun asukasméaara kasvaa, tarjonta
saavuttaa kysynnan. Toisaalta kaupan markkinat joustavat ja kysyntaa
pyritddn tasapainottamaan myds rakentamisen ajankohdan suhteen. Eli
vaihtoehtona on alueella olevien muiden myymaléhankkeiden
lykk&éntyminen. Toisaalta ne ovat jo pidemmalla, joten todennékdisesti
ehtivat rakentumaan ensin. Ostovoiman kasvu jatkuu myés pidemmalla
aikavalilla, eli alueella on kasvumahdollisuuksia myds tamén jalkeenkin.
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Kaupan sijainti ja rakenne Ritaportissa

Luonteva kaupan rakenne Ritaportissa

Retailpark ja/tai yksittaisia suurmyymalgita

—————

Yksittaisia (drive-in) palveluita sek
muun rakenteen yhteydessa

N '

& noutopisteita

Hypermarkettien yhteyteen rakennetaan tyypillisesti
etumyymaldita. Lisaksi hypermarkettien vetovoimaa
taydentdmaan on paikoin lahdetty rakentamaan
kauppakeskuslaajennuksia. Koska Ritaharjussa on jo
kauppakeskus eika ole mielekasta hajottaa tata rakennetta, ei
Ritaportin hypermarketin yhteyteen suositella rakennettavaksi
kauppakeskusta. Sen sijaan hypermarkettien etumyymalat
vastaavat hyvin pienten erikoiskauppojen ja palveluiden
tarpeeseen talla risteyslohkolla alueen rakentamisen
alkuvaiheessa.

Hypermarketin rinnalle muuhun kaupunkirakenteeseen sopivat
Ritaportissa erikoiskaupan, erikoistavaratalojen seka tilaa
vaativan kaupan suurmyymalat sek& seudulliset suurpalvelut
(esim. vapaa-ajan keskukset, liikuntapalvelut, laakarikeskukset).
Ne voivat rakentua retailpark-tyyppisesti tai yksittaisina
myymalarakennuksina yhteisen pysakoéintialueen reunalle.
Suurmyymalat luovat alueelle kaupan alueen ilmeen laajoine
pysékdintialueineen, mutta ilman asukkaita aluekeskusmainen
kivijalkamyymalarakenne ei alueella ole luonteva eika sille 16ydy
toimintaedellytyksia. Alueella ei myodskéaan ole liiketaloudellisia
edellytyksia toteuttaa rakenteellista pysakaointia.

Jos Ritaportin alue taydentyy pidemmalla aikavalilla
asuinrakentamisella, kannattaa asutuksen yhteyteen sijoittaa
vahintdan pienessa mittakaavassa kivijalkamyymaldita. Jotta
alueelle saadaan keskustamaista rakennetta, tulee hypermarket
suunnitella alueen rakenteeseen jo alkuvaiheessa siten, etta se
yhdistyy my6hemmin luontevasti asutuksen kivijalkapalveluihin.
Mikali asumista ei alueelle sijoiteta, jaa pienten kaupallisten
palveluiden tarjonta hypermarketin etumyymaldiden varaan ja
luoteiskulman luonne puhtaaksi kaupan keskittymaksi.
Suurmyymaléihin painottuvaan kaupan keskittym&an ei asumisen
sijoittumisella samaan risteyslohkoon ole suurta merkitysta.
Alueen vetovoima kohdistuu laajalle markkina-alueelle ja myds
lahiymparistbssa on jo paljon asukkaita.

Hypermarkettien etumyymaldihin sijoittuu tyypillisesti mm.
kahvila- ja ravintolapalveluita, terveyskauppaa (optikko, apteekki,
luontaistuote), kukkakauppa, matkapuhelinliikkeitd, ja
kiinteistovalityspalveluita. Myds Alko taydentaa luontevasti
paivittdistavarakaupan palveluita.

Etumyymalatilat ovat yleensa pienia 50-200 m?2 ja niita on
useimmiten enintddn kymmenkunta, mika on toimiva ratkaisu
myos Ritaportin hypermarketissa. Cityhyperin yhteyteen ei
valttamatta sijoitu etumyymaloita.

Hypermarketin rinnalla on Ritaportissa kysyntaa
* Hypermarketin etumyymaléille

* Laajan tavaravalikoiman kaupalle

* Erikoiskaupan ja tivan suurmyymalaille

* Seudullisille suurpalveluille

* Retailpark-tyyppisesti
*  Yksittdisind myymaloina

* Jos alueelle rakennetaan asumista, on alueella
potentiaalia myos kivijalkamyymaldille

Ritaportin mitoitus
Mitoitus yht k-m?
yksikkokoko m?’

min max
Hpermarkettia 10000 20000 7 000-12 000
Hypermarketin etumyymalat 500 2 000 50-200
Tavaratalokaupat 3000 6 000 3000-6000
Erikoiskaupan ja tivan suurmyymli 2 000 15 000 500-6000
Seudulliset suurpalvelut 1000 4000 500-2000
Kivijalkamyymalat 1000 3000 50-200

* Mitoitus yhteensa noin 15 000 - 35 000 m”
* kaikki myymalatyypit eivat toteutudu maksimimitoituksen mukaisesti
alueella tarkastelujakson aikana
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Vaikutusten arviointi ja johtopaatokset

Potentiaali

Ritaharjun markkina-alueella on ostovoiman kasvun ja kaupan
kehitystrendien pohjalta tarvetta uusille paivittaistavarakaupan
marketeille.

Ritaportti on luonteva sijaintipaikka uudelle hypermarketille, koska
Ritaharjun aluekeskuksessa on paivittaistavarakaupan vajausta,
asukasmaara kasvussa ja alue on hyvin saavutettavissa koko
markkina-alueelta.

Alueelle on kysynta- ja kilpailundkokulmasta mahdollista sijoittaa
parikin hypermarkettia, joista laskennallisen kysynnén
nakokulmasta toinen olisi pienemman kokoluokan market. Kilpailun
nakokulmasta toisen myymalan koon rajoittaminen ei kuitenkaan ole
tarkoituksenmukaista.

Palveluverkon ndkdkulmasta ei ole suurta merkitysta, onko alueella
yksi vai pari markettia. Lahikauppaverkkoon vaikuttaa |&hialueiden
asukaspotentiaali. Vireilla olevat kaupan hankkeet painottuvat
palvelemaan omaa lahialuettaan, jossa talla hetkella on pt-kaupan
vajausta (Ritaharjun S-market ja Pateniemenrannan K-market)

Jos alueelle rakentuu lyhyella aikavalilla pari normaalin kokoista
hypermarkettia, voi markkinoille tulla hetkellista ylitarjontaa, joka
tasoittuu markkina-alueen vaeston ja ostovoiman kasvun myo6ta.

Ritaharjun aluekeskuksen keskustahakuisen erikoiskaupan tarjonta
tayttyy suurelta osin Ideaparkissa.

Lahipalvelut puuttuvat Ritaharjusta, mutta nykyiseen rakenteeseen
on vaikea tuoda keskustarakennetta kivijalkapalveluineen.
Kysyntéapotentiaalia on helposti saavutettavissa oleville palveluille ja
suurmyymaléille. Alueella on mm. rautakaupan ja teknisen
erikoiskaupan tarvetta.

Hypermarket tuo asiakasvirtaa, mika luo kysyntda myos muille
kaupoille ja palveluille.

Kaupunkirakenne

Ritaportista muodostuu luontevasti autokaupunkimainen kaupan
alue, joka toimii Kaakkurin vastinparina Oulun pohjoisosissa.
Kevyenliikenteen yhteyksia Ritaharjun asutukseen moottoritien
itdpuolella tulee kehittaa esim. alikululla.

Hyva tavoite on, etta alue on hyvin saavutettavissa kestavilla
kulkumuodoilla ja ettd my6s alueen sisélla on luonteva liikkua
kavellen.

Autokaupunkimaiseen rakenteeseen sopii hyvin hypermarket
etumyymaloineen seka retailpark-tyyppiset myymalat, sen sijaan
kauppakeskusta ei kannata sijoittaa alueella kahteen
risteyslohkoon.

Pitkalla aikavalilla asukasmaarén kasvaessa kannattaa
kaupunkirakennetta kehittaa kaupunkimaisempaan suuntaan ja
toteuttaa liiketiloja katujen ja aukioiden reunoille.

Asumisen sijoittaminen alueelle mahdollistaa keskustamaisemman
rakenteen kivijalkapalveluineen.

Mikali alueelle ei tule asumista, alueen luonne jaa kaupan
keskittymaksi suurine myymaldineen. Kaupan keskuksen
rakentumiseen ei kuitenkaan vaikuta asumisen sijoittuminen
samaan lohkoon, koska se palvelee laajaa markkina-aluetta ja
lahiymparistéssa on muutoin jo paljon asukkaita.

Alueelle kannattaa laatia yleissuunnitelma ennen alueen
rakentamista. Vaiheittainen toteutuminen tulee yleissuunnitelmassa
ottaa huomioon.

Kaupan kehityksen pitkénaikavalin reserviksi jaa moottoritien
lounaislohko. Alue voi myéhemmin palvella esimerkiksi tilaa
vaativaa kauppaa tai mahdollisia uusia kaupan ja palveluiden
muotoja.



Paivittaistavarakauppa
Kaavallinen laskennallinen lisatarve markkina-alueella 6500 k-m2

Myymalatarve kohdistuu Ritaharjuun, joka on helposti saavutettavissa,
jossa on asukaskasvua ja tarjontaa ei ole riittavasti.

Paivittaistavarakaupan trendit painottavat supermarket- ja verkkokaupan
kasvua. Verkkokauppa kasvaa myymaloiden rinnalla eika vahenna
myymalatarvetta, vaan pikemmin kasvattaa sita. Tarvitaan lisaa varasto-,
keraily- ja noutotilaa.

Uudet hypermarketit ovat keskimaaraista pienempia, mutta sen sijaan
hiiden pt-osuus on kasvussa.

Ritaportissa on kasvupotentiaalia:

1-2 hypermarketille

Markkina-alueen suunnitelmat Ritaportin hypermarketin ohella

Ritakummun ja Pyydystien supermarket, 2500 k-m?
Pateniemenrannan K-market, 900 k-m?

Joista molemmat vastaavat omien Idhialueidensa nykyiseen
paivittaistavarakaupan tarjonnan vajaukseen.

Erikoiskauppa
Kaavallinen laskennallinen lisatarve markkina-alueellal2 000 k-m?2

Ritaharju on pohjoisen alueen merkittavin erikoiskaupan keskus, johon
myymalarakentamisen kasvupotentiaalia kohdistuu markkina-alueella
kaikkein eniten.

Kasvu painottuu alueella suurmyymaloéihin.

Ritaharjussa ja Ritaportissa on erikoiskaupan kasvupotentiaalia:

Tavaratalo- ja hypermarketkaupassa
Bigbox-kaupassa

Hypermarketin etumyymalodissa
"Lahipalvelu’-erikoiskaupassa

Kaupalliset palvelut
Kaavallinen laskennallinen lisatarve markkina-alueella10 000 k-m?2

Ritaharjun palvelutarjonta on talla hetkella suppea. Tarjontaa on
ainoastaan Ideaparkissa, asukkaiden lahipalvelut puuttuvat.
Palveluiden tarve on kasvussa.

Koko markkina-alueen liiketilatarve ei kohdistu taysmaaraisena
Ritaharjuun. Pienimuotoista palvelukysyntaa kohdistuu myos alueen
pienempiin palvelukeskuksiin.

Ritaharjussa ja Ritaportissa on kasvupotentiaalia:

Lahipalveluissa

Seudullisissa suurpalveluissa (liikunta- ja vapaa-ajan palvelut,
viihdepalvelut, [aakarikeskukset)

Hypermarketin etumyymaloissa

Ritaportin kaupallisten palveluiden mitoitus vaihtelee 2000 - 8000 k-m2n
valilla riippuen mm. suurpalveluiden maarasta. Hypermarketin
etumyymaladihin sijoittuu seka erikoiskauppaa etta palveluita. Mahdollisiin
kivijalkamyymaloihin sijoittuu valtaosin palveluita.

Tilaa vaativa kauppa
Kaavallinen laskennallinen lisatarve markkina-alueellal5 000 k-m?

Talla hetkella Ritaharjussa ei ole juurikaan tilaa vaativaa kauppaa, mika
tuo alueelle lisakysyntaa ostovoiman kasvun ohella

Ritaportissa on potentiaalia kehittya pohjoisen Oulun seudullisena tiva-
keskittymana ja Kaakkurin vastinparina. Alue on hyvin saavutettavissa ja
asiakaskaynteja on alueella jo valmiiksi paljon.

Koko laskennallinen lisatarve voi toteutua Ritaportissa, [ahitulevaisuudessa
luoteisneljanneksella ja pitkalla aikavalilla lounaisella reservialueella.

Ritaportissa on kasvupotentiaalia:

Rauta- ja rakennustarvikekaupassa
Teknisessa erikoiskaupassa
Autonvaraosakaupassa seka huolto- ja huoltamopalveluissa



