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Tarkastellut alueet Oulunsalon keskeisten alueiden osayleiskaavassa.
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Oulunsalon kaupallisen kehittdamisen vaihtoehdot ja niiden vaikutus ostovoimaan, Juvitrade Oy 03.12.2012

Selvityksen tarkoitus ja tavoitteet

Selvitys on osa Uuden Oulun yleiskaavan perusselvityksid mutta palvelee myos asemakaavoitusta. Selvitys
kattaa Oulunsalon Keskeisten alueiden osayleiskaavassa rajatun keskustatoimintojen alueen (C) seka Lentoken-
téntien ja Hailuodontien risteysalueen. Tyon tavoitteena oli tutkia tdydennys- ja ympdristérakentamisen keinoin
mahdollisuuksia parantaa selvitysalueen toimivuutta ja taajamakuvaa. Tavoitteena on lisatd asukasmaéaraa ja
ympariston viihtyisyytta ja sen kautta tukea Oulunsalon keskuksen palveluja seké parantaa joukkoliikenteen
saavutettavuutta ja nostaa sen kéyttoastetta. Tavoitteena on myos edistaa kavelyé ja pyorailya, luoda edellytyk-
sid monipuolisten palvelujen sailymiselle Oulunsalon keskuksessa seké uusien syntymiselle Niemenrantaan ja
Varjakkaan. Lahtokohtana on jo Oulunsalon taajamakuvaselvityksessa esitetty ”"Oulunsalon raitin” kehittaminen.
Kaupallinen ja liikenteellinen tarkastelu sisaltyy tyohon. Tyo sisaltad myds taloudellisen vertailun eri sijainti-
vaihtoehtojen kuntataloudellisista kokonaiskustannuksista.

Tyossé on tarkasteltu vahittaiskaupan toisen ison yksikon sijaintivaihtoehtoja seuraavasti:

A. Toinen iso yksikkd sijoittuu Kauppakeskus Kapteenin osaksi tai sen valittomaan yhteyteen Lummintielle.
B. Toinen iso yksikko sijoittuu kunnantalon laheisyyteen.

C. Toinen iso yksikkd sijoittuu Oulunsalontien ja Lentokenténtien risteysalueelle.



Selvityksen tulokset ja suositukset

Selvityksen johtopaatoksena on, ettd uuden paivittadistavarakaupan sijainnilla on merkittavaa vaikutusta Oulun-
salon yhdyskuntarakenteen ja palveluverkon kehittymiselle. Kaupan keskittdmisen Kapteenin yhteyteen (A) on
todettu parhaiten tukevan Oulunsalon keskuksen sailymistd monipuolisena kaupallisten palvelujen keskuksena,
kun taas palveluiden hajauttamisen Vihiluotoon (C) on todettu vaarantavan Oulunsalon kaupallisen palvelutar-
jonnan erityisesti erikoiskaupan osalta.

Vaihtoehdoilla on suuria eroja sen suhteen, minka verran ne edellyttavat uusia investointeja liikenneverkkoon.
Kaupan sijoittaminen vanhaan kuntakeskukseen (B) ei edellyté lainkaan uusia investointeja, kun taas Vihiluo-
don eteldosan kayttoon otto (C) edellyttda verrattain laajoja investointeja. Kaikki tutkitut sijaintipaikkavaihtoeh-
dot edellyttavat asemakaavan muuttamista ja kaupungin osallistumista myos kiinteistojérjestelyihin. Kaavoitus-,
maanvaihto- ja maanvuokrasopimuksissa kaupunki voi perié kunnallistekniikan kustannukset liikkeen raken-
tajalta, jolloin erot eri vaihtoehdoista kaupungille aiheutuviin kustannuksiin voidaan eliminoida. Selvityksessa
laaditut kustannusarviot voivat toimia pohjana kaavoitusmaksujen méaarittamiselle.

Kaikissa vaihtoehdoissa on mukana myds yksityistd maata ja osassa vaihtoehdoista joudutaan purkamaan liike-
kaytossa olevia rakennuksia. Yksityisomistuksessa olevien tonttien ja rakennusten arvoja ei tassa selvityksessa
ole pystytty madrittamaan. Néain ollen liikkeen rakentajalle aiheutuvia kokonaiskustannuksiakaan ei ole pystytty
arvioimaan. Voidaan kuitenkin todeta, ettd tonttimaan ja rakennusten arvosta johtuvat kustannukset rakentajalle
ovat liikenneverkon kustannuksiin nahden vastakkaiset, eli tonttimaa Vihiluodossa (C) on halvinta ja vastaavasti
Oulunsalon vanhassa keskustassa (B) oletettavasti kalleinta.

Vaihtoehtojen ymparistdvaikutukset on arvioitu paitsi liikkeen sijaintialueella myds niilla kahdella alueella,
jotka kussakin vaihtoehdossa jdavéat vastaavasti muuhun kayttoon tai reserviin. Ympariston kannalta Kapteenin
kehittdminen (A) on ongelmattomin, kun taas ison péivittaistavarakaupan sovittaminen Oulunsalon vanhaan
keskukseen Kauppiaantielle (B) on todettu hyvin ongelmalliseksi.

Ohjausryhma
yleiskaavapaallikko Paula Paajanen Y leiskaavoitus puheenjohtaja
arkkitehti Kirsti Reskalenko Y leiskaavoitus
arkkitehti Antti Maatta Asemakaavoitus
liikenneinsingori Erkki Martikainen Kadut ja puistot
asiantuntija Matti Korhonen BusinessOulu
johtaja Jouko Leskinen Tilakeskus
kaupungingeodeetti Kaija Puhakka Maa ja Mittaus
maankayttdasiantuntija  Markku Haulos Maa ja Mittaus

Ohjausryhma on kokoontunut tydn aikana kolme kertaa.

Tekijat
Selvitys on tehty asiantuntija-arviona seuraavasti:

Padkonsultti ja projektin johto, vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja ymparistoon: Arkkitehti SAFA/YKS 140
Timo Takala /Arkkitehtiasema Oy

Vaikutukset kaupan rakenteeseen: Jukka Vitikka /Juvitrade Oy

Vaikutukset liikenteen toimivuuteen ja investointeihin: DI Erkki Sarjanoja/ Ramboll Finland Oy



LAHTOTILANNE

Elinfarvikemyymala
Lahikauppa
«  Muu kaupallinen palvelu

. Kauppakeskus
o
°

Julkiset palvelut

Oulunsalon yhdyskuntarakenne
Oulunsalon kunnan viimeisena tilastokuukautena joulukuussa 2012 kunnan vékiluku oli 9678 asukasta.
Oulunsalon vanha keskusta on syntynyt kirkon l&helle Salonp&&hén ja Kylanpuolelle menevien maanteiden
ristedmiskohtaan. Alueella on Oulunsalon kunnan entinen kunnantoimisto, terveyskeskus ja alaluokat késittava
peruskoulu, péivittdistavarakauppa, pankin konttori ja erikoisliikkeitd. Osa Oulunsalon keskustapalveluista si-
jaitsee vuonna 2005 rakennetussa Liikekeskus Kapteenissa, jossa on kirjasto, péivittéistavarakauppa ja erikois-
liikkeitd, mukaan lukien Alko. Keskuksen alueella asuu n. 5000 asukasta.
Pitkakangas on 1980- ja 1990 -luvuilla rakennettu asumal&hio, jossa on ylaasteen koulu, liikuntapalveluja seké
kioski ja pieni péivittaistavaramyymala. Pitkdkankaan asukasluku on n. 1500 asukasta.
Vihiluoto on asunto- ja teollisuusalue, joka sijoittuu osaksi Oulun ja osaksi Kempeleen kuntien alueille, mutta
kuuluu kaupallisten palveluiden osalta selvasti Oulunsalon vaikutusalueelle. Vihiluodossa on huoltoasema, kah-
vila, hotelli ja muutamia erikoistavaramyymal6itd. Oulunsalon ja Kempeleen Vihiluodon yhteinen asukasluku
on n. 770 asukasta.
Niemenranta on Oulunsalon uusin 2000-luvulta alkaen rakentunut pientaloalue. Alueella on esikoulun ja luokat
1-6 kasittava peruskoulu. Niemenrannan alueelle tulee maankayton toteuttamisohjelmien mukaan keskittymaan
valtaosa lahivuosien asuntorakentamisesta Oulunsalossa. Niemenrannan asukasluku on nyt n. 900 asukasta,
mutta maankayton toteuttamissuunnitelman mukaisella rakentamisella asukasluku nousisi vuoteen 2021 men-
nessé 1600 asukkaaseen.



Oulunsalon yhdyskuntarakenteen kehitysnékymat
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Véestd osa-alueittain. Tummemmalla kuvatut pallot kuvaavat vékilukua v. 2012. Vaaleilla palloilla on kuvattu maankayton to-
teuttamisohjelman luonnoksessa hahmotellun rakentamisen aiheuttama vakiluvun lisdys vuoteen 2021 mennessa. Yksi pallo = 50

asukasta.

Asuntorakentaminen suuntautuu Hailuodontien varrelle

Oulunsalon keskusalue on verrattain tiiviisti rakennettu ja siella on ollut niukahkosti lisdrakentamisen mahdolli-
suuksia. Sen vuoksi Oulunsalon rakentaminen on suuntautunut viime vuosina voimakkaasti Hailuodontien var-
relle Niemenrannan alueelle. Lentoaseman ymparistdluvan yhteydessa laaditut lentomeluselvitykset rajoittavat
yleiskaavassa varattujen tdydennysrakentamisalueiden kayttdonottoa, joten rakentaminen Oulunsalossa nadyttaisi
suuntautuvan tulevaisuudessakin voimakkaasti Hailuodontien varteen. Niemenrannan vaihtoehtona ovat niin-
ikaan Hailuodontiehen tukeutuvat Karhuojan ja Vihiluodon osa-alueet, joiden rakentamista on tutkittu kolmessa
kaavahankkeessa Oulunsalon kunnan ja alueiden maanomistajien yhteistyéna.

Pendelbintiin ei suuria muutoksia lahitulevaisuudessa
Oulunsalosta pendeldidaén runsaasti tdihin Oulun muille alueille. Oulunsalon tydpaikkaomavaraisuus on pysy-
tellyt 60%:n tuntumassa. Lentokentantien varrella Oulun ja Kempeleen asemakaavoissa on vahvistettua toteu-
tumatonta rakennusoikeutta 1000-2000 tydpaikalle. Naiden tydpaikkojen toteutuminen olisi muuttanut pende-
I6innin p&asuunnan Oulunsaloon pdin. Kiinnostus tyopaikka-alueita kohtaan on ollut vuosituhannen vaihteen
IT-boomin jalkeen kuitenkin vahaista. Kuntaliitos on véhentanyt jonkun verran kunnan tydpaikkoja alueella.
Né&kopiirissé ei ole talla hetkellda muita tekijoitd, jotka muuttaisivat Iahimpina vuosina tydpaikkatilannetta alu-

eella. Kaupan sijoittelua harkittaessa lahtokohtana onkin syyté pitdd nykyista pendeldinnin méaraa.

Oulunsalon tyopaikkojen kehitys 2007-2010: Vuosi TyOpaikat Tyopaikkaomavaraisuus

2007
2008
2009
2010

2522
2219
2332
2362

62,0 %
54,4 %
58,7 %
58,8 %
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Julkiset palvelut

A-vaihtoehdon periaatteet
Keskittamalla péivittdistavaran isot liikkeet Kapteenin yhteyteen Kapteenista kehitetddn Oulunsalon aluekeskus.
Lahikaupat Pitkékankaalla, Vihiluodossa ja Niemenrannalla tdydentavét paivittaistavarapalveluja.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Toinen elintarvikeliike Kapteenin laajennuksena lisad Kapteenin vetovoimaa ja parantaa erikoisliikkeiden
elinmahdollisuuksia Oulunsalossa. Julkiset palvelut, keskenaan kilpailevat pdivittaistavaraliikkeet ja erikoisliik-
keet tukevat toistensa kehitysta. Oulunsalolaiset kayttaisivat myos enemman Kapteenin kunnallisia palveluita
(kirjasto) ja viihtyisivat oman kunnan kaupallisessa ja toiminnallisessa keskuksessa paremmin kuin jos palvelut
ovat hajallaan. Kapteenista tulisi oulunsalolaisten olohuone (kirjasto), keittio (ruokakaupat) ja harrastustila (kir-
jakauppa ym.). Olisi kenties tapahtumia, torielamaakin jne. Pitkékankaan lahikauppa voi séilya. Vihiluodossa on
riittdva véaestopohja ja hyvat liikenteelliset olosuhteet lahikaupan toimeentulolle. Mikali Niemenrannan rakenta-
minen jatkuu suunnitellulla tavalla, myds siella tulee aikanaan elinmahdollisuudet lahikaupalle.
Kapteenin hyva palvelutaso luo kysyntaa taydentavélle asuntorakentamiselle Oulunsalon keskeisilla osilla. Ou-
lunsalon hyva palvelutaso lisaa asuntokysyntdaa koko Oulunsalon niemella.



A Toinen péivittaistavaraliike Kapteenin laajennuksena

Vaihtoehtoinen paivittaistavaraliikkeen sijoitteluehdotus.

A-vaihtoehdon periaatteet
Uuden elintarvikeliikkeen sijoittamiselle Kapteenin alueelle on useita eri vaihtoehtoja Tassd tydssd ominaisuuk-
siltaan parhaana ratkaisutapana ja siten paévaihtoehtona on pidetty paivittéistavaraliikkeen rakentamista uudis-
rakennuksena nykyistd rakennusta mahdollisimman vahan muuttaen. Vaihtoehtoon kuuluu yhden liike/teolli-
suuskiinteiston purkaminen pysakointialueeksi. Kapteenin liiketilojen omistaja Aberdeen Asset Management on
tutkinut muitakin sijoitteluja, jotka esitelldén jaljempana.

Toimivuus ja vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Vaihtoehto tuo erikoisliikkeille lisaa elinvoimaa ja tukee Kapteenin kehitystd aluekeskuksena. Pysakdintialueen
laajennuksella autopaikkamaéara saadaan n. 350:een, mika vastaa myyntipinta-alan laajentumista n. 30 prosentil-
la.

Vaikutukset liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen
Kapteeni on liikenteellisesti hyvin sijoittunut ja siksi helposti saavutettavissa kaikilla lilkennemuodoilla. Liiken-
nejarjestelyt toimivat hyvin ja uusi liikerakennus aiheuttaa verrattain véhén liikenneverkon parannustoimenpi-
teitd. Karhuojantielle on syytd rakentaa vasemmalle kdantyvien kaistat, jolloin Karhuojantie muuttuu katumai-
semmaksi. Lummintieltd on hyva rakentaa suora jalankulku- ja pyordily-yhteys pohjoispuolella olevalle kevyen
liikenteen vaylélle. Karhuojantien-Lassilantien liikennemééra Kapteenin pohjoispuolella kasvaa jonkin verran.
Hailuodontien suunnitelmissa ja Keskeisten alueiden osayleiskaavassa on varauduttu kasvaviin lilkennemaariin
Niemenrannan ja Lentokenténtien vélilla. Lentokenténtien kiertoliittymé toimii edelleen hyvin. Kapteeni on
hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella.

Kustannusvaikutukset
Liikenneinvestointien kustannusarvio on 450 000 — 500 000 euroa. Kustannusten voi katsoa aiheutuvan suoraan
paivittdistavarakaupan rakentamisesta koska muussa tapauksessa parjattdisiin nykyisilla jarjestelyilla hyvinkin
pitkaan. Liikennejarjestelyiden kustannus voidaan peria joko kaavoitusmaksuna tai vahittdin tontinvuokran
muodossa.
Hankkeen toteuttaminen edellyttdé Kiinteistd Oy Lunkintie 4:n tontin hankkimista ja silla olevan liike-teolli-
suusrakennuksen purkamista. Tontin (4500m?) arvoksi on arvioitu n. 92 000€. Rakennuksen nykyarvoksi on
arvioitu n. 600 000€ ja purkukustannuksiksi n. 80 000€, yhteensa n. 770 000€. Oulun kaupunki on Kiinteistd Oy
Lunkintien suurin osakas, joten kaytannon jarjestelyna yksinkertaisinta olisi, ettd kaupunki lunastaa muiden



Kapteenin arkkitehtuuri on kauppakeskusten joukossa poikkeuksellisen korkeatasoista seka pihaty6t ja viherrakentaminen huoli-
teltuja.

osakkaiden osuudet ja tontti liitetdan osaksi Kapteenin vuokratonttia. Tontin hankinta-arvo otetaan huomioon
nain kasvaneen tontin vuokran maarittelyssa.

Liiketilojen rakentaminen vanhan rakennuksen kylkeen on edullista sekd rakennus- etta kayttokustannusten
kannalta. Rakentamisen kustannuksissa ei liene kuitenkaan merkittdvaé eroa muihin vaihtoehtoihin.

Ymparistovaikutukset
Kapteenin korkeatasoiseen arkkitehtuuriin ja sisatiloihin ei tarvitse puuttua. Huoltoliikenne erottuisi nykyisté
paremmin asiointiliikenteesté. Kiinteisté Oy Lunkintie 4:n purkaminen ja rakentaminen nykyisten pysakainti-
alueiden tapaan huolitellusti saattaisi jopa parantaa Kapteenin ympéristod nykyisestaan.
Viereiset teollisuushallit saattavat muuntua Kapteenin kehityksen imussa vahitellen liikeké&yttoon halpakaupoik-
si tai erikoistavarakaupoiksi. Téllainen kehitys lisdisi Kapteenin kaupallista vetovoimaa, mutta ei vélttamatta
edistd ympariston kehittymista.
Kapteenin kehittyminen lisad asuntokysyntad alueella, joten Lummintien pohjoispuolen teollisuuskorttelit
saattaisivat tassd vaihtoehdossa muuntua myds asuntokortteleiksi. Toimistotilan kysyntdén Kapteenin kehitty-
misell& ei liene suurta vaikutusta, joten Lummintien etel&puolisen toimistorakennusten vyohykkeen vaarana
on sen sijaan taantuminen ja rappeutuminen tassékin vaihtoehdossa. Toimistoalueen véhittaista muuttumista
asuntokayttéon onkin syyta kannustaa. Sukelluksen sillan Iahell& asemakaava on jo muutettu asuntokortteliksi
ja vaihtoehto saattaisi vauhdittaa korttelin toteutumista.



Toinen paivittaistavaraliike Kapteenin siséaisilla jarjestelyilla
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Aberdeenin teettdma luonnos Kapteenin muutostdista, sisatilat.

Al-vaihtoehdon periaatteet
Kapteenin kaupallisen osan omistaja Aberdeen Asset Management on luonnostellut vaihtoehtoa, jossa elintarvi-
keliike sijoittuisi kirjaston paikalle ja Kirjastosiiped laajennettaisiin jonkun verran pohjoiseen. Kirjasto muuttaisi
Kapteenin keskiosaan nykyisen kauppakéytavan etelapuolelle.

Toimivuus ja vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Vaihtoehto ei ole toivottava Oulunsalon yhdyskuntarakenteen kannalta. Jarjestelyssa Kapteenista poistuisi
merkittava osa erikoiskauppaa- ja liiketoimintaa. Muun muassa ravintolan tilat osoitettaisiin Kirjastolle. Jéarjes-
telyssa alueen nykyisin 265 autopaikasta poistuisi 37 autopaikkaa eli 14%. Paivittdistavarakaupan volyymin
samanaikainen lisdantyminen edellyttdisi pikemminkin pysékointipaikkojen lisadmista.

Kustannusvaikutukset
Oulun kaupunki omistaa kirjaston, joka muodostaa erillisen kiinteiston. Aberdeenin esityksessd kaupunki myisi
kirjaston Aberdeenille ja siirtyisi Aberdeenin vuokralaiseksi. Kustannukset kaupungille ovat neuvottelukysy-
mys, joka riippuu kirjaston myyntihinnasta, vuokrasta seka laskennassa kéytettavastd korkotasosta.
Kun toimenpiteet rajoittuvat sisatilojen muutoksiin, rakennuskustannukset jaavat vahaisiksi. Karhuojantielle on
tarpeen rakentaa tassakin vaihtoehdossa samanlaiset liittymaéjarjestelyt ja liikenteelliset vaikutukset ovat muu-
toinkin samat kuin perusvaihtoehdossa A.

Ymparistovaikutukset
Kirjaston muuttaminen péivittdistavaraliikkeeksi ei ole eduksi Kapteenin nykyaan huolitellulle ja korkeatasoi-
selle lahiymparistolle. Julkisivusta tulee nykyistd umpinaisempi ja uuden pdivittdistavaraliikkeen huoltopiha
avautuu tulosuuntaan. Muutokset koskevat kuitenkin vain yht& nurkkaa ja hyvall& suunnittelulla muutos on
kohtuullisesti ymparistoon sovitettavissa.
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Aberdeenin aiemmin, vuonna 2009 teettdmaé tutkielma, jossa paivittéistavaraliike sijoittuisi uudisrakennuksena kirjaston vierelle.

A2-vaihtoehdon periaatteet

Kapteenin kaupallisen osan omistaja Aberdeen Asset Management on aiemmin vuonna 2009 luonnostellut myds

vaihtoehtoa, jossa elintarvikeliike sijoittuisi laajennuksena kirjaston pohjoispuolelle.

Toimivuus ja vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Vaihtoehto on yhdyskuntarakenteen kannalta huomattavasti parempi kuin sisaisin jérjestelyin tehtéva ratkaisu.
Jarjestely tuo erikoisliikkeille lisdd elinvoimaa ja tukee Kapteenin kehitysta aluekeskuksena. Luonnoksessa on
pystytty lisédmaan pysakointipaikkoja 38:lla eli n. 15%:1la, mika ei kuitenkaan vastaa myyntipinta-alan lisdén-
tymista lahes kolmanneksella. Voidaankin todeta, ettd ndin merkittva laajennus edellyttdisi lisatilan saamista
pysakoinnille.

Kustannusvaikutukset

Liiketilojen rakentaminen vanhan rakennuksen kylkeen on edullista sekd rakennus- ettd kayttokustannusten
kannalta. Infrakustannukset jddvat olemassa olevalla alueella kohtuullisiksi. Karhuojantielle on tarpeen rakentaa
téssakin vaihtoehdossa samanlaiset liittyméjarjestelyt ja liikenteelliset vaikutukset ovat muutoinkin samat kuin
perusvaihtoehdossa A.

Ymparistovaikutukset
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Kirjaston julkisivun peittdminen péivittaistavaraliikkeelld ei ole eduksi Kapteenin nykyaan huolitellulle ja kor-
keatasoiselle lahiymparistolle. Julkisivusta tulee nykyistd umpinaisempi ja uuden paivittéistavaraliikkeen huol-
topiha avautuu tulosuuntaan. Muutokset koskevat kuitenkin vain yhta nurkkaa ja hyvalla suunnittelulla muutos
on kohtuullisesti ympéristdon sovitettavissa.



Vaihtoehdon A vaikutukset vanhalla keskusalueella

Tutkielmia Oulunsalon ’vanhan keskustan’ asuntorakentamisen mahdollisuuksista. Punaisella on véritetty rakennukset, joita on
eri yhteyksissé (yleiskaava tai muutoin) esitetty suojelukohteiksi. Ruskealla ovat rakennukset, jotka sailynevét kayttdarvonsa vuoksi.
Harmaalla olevia rakennuksia on tarkasteltu kohteina, joiden uudisrakentaminen voisi tulla kysymykseen. Numeroituna asuinra-

kentamisen kohteina tutkitut korttelit.

\ \

Oulunsalon vanha keskusalue on Kapteenin vaikutuksesta jo hiipunut kauppapaikkana. Kunnanviraston poistu-
minen kiihdytta4 ja vaihtoehdon A kehittdminen voimistanee ainakin ensi vaiheessa tata kehitysta.

Vasta pitemmalla tahtdimell& Kapteenin kehittymisen vaikutus voisi kenties séteilld vanhan keskustan alueelle
saakka liiketoiminnan piristymisené.

Vanha keskusta muuttuu asuntoalueeksi

Kapteenin rakentamisen jalkeen vanhan keskustan maankayton nakymaét alkoivat painottua asuntorakentami-
sen suuntaan. Oulunsalon kunta jérjesti vuonna 2006 kutsukilpailun keskusta-alueen asemakaavan uusimisen
pohjaksi. Kilpailun voitti Arkkitehdit m3 Oy ehdotuksellaan "toreilta pihoille”. Kilpailu johti asemakaavan
muuttamiseen ja sittemmin Poutapilven asuntokorttelin toteuttamiseen Lentokenténtien pohjoispuolella, mutta
eteldpuolen asemakaavasta ei paasty yksimielisyyteen kunnan ja tonttien omistajien kesken.

Kauppiaantien ja Lentokenténtien valialue on jo rappeutunut huolestuttavasti ja néilla nakymin asuntoraken-
taminen on ainoa realistinen keino kohentaa alueen ympéristod. Olosuhteet asuntorakentamiselle ovat talla
puolella myds paremmat kuin Kapteenin I&hiymparistossa.

Uudisasuntojen ostajat ovat oletettavasti paljolti Oulunsalon omakotialueilta siirtyvia eldkeldisia tai elakeikaa
lahenevié. Poutapilvi-korttelin asuntojen kysynté ei ole ollut kovin hyva. Kilpailevat kohteet Oulun keskustan
ulkoreunoilla ovat sen sijaan myyneet hyvin, joten asuntoalueeksi muuttuminen ei ole helppoa eika ainakaan
nopeaa. Oulunsalon keskuksella on mahdollisuuksia pérjata tassé Kilpailussa, mikali asuntojen hintataso on
korkeintaan kilpailevien Oulun kohteiden tasolla. Oulunsalon keskuksen etuna A-vaihtoehdossa olisivat hyvat
lahipalvelut kdvelyetdisyydelld, edellyttaen kuitenkin, ettd julkiset palvelut séilyvat alueella.
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Kohteen 1 rakennuskantaa vuonna 2007, etualan rakennus on nykyisin tyhjillaan. Oulun Osuuspankki on sulkemassa kont-
torinsa taaempana olevasta uudemmasta kiinteistosta.

Alueet 1 ja 2, Osuuspankin ja Arinan korttelit

Oulun osuuspankin ja kunnan omistama alue terveyskeskuksen vieressé on vanhan keskustan ydinaluetta ja ym-
pariston kohentamisen nékdkulmasta kiireellisin rakentamiskohde. Korttelissa ei ole endd muuta toimintaa kuin
Osuuspankin sivukonttori, jonka pankki on jo paattanyt sulkea. Kortteli olisi sopivan kokoinen toteutusyksikko
asuntorakentamiselle. A-vaihtoehdossa vanhan keskustan alueella on elinmahdollisuuksia korkeintaan pienelle
korttelikaupalle. Arinan korttelinkin siirtyminen asuntorakentamiseen vaikuttaa siksi todennékdiseltd. Mahdol-
lisen korttelikaupan paras paikka olisikin Osuuspankin korttelissa terveyskeskuksen eteen kaavaillun toriaukion
reunassa.

Toimivuus ja vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

A-vaihtoehdossa vanha keskusta hiljenee asuntoalueeksi ja julkispalveluiden alueeksi kaupallisten palveluiden
keskittyessa Kapteeniin. Julkisten palveluiden taso vaikuttaa alueella vield toimivien yksityisten palveluiden
elinmahdollisuuksiin.

Ymparistovaikutukset

Asuntorakentaminen on hyvélla suunnittelulla sopeutettavissa sailytettdvaan kunnantalon miljodseen ja mitta-
kaavaan ja alueesta on saatavissa viihtyisa asuinympéristo. Liikehuoneistojen maksukykyisen kysynnén puuttu-
minen hankaloittaa kuitenkin keskustamaisen miljoon aikaansaamista. Muutamankin litkehuoneiston aikaansaa-
minen terveyskeskuksen edustalle suunnitellun toriaukion reunaan tulee olemaan haasteellista. Torialueen kokoa
ja toiminnallisuutta joudutaankin punnitsemaan uudelleen.

Keskusta-alueen muuttuessa asuntoalueeksi linja-autoliikenne Kauppiaantielld alkaa aiheuttaa enemman haittaa
kuin hyotyé. Tavoitteet nopeasta lentokenttaliikenteestd johtanevat siihen, ettd ainakin osa vuoroista siirtyy Len-
tokenténtielle ja siksikin on syyta varautua pysékkien rakentamiseen myods Lentokenténtielle.

Kustannusvaikutukset

12

Alueella on valmis infra ja palvelut, joten asuntorakentaminen ei aiheuta kaupungille kustannuksia. Linja-au-
topysakkien rakentamiskustannus on noin 90 000 €. Siirron suurin hydtyja on kuitenkin joukkoliikenne, joten
pysakkien siirron kustannuksia ei pidé katsoa vaihtoehdon A kustannuksiksi.

Alueen tonttikustannuksia rasittavat uudemman pankkirakennuksen sekd Arinan myymaléan kéyttoarvot. Kysyn-
nan puuttuessa vuokratuottoon perustuvat arvot eivét ole kuitenkaan kovin korkeita. Tonttikustannukset eivét
siten ole kohtuuttomia asuntorakentamisen kannalta kunhan rakennuskustannukset pidetd&dn muutoin kohtuulli-
sina. Pysdkdinnin kustannukset ovat téssé suhteessa ratkaisevia.



Ehdotus asuntorakentamisen periaatteiksi vanhalla keskusalueella

-

Keskustakilpailun pohjalta tehty luonnos Osuuspankin ja Arinan kortteleista. Arkkitehdit m3 Oy 27.11.2007

(O

Jotta asuntorakentamisen kynnys ei nousisi lilan korkeaksi on tassé tydssa hahmoteltu seuraavia periaatteita:

— Toteuttamisyksikkdjen tulee olla kohtuullisen kokoisia. Osuuspankin ja Arinan korttelit on pystyttava toteutta-
maan erillisina ja eriaikaisina kohteina. Osuuspankin korttelin toteuttaminen olisi ympaéristosyista kiireellisem-
paa. Arinan korttelin toteuttaminen ei ole niin kiireellistd. Sen osalta on tarkedta varmistua asuntorakentamisen
liikkeelle lahddsta ennen kuin myymala puretaan. Liikerakennuksen valitén purkaminen ja tontin jadminen
mahdollisesti pitkaksi ajaksi tyhjéksi olisi vaihtoehto A:n kohtalokkain seuraus, mihin vanhassa keskustassa ei
ole enéé varaa.

— Asunto Oy Poutapilven kokemus on osoittanut, ettd Oulunsalon olosuhteissa maanalainen pysékdinti nostaa
asuntojen hinnat liian korkealle.

— Autopaikkamitoituksen pitd4 olla riittdvad, mutta ei ylimitoitettu. Lahtokohtana 1 autopaikka / asunto + n. 20%
vieraspaikkoja. Pysakointi tulee sijoittaa maan tasoon.

— Asuntokokojen tulisi olla 3h+k ja 4h+k ja vain véhaisessd maarin 2h+k.

— Asuntojen tulisi olla maantasoisia tai hissillisia ja suurimmalla osalla asunnoista tulisi olla tilava oma piha.

13
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Tutkielma keskuskortteleiden muuttamisesta asuntokortteleiksi. Piirros on periaatteellinen, toteutuksessa pihoille tulisi
joukko pydra- ja jatekatoksia ja osa autopaikoista voisi olla katoksissa.

Tutkielma Osuuspankin ja Arinan kortteleiden muuttamisesta asuntokortteleiksi
Tutkielmassa korttelit on rakennettu yksikerroksisia rivitaloja ja kolmikerroksisia hissill& varustettuja pien-
kerrostaloja alueelle sommitellen. Rakennuksilla luodaan suojaiset ja liilkennemelulta suojatut pihapiirit, jotka
avautuvat etelddn Kauppiaantielle. Kolmikerroksiset pienkerrostalot rakentuvat porrashuoneen ympdrille siten,
ettd porrastasanteella on vain kolme asuntoa, esimerkiksi kaksio, kolmio ja 4h+k. Kortteleihin mahtuva auto-
paikkamaara asettaa asuntojen maaran kummassakin korttelissa 40-50 asunnon tuntumaan. Korttelit soveltui-
sivat erinomaisesti mygs palveluasumisen kohteiksi. Silloin tehokkuutta voitaisiin nostaa tassa tutkitusta koska
pysakointipaikkatarve on vahdisempi.

Havainnekuva idealuonnoksesta: Lahestymisnédkymé Lentokenténtieltd, Arinan tontin asuntokorttelit vasemmalla.
14



Havainnekuva idealuonnoksesta: Nékodala Kauppiaantielta asuntokortteleihin.

Kohde 3, Tydvéaentalon tontti

-

arc a4

Luonnos tydvaentalon ja sen viereisten kolmen tontin kayttamisesta palveluasumiseen.

TyGvdentalon tontti sek siihen liittyvat kolme omakotitonttia ovat helppo ja edullinen uudisasuntokohde. Koh-
de tdydentd4 luontevasti olemassa olevaa rivitaloaluetta. Alue soveltuu erityisen hyvin palveluasumisen kayt-
to0n. Tyovaentalo on merkitty yleiskaavassa kulttuurihistorialliseksi suojelukohteeksi, jota ei saa purkaa ilman
pakottavaa syytd. Rakennuksen séilyttdminen on tutkittava mahdollisen kaavamuutoksen yhteydessa.

15



Kohde 4, Kauppiaantien ja Lentokentantien vali

T

nen kortteli kunnantalon lansipuolella
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Kauppiaantien ja Lentokentantien valinen kapeahko kaista on nykyaan hyvin hoidettua omakotialuetta. Alue on
periaatteessa mahdollista muuttaa kerrostaloalueeksi. Sijainti kapeahkolla kahden tien vélisella kaistalla ei kui-
tenkaan ole kovin houkutteleva. Koska vanhassa keskustassa on laajoja asuntorakentamista kaipaavia kohteita,
olisi katseet toistaiseksi syyta k&antaa pois tdman alueen purkavasta saneerauksesta. Kerrostalovisiot saattaisivat
héirita alueen rakennuskannan kunnossapitoa.

5 ke 60
B i e e,
L= = —Ou

Korttelin 53 K-tontilla on ollut kiinnostusta asuntorakentamiseen. Liiketonttina tall& ei ole ndkopiirissa kysyn-
tad, joten kaavan muuttaminen asuntokdyttdon on luontevaa. Tontilla on yleiskaavassa suojelukohteeksi mer-
kitty rakennus, joka on Kauppiaantiell4 viimeinen vanhempaa kylanraittia edustava rakennus. Rakentamisen
volyymi on sovitettava keskuksen mittakaavaan ja ymparistoon. Luonnoksessa esitetadn Remeksen kaksiker-
roksisen asuinrakennuksen taydennykseksi kolmea kaksikerroksista paritaloa, jolloin tontille syntyisi seitsemén
asunnon asunto-osakeyhtid. Tonttiin esitetéan liitettavaksi pienid kaupungin omistuksessa olevia maapalasia.
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Vaihtoehdon A vaikutukset Vihiluodon alueella
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Vihiluodon merellinen asuinalue on epédonnekseen jakautunut puoliksi kahden kunnan alueelle. Sijainti kum-
mankin kunnan reunalla on selvasti heikentanyt alueen kehitysta. Vihiluoto on jaanyt kauas lahipalveluista.
Olisi siis hyva jos alueelle saataisiin jonkinlainen l&hikauppa. Oulunsalon ja Kempeleen Vihiluotojen yhteenlas-
kettu vdest0 on 770 asukasta. L&hikaupan vaikutuspiiriin lukeutuisi liséksi jonkun verran asutusta kirkonkylan
itdreunasta. Noin tuhannen asukkaan véestopohjan lisaksi alueen sijainti on kaupan kannalta houkutteleva, joten
elintarvikekaupalle saattaisi 10ytya rakentajia, jos sellainen sallitaan asemakaavoja muuttamalla.

Tetrilantien varsi on ensi vaiheessa luontevin ja saavutettavin l&hikaupan paikka. Sen varressa on useitakin kau-
palle soveltuvia tontteja (1-3). Pitkall4 tahtdimell& Tetrilantiell4 on kuitenkin uhkakuvia. Mikali liikenne talla
suunnalla jatkaa kasvuaan, Lentokentantie muutettaneen jossain vaiheessa nelikaistaiseksi Hailuodontien kier-
toliittymasta Oulun suuntaan. Samalla kiertoliittymaa muutetaan. Tetriléntien liittymé on l&ahella Kiertoliittymaa,
joten todennékaisesti katuliittymé joudutaan siind yhteydessa katkaisemaan tai muuttamaan suuntaisliittymaksi.
Liikenteellisesti Tetril&ntien liittyman kuormituksen lisédminen ei ole siten toivottavaa.

Tetrilantiell& paras I&hikaupan sijainti olisi huoltoaseman tontilla (vaihtoehto 1), jossa polttoaineen myynti
edelleen jatkuisi. Huoltoasema-lahikauppa yhdistelmélla olisi todennakoisesti hyvét elinmahdollisuudet alueel-
la. Lentokenténtien muutokset ovat todenndkaisesti aika kaukana, joten vahaisin muutoksin tehtdva investointi
ehtinee hyvin tulla kuoletetuksi. Paikkoihin 2-3 ei ehkd kannata investoida liittymé&a koskevasta epdvarmuuste-
kijésta johtuen.

Vihiluodontiehen tukeutuva vaihtoehto 4 tarjoaa lahikaupalle parhaat tulevaisuudennékymat. Hailuodontien
aluevaraussuunnitelmassa Vihiluodontien liittym&&n on esitetty liikennevalo-ohjausta, joten liittyma toimii ja on
turvallinen pitkéll&kin tdhtdimelld. Paikka on voimassaolevassa asemakaavassa pientalokortteli. Kaupan raken-
taminen vaatii siten asemakaavan muutoksen. Korttelissa on vanhahko asuinrakennus talousrakennuksineen.

Kustannusvaikutukset
Alueella on valmis kunnallistekniikka ja palvelut, joten lahikaupan kokoisen liikkeen rakentaminen ei aiheuta
kaupungille kustannuksia minkaéan vaihtoehdon kohdalla.

Ympaéaristovaikutukset
Huoltoaseman Iahiymparistd on yksi Oulunsalon ympériston ongelma-alueista. Lahikaupan rakentaminen alu-
eelle tekisi alueesta nykyista hoidetumman. Liikkeen ja sen piha-alueiden suunnittelulla on tall& hyvin nakyvél-
14 paikalla kuitenkin suuri vaikutus lopputulokseen.
Lentokenténtien etelapuolinen alue jéisi tassa vaihtoehdossa mahdollisesti pitkéksikin aikaa reservialueeksi.
Metsdisen alueen pitdminen reservialueena on ongelmatonta.
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VAIHTOEHTO B, VANHA KUNTAKESKUS

. Kauppakeskus

® Elintarvikemyymala
e Lahikauppa
«  Muu kaupallinen palvelu

Julkiset palvelut

B-vaihtoehdon periaatteet
Periaatteena on nykyisen Arinan kauppapaikan kehittdminen suuremmaksi yksikoksi ja keskusraitin kehitté-
minen vanhan keskustan ja Kapteenin valille. Kehitettdvéan keskusraitin kummassakin padssa olisi magneettina
suuri elintarvikemyymaéld. Pyrkimyksend on myos vanhan keskustan pitdminen elavana. Nykyisten keskustan
pienyrittdjien kannalta tilanne paranisi nykyisestaan. Lahikaupat Pitkakankaalla, Vihiluodossa ja Niemenrannal-
la tdydentaisivat paivittaistavarapalveluja.

Toimivuus ja vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Mikali keskusraitti lahtisi kehittymaan suotuisasti, Oulunsaloon syntyisi eléva ja vireé aluekeskus. Vaikutukset
olisivat saman kaltaiset kuin vaihtoehdossa A. Toimivan liikeraitin aikaansaaminen vanhan keskustan ja Kaptee-
nin valille vaikuttaa nykyolosuhteissa kuitenkin melkein utopistiselta. Viidensadan metrin etaisyys on liian pitka
ja rakennetun vélimaaston muuttuminen liikekdyttéon vaikuttaa toivottomalta.
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Ympaéaristovaikutukset
Ison kaupan yksikon sovittaminen kunnantalon arvokkaaseen ymparistoon on erittdin hankalaa sen vaatimien
laajojen pysékointialueiden johdosta. Parhaat asuntorakentamisen kohteet jaavét liikerakentamisen alle. Miljéon
heikentyminen ei lisd4 Oulunsalon vetovoimaa asuntokohteena.

Vaikutukset liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen

Oulunsalon vanha keskusta-alue on liikenteellisesti erinomaisen hyvin sijoittunut ja siksi erittain helposti saavu-
tettavissa kaikilla lilkennemuodoilla. Liikennejérjestelyt toimivat hyvin ja uusi liikerakennus aiheuttaa verrat-
tain vahan liikenneverkon parannustoimenpiteitd, lahinna kyse on tonttiliittymista ja sisdisista kavelyreiteista.
Lentokenténtien kiertoliittymét toimivat edelleen hyvin.

Kustannusvaikutukset

Alueella on valmis kunnallistekniikka, joten vaihtoehto ei aiheuta kaupungille investointitarpeita. Hankkeen
maksettavaksi tulevat nain ollen I&hinnd vain kaavan muutoskustannukset. Muut tonttikustannukset lienevat
vastaavasti korkeammat kuin vaihtoehdoissa A ja C. Osuusliike Arinan toimiessa liikkeen rakentajana hank-
keeseen on ostettava Oulun Osuuspankin omistama kiinteist0 rakennuksineen seké jonkun verran lissmaata
kaupungilta. Ostettavan alueen pinta-ala on n. 4000 m2. Kaupungin maan hinnoittelu noudattanee kaupungin
yleisid tontinluovutushintoja, jotka ovat kohtuulliset kummallekin kaupan osapuolelle. Liiketilojen kysynta Ou-
lunsalossa on heikkoa, joten uudemmankin pankkirakennuksen tuottoon perustuva arvo on verrattain vahainen.
Osuuspankin tontin arvo maaréytyneekin vaihtoehtoisen kéyton eli asuntokdyton mukaisesti. Arvon maarittelyn
realistisena pohjana on vaihtoehdon A kortteliluonnosten tehokkuus. Rakennusoikeuden hinta puolestaan maa-
raytyy kysyntatilanteesta ja kilpailevien kohteiden hinnoittelusta. Hankkeen tonttikustannukseksi on laskettava
myo6s Arinan oma tontti rakennuksineen. Oman tontin arvo maaraytyy nykyisen rakennuksen tuottoarvon tai
vaihtoehtoisesti asuntorakennusoikeuden mukaan kaupan kilpailutilanteesta ja asuntomarkkinoista riippuen.
Liikenneinvestoinnit ovat tonttien rakentamiseen liittyvid kustannuksia ja hyvin vahaisia.

Vaihtoehdon B vaikutukset Kapteenin alueella
Iso paivittdistavaraliike 1ahelld vie ostovoimaa siind maarin, ettd Kapteenin tilanne muuttuu nykyista haasteelli-
semmaksi. Kapteenin ymparistéssd muutokset jaavat vahaisiksi.

Vaihtoehdon B vaikutukset Vihiluodon alueella

Vihiluotolaisten kauppamatkat pysyvat ennallaan. L&hikauppa alueella olisi kuitenkin hyddyllinen. Alueen si-
jainti on siind maérin houkutteleva, etta lahikaupan syntyminen Vihiluotoon olisi todennakdista tassékin vaihto-
ehdossa. Vaikutukset Vihiluotoon olisivat samankaltaiset kuin vaihtoehdossa A.
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VAIHTOEHTO C: VIHILUOTO

. Kauppakeskus

@® Elintarvikemyymala
e Lahikauppa
- Muu kaupallinen palvelu

‘Jutkise’r palvelut

C-vaihtoehdon periaatteet

Vaihtoehdon l&htokohtana on Vihiluodon alueelle vireilld oleva asemakaava ja yleiskaavan muutos, joiden no-
jalla on tarkoitus rakentaa n. 2000 k-m#:n suuruinen péivittdistavarakauppa Lentokenténtien etelépuolelle.
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Kevyen liikenteen alikulkujen vaihtoehtoiset paikat.

Lahtokohdat

Yrityspuisto Orionin alueella kdynnistyi asemakaavan muutos Osuusliike Arinan aloitteesta vuonna 2010.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli ndhtavill& kevaalla 2010. Asemakaavan muutoksen katsottiin edellyt-
tdvan myods Oulunsalon keskeisten alueiden yleiskaavan 2030 muuttamista. Asemakaavan laatiminen on ollut
keskeytyksissa ko. yleiskaavatyon takia.

Kaupallisten palveluiden vaiheyleiskaavan laatiminen k&ynnistyi kevaalla 2010. Yleiskaavan muutos tehdaéan
vaiheyleiskaavana, jossa tarkastellaan vain kaupallisten palvelujen verkostoa ja liikennejarjestelyji. Kaavatyos-
sé selvitetddn Oulunsalon kauppapaikkatarve ja péivitetadan yleiskaavan kauppapaikkamerkinnét. Vaiheyleiskaa-
van luonnos oli ndhtévilla kesélld 2010 ja ehdotus syksyll& 2011.

Asemakaavaa koskevissa neuvotteluissa Ely-keskus on edellyttanyt hankkeen yhteydessa rakennettavaksi yhden
kevyen liikenteen alikulkutunnelin joko Lentokenténtien tai Oulunsalontien ali seka liittymén kanavoinnin
rakentamista Oulunsalontielle. Keskusteluissa on ollut kolme vaihtoehtoista alikulkutunnelin paikkaa, jotka
nékyvat ylla olevassa luonnoksessa. Vaihtoehto 2 on voimassaolevan asemakaavan mukainen alikulun paikka.
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Selvityksen tuloksena syntynyt Vihiluodon maankayttd- ja liikenneverkkokaavio. d

Vihiluodon maankéayton ja liikkenneverkon kehittamisen periaatteet

22

Vihiluodon lentokentéantien etelépuolisella osalla toimi aikoinaan Orion Diagnostica Oy, mutta sen kéytdssé ol-
leet rakennukset on purettu ja nykyisin Oulun puoleinen osa alueesta on rakentamaton. Kempeleen puolella on
Technopolis Oyj:n omistama teollisuuskiinteistd. Kiinteiston toimisto-osa on ollut viime aikoina vuokrattuna,
mutta suuri teollisuushalli on vajaakaytossa.

Suunniteltu péivittaistavarakaupan sijaintipaikka liittyy maankaytollisesti ja liikenteellisesti enemmankin
Kempeleen kuin Oulun taajamarakenteeseen. Taman vuoksi Vihiluodon maankayttod on téssé tyossé tarkasteltu
kuntarajojen yli ulottuvana kokonaisuutena vélill& Oulunsalon keskus — Kempeleen Vihiluodontie. Tyon kulu-
essa on keskusteltu Oulun kaupungin, Kempeleen kunnan ja Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen liikenne- ja
infrastruktuurivastuualueen kanssa. Ndissa neuvotteluissa on paadytty esittdméan Kempeleen puolelle jo osittain
rakentuneen Vihikari-kadun jatkamista Oulun puolelle Oulunsalontielle. Tavoitteena pidettiin, ettd Oulunsalon-
tielle Lentokentantien ja yleiskaavoissa varauksena olevan Lentoasemantien valiin tulisi vain tdma yksi liittyma.
Vihikari-kadun liittym4 tulisi rakentaa jo ensimmaéisten rakennushankkeiden yhteydessa ja siind yhteydessa
Salmiojantien liittyma tulee poistaa. ELY-keskuksen toiveena on, ettd pitkall4 tdhtdimelld myds Kirkkotien
liittyma poistettaisiin ja Oulunsalontien l&nsipuolisten asuntoalueiden ajoneuvoliikenne siirrettdisiin uudella
katuyhteydell& Oulunsalontielle Vihikarin liittymaén. Risteykseen voidaan rakentaa kiertoliittymad tai kanavoitu
ja liikennevalo-ohjattu liittymad. Liittymaén rakennettaisiin kevyen liikenteen alikulku itd-lansisuuntaista kevyen
lilkenteen yhteyttd varten. Yhteys palvelisi hyvin taajaman eteldosaa.

Kevyen liikenteen alikulku Lentokentantien ali on valttdamaton heti ensimmaisten Oulunsalontien itdpuolelle
sijoittuvien rakennushankkeiden yhteydessa. Uuden alikulun luontainen paikka on asemakaavan mukaisella
paikalla hieman Hailuodontien liittyméastad Oulun suuntaan. Alikulusta pohjoiseen Kallenrannan asuntoalueelle
on valmiina sujuva kevyen liikenteen reitti. Alikulusta eteldan syntyy maankayton myota sujuva kevyen liiken-
teen yhteys Vihiluodon eteléosiin. Linja-autopysékit kannattaa siirtad uuden alikulun yhteyteen koska paikka on
huomattavasti nykyisia pysakkeja paremmin saavutettava.



C-vaihtoehdon periaatteet
Paivittaistavarakauppa aiheuttaa siksi paljon liikennettd, etté liiketta ei voida perustaa olemassa olevan Salmi-
ojantie -kadun varaan. Vihikari -katu on syyta rakentaa mahdollisimman lopulliseen asuun heti liikkeen rakenta-
misen yhteydessa ja liikenne kaupalle tulee ohjata Vihikari -kadulta. Liike on silloin hyvin saavutettavissa myos
Kempeleen suunnasta. Péivittdistavaraliikkeen luonnollisin sijainti on Osuusliike Arinan omistaman Orionin
tontin sijasta Lentokenténtien ja Oulunsalontien kulmauksessa. Kaupunki omista muilta osin maat alueella. Mi-
kéli Osuusliike Arina on liikkeen toteuttajana, on tarvittava maanvaihto ja lisdimaan myynti/vuokraus kaupungin
kanssa helposti toteutettavissa.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Vireilla olevan Oulunsalon kaupallisten palvelujen vaiheyleiskaavan yhteydessa laaditussa kaupallisessa sel-
vityksessa ja vaikutusten arvioinnissa (FCG 29.4.2010 ) arvioitiin Vihiluotoon sijoittuvan elintarvikeliikkeen
vaikutuksia silloisen Oulunsalon kunnan alueen kaupan rakenteeseen. Tarkastelussa paadyttiin seuraavaan
loppupéételméan: ”"Kun kunnan palveluverkkoa kehitetdan hierarkkisesti siten, etté keskustan ensisijaisuus va-
hittaiskaupan suuryksikdiden ja erikoiskaupan sijaintipaikkana turvataan, niin Lentokenténtien ja Kempeleen-
tien risteysalueen kehittaminen ei aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia keskustan kehittymiselle. Mikali
risteysalueelle sijoittuisi erikoiskauppaa, olisi vaarana, etté se kilpailisi keskusta-alueen kanssa.” Arvion lah-
tokohtana oli, ettd Oulunsalon véestdmaara jatkaa kasvuaan ja sen myota ostovoiman lisdys kattaa mahdollisen
asioinnin siirtyman keskusalueelta Vihiluodon myymaldan. Lisaksi Vihiluodon myymaélén arvioitiin vahentavén
ostovoiman valumista Oulunsalon ulkopuolelle vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja tehokkaammin, eli myymala saisi
asiakkaikseen nykyisin Oulussa tai Kempeleessa asioivia.

C- vaihtoehdon ongelmana on, ettd Oulunsalon ostovoima ei kasva valittémasti uuden liikkeen avaamisen
yhteydessd, mutta osa Kapteenin asiakkaista siirtynee kuitenkin vélittomasti Vihiluodon liikkeen asiakkaiksi.
Kapteenin pdivittdistavarakauppa ei ole uhanalainen, mutta Kapteenin erikoisliikkeet ovat jo pitkd&n toimineet
kannattavuusrajoilla, jolloin pienikin péivittéistavara-asiakkaiden siirtyma saattaa Kapteenin kauppakeskuksena
uhanalaiseksi. Alkon l&ht6 Kapteenista olisi todenndkdisesti kriittinen muidenkin erikoisliikkeiden elinmahdol-
lisuuksien kannalta. Erikoistavarakaupan kuihtumisella saattaisi puolestaan olla pitemmalla tahtadimell& vaiku-
tuksia myos julkisten palveluiden kayttoasteeseen. Palveluiden huvetessa Oulunsalon keskus menettéisi houkut-
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televuutensa asuntoalueena ja nykyiset keskusalueet saattaisivat vaipua pysahtyneisyyden tilaan.

Osuusliike Arinan aikomuksena on vaiheyleiskaavan luonnoksen mukaan séilyttaa nykyisen myymalan paikalla
lahikauppa. Lahikaupan saaminen Niemenrannalle on vaihtoehdossa C sen sijaan korkeamman kynnyksen taka-
na kuin muissa vaihtoehdoissa. Pitkakankaan lahikauppa sdilynee kaikissa vaihtoehdoissa.

Vaikutukset liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen

Maankayton véhéisyydesta johtuen Vihiluodon lounaiskulmaan ei ole téll& hetkella liikennettd. Alueen sivuit-
se kulkee kuitenkin liikenne Oulunsalosta ja Hailuodosta Oulun ja Kempeleen suuntiin. Oulunsalon sisdisen
liilkkumisen kannalta alue on taajaman reunalla ja kdvelyn ja pyoréilyn kannalta kaukana nykyisista siséisista
reiteistd. Tama vaihtoehto onkin keskimadrin kauimpana asutuksesta ja pidentad kévely- ja pyorailymatkoja ja
on néin ollen huonoiten saavutettavissa kyseisilla liikennemuodoilla. Saavutettavuuden ja liikenneturvallisuu-
den parantamiseksi alikulut Lentokentantielld ja Oulunsalontielld ovat tarpeen, samoin kevyen liikenteen vayla
Oulunsalon keskuksesta hautausmaan etelépuolitse Vihikarin eteldosiin.

Vaihtoehto lisa4 liikennettd Lentokenténtien ja Hailuodontien kiertoliittymassad, mika nopeuttaa liittymén toimi-
vuuden ja turvallisuuden véhenemista. Lentokentantien ja kiertoliittymén kapasiteettia on tarpeen tulevaisuu-
dessa parantaa, ja siksi liittyma Oulunsalontieltd on syyta vieda nykyista liittym&a kauemmas. Lisdksi Oulunsa-
lontie halutaan pitaé sujuvana, joten Vihikari-kadun liittymé ja uuden maankayton liittyméa kannattaa yhdist&a
yhdeksi risteykseksi.

Oulunsalon ja Oulun sekd Kempeleen vélinen joukkoliikenne kulkee alueen sivuitse. Alikulkujen yhteyteen on
syyta rakentaa pysékit, jolloin alue on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld. Oulunsalon siséisen joukkolii-
kenteen, esimerkiksi palveluliikenteen kannalta, alue on syrjéssé.

Kustannusvaikutukset
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Paivittaistavarakaupan rakentaminen aiheuttaa valittdman tarpeen Lentokenténtien alittavan kevyen liikenteen
alikulun rakentamiseen pysakkijarjestelyineen. Vihikari-katu on myds rakennettava Kempeleen puolelta Ou-
lunsalontielle seka rakennettava katu Vihikari-kadulta liikealueelle. Pitemmalla tahtdimelld on pyrittava siirta-
maan myos nykyinen Jaaskontien liittyma vastapaata Vihikari-katua, rakentamaan liittyman yhteyteen kevyen
liikenteen alikulku pysakkeineen ja jatkamaan kevyen liikenteen yhteytta Vihikarin alikulun kautta Oulunsalon
kirkolle asti.
Likennejarjestelyiden kustannusarviot ovat kaikkiaan n. 2,5 milj. euroa:

— Kevyen liikenteen alikulku pysakkijarjestelyineen 450 000 €,

— Vihikari-katu ja uusi Jaaskontie Oulunsalontien liittymajarjestelyineen 950 000 €

— liikennevalo-ohjaus myéhemmin 150 000€

— katu Vihikari-kadulta pohjoiseen 180 000 €

— kevyen liikenteen alikulku ja vayla Vihikarin liittymé&st& Oulunsalon kirkolle 710 000 €.
Viélittomasti liikkeen rakentamisen yhteydessa tarvittavien investointien suuruusluokka on miljoona euroa:

— Vihikari-katu ja véistotila kadun liittymaan Oulunsalontielle sek& katu kaupan suuntaan

— Lentokenténtien alikulku pysékkeineen ja nykyiselle Jaaskontielle kevyen liikenteen vayla

(ylitys Oulusalontiell& nykyisen saarekkeen kautta).

Kaupungille ja& Salmiojan alueelle vaihtokaupan seurauksena tonttimaata, jonka myynti- tai vuokrausmahdol-
lisuudet paranevat nédiden investointien seurauksena. Toisaalta tonttikysynta alueella on ollut vahaista ja Kem-
peleen puolella on runsaasti valmista tyhjaa tuotantotilaa, joten investoinneille saadaan katetta maan myynti- tai
vuokratuloina todennékdisesti hyvin hitaasti. Mikéli péivittaistavarakauppa sijoittuisi toisaalle, investointeja
voidaan todennékoisesti siirtdad vuosikausien paahan.
Liiketontti on pinta-alaltaan n. 16000m? ja Arinan omistama maa-alue n. 8000m?, joten maan vaihdossa on
ostettava kaupungilta lisdmaata n. 8000m? hintaan n. 300 000 €.



Ympaéaristovaikutukset

Lentokenténtien pohjoispuolinen Vihiluodon osa on aiemmissa selvityksissa todettu Oulunsalon taajamakuvan
ongelma-alueeksi. Mikéli péivittaistavaraliikkeen yhteyteen sallitaan polttoaineen myynti, Lentokenténtien
pohjoispuolella olevan huoltoaseman toimintaedellytykset vaarantuvat vakavasti. Seurauksena saattaa olla poh-
joispuolen taantuminen ja ympariston rapistuminen entisestddnkin. Pitemman tahtdimen kehittdmista vaikeuttaa
mahdollisuus Tetril&ntien liittyman katkaisemisesta, joten alueella on vaarana vajota pitkéksi ajaksi ymparistol-
tdan heikkotasoiseksi tilapaiskayttdjen alueeksi. Kun Hailuodontien liittyméan seutu on keskeinen Oulunsalon
sisdantulonakyma, ei tallaista riskia tulisi ottaa. Mikéli vaihtoehdon C mukaiseen péivittaistavarakaupan sijain-
tiin paadyttaisiin, ei sen yhteydessa tulisi sallia polttoaineen myyntia.

Raskasta huoltoliikennetta edellyttavan paivittaistavaraliikkeen sijoittuminen nakyvélle paikalle keskeisen liitty-
man yhteen neljannekseen on ympariston hallinnan kannalta vaativa suunnittelutehtava. Hyvalla suunnittelulla
ongelmat ovat ratkaistavissa. Téssé suhteessa paikka ei kuitenkaan eroa keskusalueen sijaintipaikkavaihtoeh-
doista. Kaikki vaihtoehdot ovat suunnittelun tason suhteen yhtd vaativia AA-luokan tehtavia.
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Vaihtoehto C2. Paivittaistavarakauppa sijoittuu
Lentokentantien pohjoispuolelle

=

Vaihtoehdon C alavaihtoehtona C2 on tarkasteltu péivittdistavarakaupan sijoittaminen vaihtoehtoisesti Lento-
kenténtien pohjoispuolelle. Tarkastelun lahtékohtana oli infrakustannusten pienentdminen seké parempi saavu-
tettavuus viereisilta asuntoalueilta.

Hailuodontien ja Tetrilantien liittymé&an tarvitaan kanavointi ja liilkennevalo-ohjaus, koska Hailuodontien lii-
kennemadara on nyt yli 6000 ajoneuvoa ja sen ennustetaan kasvavan varsin voimakkaasti. Myds Tetrilantielle on
syyté rakentaa kaksi kaistaa risteyksen lahelle sujuvuuden parantamiseksi. Suuri riski on siing, ettd Hailuodon-
tiella pyséhtyvien autojen jono ulottuu Lentokentantien Kiertoliittymaén, koska risteykset ovat lahella toisiaan.
Talloin tarked lentokentén liikenneyhteys tukkeutuu. Liikennevalot voidaan rakentaa liikenneohjautuvaksi,
jolloin jonon pidentymista voidaan paremmin hallita, mutta ongelmia ruuhka-aikoina todennékdisesti ilmenee.
Mikali liikenne talla suunnalla jatkaa kasvuaan, Lentokenténtie muutettaneen jossain vaiheessa nelikaistaiseksi
Hailuodontien kiertoliittymé&st&d Oulun suuntaan. Samalla kiertoliittym&a muutetaan. Tetrilantien liittymd on
lahella kiertoliittymad, joten todennéakdisesti katuliittymé joudutaan siind yhteydessa katkaisemaan tai muutta-
maan suuntaisliittyméksi. Liikenteellisesti Tetril&ntien liittyman kuormituksen lisédminen ei ole siten toivotta-
vaa. Vaihtoehtoa C2 ei voida ndiden selvitysten valossa pitééa realistisena.



Vaihtoehdon C vaikutukset Oulunsalon keskuksen alueella

Kun osa palveluista siirtyy Vihiluotoon ja Kapteenin palvelut sen myota heikkenevét, keskus ei ole asuntoaluee-
na niin houkutteleva kuin vaihtoehdossa A. Julkisten palveluiden tasolla on t&ssé tapauksessa suuri vaikutus alu-
een asuntojen kysyntaan. Kun Kapteenissa on vain yksi elintarvikeliike, on tassa vaihtoehdossa toisaalta hyvat
mahdollisuudet l1&hikaupalle ensi vaiheessa nykyisessa kiinteistdssd ja mydhemmin mahdollisesti asuntokort-
telin yhteyteen rakennettavissa pienemmissa tiloissa. Kaupallisten palvelujen vaiheyleiskaavan selostuksessa
Arinan on ilmoitettu séilyttdvéan alueella l&hikauppatasoisen myymaélén. Kirkonkylan eteldosien pdivittéistavara-
kauppapalvelut ovat néin ollen vaihtoehdossa todenndkdisesti paremmat kuin vaihtoehdossa A. Péivittéistavara-
kaupan sdilyminen edesauttaa myos alueen pienyritysten séilymista.

Kustannusvaikutukset

Alueella on valmis infra ja palvelut, joten rakentaminen ei aiheuta kaupungille kustannuksia. Linja-autopysak-
kien siirtoon on syyta varautua tassakin vaihtoehdossa. On hyvin todennakdista, etta jatkossa kaikki lentokentté-
bussit eivat tule poikkeamaan kuntakeskuksessa, jolloin varautumatta jattaminen veisi pysékit kauaksi.

Ympaéaristovaikutukset
Vaihtoehto C aiheuttaa vaihtoehdoista vahiten muutospaineita kirkonkylan ymparistdon ja on sikali kirkonky-
lan ympdriston kannalta turvallisin. Osuuspankin tontin rakentuminen asuntokorttelina on mahdollista tassakin
vaihtoehdossa ja myos Tydvaentalon ja Remeksen kohteet voivat toteutua.

Vaihtoehdon C vaikutukset Kapteenin alueella

Iso péivittdistavaraliike Lentokenténtien risteyksessa vie ostovoimaa siind maérin, ettd Kapteenin tilanne
vaikeutuu nykyisestdén ja on uhanalainen nykymuotoisena kauppakeskuksena. Kapteenin ympériston tyopaik-
ka-alueen kehitys on hidasta. Asuntorakentaminen teollisuushallien tilalle ei kiinnosta sijoittajia, joten alueet
Kapteenin vieressa jadnevat nykyiselleen teollisuusalueen luonteiseksi.
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OULUNSALON KESKUSTAN KAUPALLISEN KEHITTAMISEN VAIHTOEHDOT JA NIIDEN
VAIKUTUKSET OSTOVOIMAAN

1. Perustiedot

Taman raportin tiedot perustuvat Oulunsalon ja Kempeleen kunnan tilastollisten
pienalueiden vaestotietoihin sekd A.C. Nielsenin myymalarekisterin tietoihin vuosilta 2005,
2010ja 2011.

Ostovoimaa arvioitaessa paivittdistavarakaupan ostovoimalukuna on kaytetty 2700
eur/asukas/vuosi. Oulunsalon asukasluku laskelmissa on ollut 9648 asukasta.

2. Ostovoima ja toteutunut myynti

Oulunsalon kunnan paivittdistavarakaupan ostovoima vuonna 2011 oli arviolta 25,9 milj.
euroa. Oulunsalon kunnan pienalueiden pdivittdistavarakaupan ostovoimat on kuvattu
liitteend olevaan karttapohjaan. Karttapohjassa on myos Kempeleen kunnan ostovoimasta
niiden pienalueiden ostovoima, joilla on merkitystd arvioitaessa Oulunsalon kunnan
kaupallisten kehittdmisvaihtoehtojen toimintaedellytyksia ja kannattavuutta.

Vuonna 2011 Oulunsalossa oli nelja paivittaistavarakauppaa, joiden paivittdistavaramyynti
oli yhteensa 14,6 milj. euroa (kehitys 10,6 %) ja pdivittaistavarakaupan pinta-ala oli yhteensa
2561 m2. Ostovoiman siirtyma pois Oulunsalosta oli n. 44 %. Oulunsalossa oli 3216 asukasta
paivittdistavaramyymalaa kohti.

Ostovoiman kehittymiseen vaikuttavat kulutustottumusten muutokset, taloudelliset
muutokset ja voimakkaimmin asukasluvun kehittyminen. Oulunsalon kunnan asukasluvun
arvioidaan pysyvan ldhivuosina muilla pienalueilla nykytasolla lukuun ottamatta
Niemenrantaa, jonka arvioidaan kasvavan 1500 asukkaalla ja Lunkin aluetta, jonka arvioidaan
kasvavan 150 asukkaalla seuraavan vuosikymmenen aikana.

3. Ostovoiman kehitys/jakautuminen eri toteutusvaihtoehdoissa

3.1 Vaihtoehto A: Toinen iso paivittiistavarakauppa Kapteeniin

Paivittdistavarakaupan ostovoimasta yhden kilometrin sateella Kapteenista on 12,3 milj. eur
eli lahes puolet koko kunnan ostovoimasta. Samalla alueella on toteutunut 90 % Oulunsalon
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paivittdistavaramyynnistda vuonna 2011. Oulunsalon keskustan ja Kapteenin alueen siirtyma
on positiivinen eli alueella myydddan enemmadn kuin sielld on asukkaita. Alue saa
positiivistasiirtymaa Pitkdkankaalta ja muilta pienalueilta. Pitkdkankaalla on pieni
lahikauppa, jolla kolmanneksen osuus alueen ostovoimasta.

Jos toinen iso paivittdistavarakauppa sijoittuu Kapteeniin niin Kapteeni voimistuu
kaupallisena keskuksena ja Kapteeni-keskusta -alueen positiivinen siirtyma voimistuu. Tassa
vaihtoehdossa Kapteenissa toimivien erikoistavarakauppojen myyntimahdollisuudet
paranevat.

Tama vaihtoehto pitad sisdlladn myoOs todenndkoisen vaihtoehdon, ettd Oulunsalon
keskustaan jaa lahikauppa (nykyinen S-market -kiinteistd) tai lahikauppa sijoittuu
Lentokentdntie-Hailuodontie -risteykseen huoltoaseman yhteyteen. Tama vaihtoehto luo
mahdollisuudet myds sille, ettd Niemenrantaan rakentuu ldhikauppa siind vaiheessa, kun

Niemenrannan asukasluku on kasvanut ennusteiden mukaiseksi.
Paivittaistavarakauppaverkko vaihtoehdossa A:
-Kapteeni 2 supermarkettia
-Pitkdkangas 1 lahikauppa
-Keskusta/Lentokentantie-Hailuodontie -risteys 1 lahikauppa
-Niemenranta 1 lahikauppa

Tama mahdollistaa sen, etta paivittdistavarakaupan siirtyma Oulunsalosta pienenee 8-10 %.

Tdssa vaihtoehdossa Kapteenin paéivittdistavarakauppojen kannattavuuden arvioidaan
pysyvan hyvana, koska niiden yksikk6koko mahdollistaa kannattavan toiminnan.
Lahikauppojen  kannattavuuden arvioidaan olevan tyydyttdvan  Pitkdkankaalla,
Niemenrannassa  ja keskustassa mikdli ne toimivat kustannustehokkaasti. Parhaat
kannattavan toiminnan edellytykset ovat ldahikaupalla, joka sijaitsee Lentokentatie-
Hailuodontie -risteyksessa, koska se saa lisamyyntia ohikulkevasta liikenteesta
lahivaikutusalueen (Vihiluoto-Koura-Santaniemi) ostovoiman lisdksi.

3.2 Vaihtoehto B: Iso paivittdistavarakauppa kunnantalon ldheisyyteen

[son paivittdistavarakaupan sijoittuminen kunnantalon laheisyyteen pitda tilanteen
nykytilanteen kaltaisena. Keskustan lahivaikutusalueen ostovoima on n. 10 milj. eur.
Oulunsalon ostovoima jakautuisi pddasiassa kahden suuren pdivittaistavarakaupan kesken,
jotka kumpikin kilpailevat asiakkaista vajaan Kkilometrin sateelld toisistaan. Asiakkaille
paivittdistavaroiden ostamisen  vaihtoehdot ovat entisellidn ja  Kapteenin
erikoistavarakauppojen myyntimahdollisuudet eivat parane.

Lahikauppa Pitkdkankaalla sailyy ja lahikauppa Lentokentdntie-Hailuodontie -risteykseen ja
Niemenrantaan ovat mahdollisia, koska ldhivaikutusalueiden ostovoimat ovat riittavia.
Paivittaistavarakauppaverkko vaihtoehdossa B:

-Kapteeni 1 supermarket

-Keskusta 1 supermarket

-Pitkdkangas 1 lahikauppa
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-Lentokentantie-Hailuodontie -risteys 1 lahikauppa
-Niemenranta 1 lahikauppa

Paivittdistavarakaupan siirtyma Oulunsalosta arvioidaan pienenevan mutta arviolta 4-6 %.

Kapteenin ja keskustan supermarketin kannattavuus on tyydyttaiva mutta heikkenee
vaihtoehtoon A verrattuna, koska kuluttajista kilpaillaan entistd enemman. Lahikauppojen
kannattavuus on tyydyttava ja Lentokentantie-Hailuodontie -risteyksessa jopa hyva.

3.3. Vaihtoehto C: Iso padivittdistavarakauppa Oulunsalontien ja Lentokentidntien
risteykseen

Vaihtoehto C:ssa ison paivittdistavarakaupan lahivaikutusalueen ostovoima kilometrin
sateelld on n. 7 milj. eur. Tdssa vaihtoehdossa ison paivittdistavarakaupan ostovoima koostuu
lahivaikutusalueen lisdksi liikenteestd sekd osia Kempeleen kunnan Vihiluodon, Alakyldn ja
Sarkkirannan ostovoimasta 5,4 meur.

Iso supermarket Kapteenissa sekd Oulunsalon ja Lentokentdntien risteysalueella hajottaa
pienen kunnan ostovoiman kahteen kilpailevaan suuntaan. Syntyy kaksinapainen kaupallinen
keskus. Tassa vaihtoehdossa Kapteenissa toimivien erikoistavarakauppojen
toimintaedellytykset heikkenevat nykyisestadn. Tarked tekija Kapteenin kehittymiseen on
my0Os Alkon sijainti. Tassa vaihtoehdossa Niemenrannan ldhikaupan perustamisedellytykset
heikkenevat, koska iso kauppa liikennevaylien solmukohdassa heikentda pienen lahikaupan
toimintaedellytyksia. Keskustaan voi sijoittua lahikauppa mikali sen toimintaedellytykset
mahdollistavat kustannustehokkaan toiminnan.Mikali ison supermarketin yhteyteen sijoittuu
myoOs polttoaineen myyntipiste, heikkenee risteyksen toisella puolella sijaitsevan
palveluhuoltoaseman toimintaedellytykset. Paivittdistavarakauppaverkko vaihtoehdossa C:

-Kapteeni 1 supermarket
-Oulunsalontie-Lentokentantie -risteys 1 supermarket
-Pitkdkangas 1 lahikauppa
-Keskusta 1 lahikauppa

Paivittaistavarakaupan siirtyma Oulunsalon ostovoimasta arvioidaan pienenevan 8-10 %.
Vaihtoehto C:n iso paivittdistavarakauppa saa lisimyyntia Hailuodon asiakkailta seka
Kempeleen ja Oulunsalon rajamailla sijaitsevilta Kempeleen pienalueilta.

Kapteenin ison supermarketin kannattavuus heikkenee. Vaihtoehdossa C sijoittuvan ison

supermarketin kannattavuus on ensimmaiset vuodet heikko mutta paranee 3-5
toimintavuoden aikana. Lahikauppojen kannattavuus on tyydyttavalla tasolla.

4. Vertailua aikaisemmin tehtyihin selvityksiin

Oulun Seudun Kaupallinen Palveluverkko 2030 (FCG Oy 24.6.2010) -selvityksessa ja
Oulunsalon kaupallisten palvelujen vaiheyleiskaava, kaupallinen selvitys ja vaikutusten
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arviointi (FCG Oy 29.4.2010) -selvityksessa on kasitelty Oulunsalon kaupallisten palvelujen
kehittymista ja sijaintivaihtoehtoja.

Kummassakin aikaisemmassa selvityksessa on todettu, ettd Oulunsalossa on perusteita
uusille paivittdistavarakaupoille vuoteen 2030 mennessa. Vaikkakaan Oulunsalon
asukasluvun kasvu ei jatkossa olekaan yhtd voimakasta kuin menneind vuosina niin
ostovoimalaskelmat osoittavat, ettd wuusille paivittdistavarakaupoille on tilaa. Tahan
tulkintaan on helppo yhtya.

Oulun Seudun Kaupallinen Palveluverkko 2030 -selvityksessd todetaan, ettd Hailuodon
liittymaan sijoittuva ylimitoitettu kaupan yksikkd voi hajauttaa kaupallista rakennetta ja
heikentda Oulunsalon keskustan kehitysedellytyksia.

Oulunsalon kaupallisten palvelujen vaiheyleiskaava, kaupallinen selvitys ja vaikutusten
arviointi -selvityksessa todetaan, ettd vuonna 2008 Oulunsalossa oli 4756 asukasta yhta
paivittdistavaramyymalaa kohti. Vuonna 2011 vastaava luku oli laskenut 3216 asukkaaseen
yhtd paivittdistavaramyymaldaa kohti eli uusi kaupan yksikké on jakanut tasaisemmin
myymalaa kohti. Samassa selityksessa arvioidaan, etta uuden suuren paivittiaistavarakaupan
yksikdn rakentuminen Hailuodon liittymaan voisi pienentad Oulunsalon ostovoiman
siirtyman Oulunsalosta 20 %:iin, kun siirtyma nyt on yli 40 %.

Kaytannossa kuluttajien kayttaytyminen ei ole ndin suoraviivaista. Oulun ldheisyys vaikuttaa
siihen, ettd tyomatkaliikenteen yhteydessd tehddan padivittdistavaraostoksia suuremmista
marketeista. Varsinkin viikonloppuisin suunnataan suurempiin marketteihin, joista loytyy
paivittdistavaran lisdksi kdyttétavaroita, joiden tarjonta Oulunsalossa on vahaista.
Viikonloppuisin kaupassa kaynti on lapsiperheille tapahtuma verrattuna viikolla tapahtuvaan
lahimarketissa tapahtuvaan pdivittdisten ruokaostosten suorittamiseen. Ostovoiman
negatiivinen siirtyma tulee olemaan kokemuksen mukaan joka tapauksessa n. 35 %, koska
kuluttajat voivat asioida my0s lahialueilla saman kaupparyhman kaupoissa.

Lahella Oulua sijaitsevalla rajatusta ostovoimasta myyntinsa hakevalla erikoistavarakaupalla
on haasteellista tehda kannattavaa kauppaa, kun asiakas haluaa useimmiten tehda valintoja
useista vaihtoehdoista. Tastd syystda Oulunsaloon ei ole muodostunut vahvaa
erikoistavarakauppaa vaan ndma ostokset tehddan paasaantoisesti Oulusta.

Kummassakaan aikaisemmin tehdyissa selvityksessd ei ole otettu kantaa kauppojen
kannattavuuden kehittymiseen sijaintipaikasta riippuen. Toisiaan ldhella olevat lahes
samansuuruiset kaupan yksikot kannattavat paremmin kuin etdalld toisistaan sijaitsevat
kaupat. Etadmmalla toisistaan sijaitsevat kaupat joutuvat kilpailemaan voimakkaammin
samoista rajatun alueen asiakkaista kuin toisiaan lahella olevat kaupat.

Aikaisemmat selvitykset seka tdma raportti tukevat nakemysta, etta Oulunsalossa on uusille
kaupan yksikoéille tilaa. Suuren paivittaistavarakaupan sijainti ja koko maarittelee sen
millaiseksi Oulunsalon ldahikauppaverkko tulevaisuudessa muodostuu. Vahvat keskustan
paivittdistavarakaupan palvelut luovat kannattavan toiminnan edellytyksida myo6s Oulunsalon
lahikaupoille paremmin kuin etdalla toisistaan sijaitsevat isot paivittdistavarakaupat.
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