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1. Johdanto

Oulun yleiskaavojen seuranta on valmistunut huhtikuussa 2020. Seurantatydssa tarkastel-
tiin myds Oulunsalon keskeisten alueiden osayleiskaavan toteutumista seka sen paivitta-
mistarvetta. Seurannan suositusten mukaan Oulunsalon voimassa oleva keskeisten aluei-
den osayleiskaava on syyta paivittda. Oulunsalon osayleiskaava on tullut vireille syksylla
2020.

Yleiskaavan paivitykseen on tarve tarkastella my6s kaupan palveluiden sijoittumista Oulun-
salossa. Tama Oulunsalon kaupan palveluverkko ja kaupallisten palveluiden kehittaminen
-selvitys toimii laadittavan Oulunsalon osayleiskaavan kaupallisten palveluiden Iahtdselvi-
tyksena. Selvityksessa tarkastellaan koko Oulunsalon suuralueen kaupallisia palveluja ja
niiden tarvetta. Selvityksessa keskitytaan erityisesti Oulunsalon keskustaan seka uutena
potentiaalisena kaupan alueena Hailuodontien ja Lentokentantien alueeseen.

Palveluverkkoselvityksessa tarkastellaan Oulunsalon kaupan ja kaupallisten palveluiden
nykytilannetta, markkinoiden kehitysta ja kaupan kehittdmispotentiaalia. Lahtdkohtien poh-
jalta laaditaan pari erilaista vaihtoehtoa kaupan palveluiden kehittdmiseksi Oulunsalossa ja
arvioidaan kehittdmisvaihtoehtojen vaikutuksia. Tavoitteena on muodostaa suositukset
kaupallisten palveluiden kehittdmisperiaatteista osayleiskaavaa varten.

Lahtotietona kaytetdan Oulunsalon yleissuunnittelutyén pohjalle laadittua Oulunsalon kes-
kustan kaupallisten palveluiden nykytila ja kehittaminen selvitysta (WSP 2016). Sen tietoja
paivitetdan ja tdydennetaan nykytilan, saavutettavuusanalyysin, uusimpien suunnitelmien,
haastattelujen sekd kaupan markkinakehityksen osalta. Selvityksessa otetaan huomioon
myo6s kaupan trendit ja paikalliskeskukseen soveltuvat kaupan konseptit.

Oulunsalon kaupan palveluverkko ja kaupallisten palveluiden kehittaminen -selvityksen on
tilannut Oulun kaupunki. Tydén ohjausryhmaan ovat kuuluneet yleiskaavapaallikké Paula
Paajanen, yleiskaavasuunnittelija Jouni Makarainen ja kaavoitusarkkitehti Katri Nuutinen
Oulun kaupungilta.

Kaupallisen selvityksen ovat laatineet projektipaallikkd KTM Katja Koskela ja kaupan asi-
antuntija KTM Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:sta.
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2. Kaupan nykytila Oulunsalossa

Oulunsalon kaupan ja palveluiden nykytilaa analysoidaan tilastojen seka kartoituksen poh-
jalta. Tarkastelualueena on Oulunsalon suuralue, mutta palveluverkkoa ja kaupan markki-
noita tarkastellaan myds tata laajemmalta vaikutusalueelta. Kaupan sijoittumista on tutkittu
kartoittamalla nykyiset kaupat ja kaupalliset palvelut Oulunsalossa ja sen lahialueella. Kar-
toitus on tehty talvella 2021.

2.1.  Nykyinen kaupan palveluverkko Oulunsalon lahiymparistossa

Oulunsalossa paaosa kaupan palveluista on keskittynyt Oulunsalon keskustaan. Liikenne-
asemapalveluita ja jonkin verran muita palveluita on Lentokentantien ja Hailuodontien ris-
teysalueella. Yksittaisia paivittaistavarakauppoja ja muita |ahipalveluita on myds asuinalu-
eella.
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Oulunsalon lahialueen kaupan palveluverkko
Lahde: WSP kartoitus 2021
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 02-2021
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Oulunsalolaisia palvelevat myds laheiset Kaakkurin ja Kempeleen keskukset. Alueelle muo-
dostuu kolmen kaupallisen keskittyman muodostama palvelukolmio, jossa muut kaupan
keskukset ovat noin 7—8 km etaisyydelld Oulunsalosta. Oulunsalon paaasiallisella asiointi-
alueella asiointia suuntautuu Oulunsalosta kolmion kaikkiin kulmiin. Oulunsalon keskus-
tassa asiointi on lahiasiointia, mutta asiointi alueella nojaa vahvasti yksityisautoiluun.

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on
laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitda sisallaan myymalatilan lisaksi
mm. takatilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Pinta-alat eivat ole yhtenevia rakennus-
luvan kerrosalan kanssa, mutta likkeiden pinta-alat ovat kuitenkin alueittain keskenaan ver-
rannolliset.

Oulunsalon HI I
keskusta
Hailuodontien ja |

Lentokentantien
risteys

Muu Oulunsalo

o | |
o |

Kempeleen I ‘
keskusta
0 20 000 40 000 60 000 80 000
K-m?

Paivittaistavarakauppa m Tavaratalokauppa

®m Muotikauppa Terveydenhoitokauppa

m Erikoiskauppa Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa ®m Rautakauppa

m Palveluyritykset Ravintolat, kahvilat
Kaytetyn tavaran kauppa Autokauppa ja huoltamot

Liiketilojen pinta-ala Oulunsalossa ja lahialueen kaupan keskuksissa 2021
Lahde: WSP kartoitus
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Oulunsalon keskusta on Kempeleen keskustan ohella kaupan pinta-alaltaan pienin, ja kes-
kustan tarjonta koostuu paikallispalveluista. Kaakkuri on Oulun eteldisin aluekeskus, jonka
kaupan rakenne painottuu hypermarket- ja tavaratalokauppaan seka rautakauppaan. Alu-
eella on myos teknistd erikoiskauppaa, mutta hyvin vdhan muuta erikoiskauppaa. Keskuk-
sessa on jonkin verran ravintola- ja muita kaupallisia palveluita, mutta aluekeskuskokonai-
suuteen nahden keskustapalveluiden maara jaa vahaiseksi.

Kaakkurin vieressa moottoritien toisella puolella on Vasaranperan kaupan alue, jossa on
myo6skin tavaratalokauppaa (Tokmanni, Motonet). Muutoin Vasaraperan alue painottuu au-
tokauppaan, rengaskauppaan ja autoalan palveluihin. Koilliseen kulmaan sijoittuu Zeppeli-
nin kauppakeskittyma kauppakeskuksineen. Oulunsalon ja Zeppelinin valiin jad Kempeleen
keskusta, joka palvelee l1ahinna Kempeleen keskustan asukkaita. Sen kaupallinen rakenne
on hyvin samantyyppinen kuin Oulunsalon keskustan.

2.2. Nykyinen paivittaistavarakaupan verkko

Talla hetkelld Oulunsalossa on nelja paivittadistavarakaupan myymalaa. Oulunsalon keskus-
tassa on kaksi supermarket-kokoluokan myymalaa, S-market ja K-supermarket, ja keskus-
tan pohjoispuolisilla asuinalueilla pari lahikauppaa eli K-market Pitkdkankaalla ja K-market
Niemenrannassa. Niemenrannan K-market avautui vuonna 2017, jolloin se tdydensi Nie-
menrannan asuinalueen lahipalveluita.
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Paivittaistavarakaupan verkko Oulunsalossa ja lahialueella
Lahde WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 02-2021
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Hypermarket-myymalat 16ytyvat lahialueelta Kaakkurista K-Citymarket ja Zeppelinista
Prisma. Zeppelinin alueella on myos Lidl. Vasaranperallda on Tokmanni, jossa on monipuo-
linen paivittadistavarakaupan tarjonta. Kempeleen keskustassa on K-supermarket sekad uusi
S-market, joka avautui kesalla lopettaneen Salen viereen. Muutoin lahialueen paivittaista-
varakaupan verkko muodostuu I&hikaupoista, jotka palvelevat Iahiasukkaitaan.

Paivittdistavarakaupan verkon analysointi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittaistavarakaupan
myymalarekisteriin 2019. Myymalarekisteri kattaa supermarketit ja 1ahikaupat seka hyper-
markettien ja tavaratalojen paivittéistavarakaupan. Lisdksi rekisteri sisaltda huoltoasemat
ja paivittdistavarakaupan erikoiskaupat (leipomomyymalat, herkkukaupat, luontaistuote-
kaupat), mutta ne eivat ole naissa laskelmissa mukana.

A.C. Nielsenin myymalarekisterin euromaaraiset myynnit ja myyntipinta-alat eivat ole jul-
kista tietoa, joten niité ei tdssa ole sellaisenaan esitetty. Sen sijaan tiedot on indeksoitu ja
suhteutettu lahialueen asukasmaaraan. Aluejakona on kaytetty postinumeroaluejakoa, osa
postinumeroalueista on yhdistetty (Oulunsalo 90460 ja 90470; Kaakkuri 90410, 90420).

Tarkastelussa koko Oulua kuvataan indeksilla 100. Mikali tarkasteltavalla alueella on indek-
siarvo yli 100, on myyntialaa tai myyntia asukasta kohden enemman kuin kaupungissa kes-
kimaarin. Kun myynti asukasta kohden jaa keskimaaraista alhaisemmaksi, siirtyy ostovoi-
maa alueen ulkopuolelle.

180 171
161
160 155
140 129
120
120
3 107 100 102
£ 100 90
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c 80
= 64 58
60 48 48
40
20
0
Oulunsalo Kaakkuri Oulun kaupunki Kempele Zeppelin

keskusta

m Pinta-ala/asukas Myynti/asukas Teho

Paivittaistavarakaupan myyntiala, myynti ja myyntitehokkuus asukasta kohden indeksina
Oulunsalossa ja lahialueella 2019
Lahde: A.C. Nielsen

Oulunsalossa paivittaistavarakaupan tarjonta jaa selvasti keskimaaraistd suppeammaksi
seka myynnilla ettd myyntialalla mitattuna. Naiden lukujen pohjalta voidaan todeta, etta yli
40 % alueen paivittaistavarakaupan ostovoimasta siirtyy alueen ulkopuolelle. Myyntiteho
Oulunsalossa on myds hieman keskimaaraista matalampi, eli samalla myyntialalla ei saada
aikaan samansuuruista myyntia, kuin keskimaarin Oulussa.
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Oulunsalon paivittaistavarakaupan asiointiin vaikuttaa laheisten ja helposti saavutettavien
keskusten Kaakkurin ja Zeppelinin hypermarket-tarjonta monipuolisine lisdpalveluineen.
Kaakkuri ja Zeppelin palvelevatkin alueella omaa lahialuetta selvasti laajempaa asiakas-
kuntaa. Kempeleen keskustassa tarjonta on sitéa vastoin keskimaaraista alhaisempi. Tilanne
on kuitenkin parantunut, kun alueelle on rakentunut uusi S-market, joka ei viela ndy naissa
luvuissa. Kempeleen keskustan paivittaistavarakaupat palvelevat [ahinnd omia kuntalaisi-
aan, eika Kempeleen keskusta ole merkittava asiointipaikka oulunsalolaisille.

2.3. Kaupan rakenne Oulunsalossa

Oulunsalon keskustassa kaupalliset palvelut ovat keskittyneet kahden paivittaistavarakau-
pan ymparistdon, keskustan itdpaassa S-marketin ja lansipddssa Kapteenin kauppakes-
kuksen K-Supermarketin ymparistddn. Naitd kaupan lohkoja erottaa toisistaan Lentoken-
tantie, johon kaupalliset palvelut kdantavat selkdnsa. Lentokentantielld on keskustassa
merkittdva estevaikutus. Sen paasee ylittdmaan terveyskeskuksen kohdalla kevyenliiken-
teen siltaa pitkin, mutta autoliikenteen yhteys kiertda keskustan reunoilla.

L%

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveyskauppa
Erikoiskauppa
Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rautakauppa

Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kéytetyn tavaran kauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kaytto

Tyhija liiketila

&

Oulunsalon kaupallinen rakenne — keskusta seka Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalue
Lahde: WSP kartoitus 2021
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 02-2021

Kauppakeskus Kapteenissa on Apteekki, K-supermarket ja kirjasto seka muutamia erikois-
likkeita, pankki ja palveluyrityksia seka kiinalainen ravintola. Keskuksessa on kaksi liiketilaa
tyhjillaan. Muutoin lentokentantien pohjoispuolella on yksittaisia erikoiskauppoja, kirpputori
ja hyvinvointipalveluita. Erikoisliikkeistd suurin on riistakameroiden verkkokauppa, jonka
myynnista paddosa tulee verkkokaupan kautta, mutta liikkeessa on myos asiakaspalvelua.
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Pappilantien uuden kerrostalon alakerran liiketilat ovat saaneet kayttajia, ja niissa on mm.
tydvaatekaupan show room seka palveluyrityksia. Keskustan liittymassa on pikaruokaravin-
tola.

Lentokentantien eteldpuolella S-marketin ymparistdssa on 1ahinna erilaisia palveluita. Eri-
koiskaupoista jaljelld on SportTori -verkkokauppa. Palvelut muodostuvat parista ravinto-
lasta seka erilaisista hyvinvointipalveluista. JAdskontien alussa on asuinliikerakennus, jossa
on hyvinvointipalveluita tarjoavia yrityksia.

Oulunsalon keskustassa on kaupallisten palveluiden liiketilaa kaiken kaikkiaan 12 000 ker-
rosnelidmetria, josta kolmannes on paivittdistavarakauppaa. Erikoiskaupan tarjontaa on va-
han, ja vain M&M Tekstiili, apteekki ja kukkakauppa palvelevat selkeasti Oulunsalon asiak-
kaita. Muut erikoisliikkeet toimivat verkkokaupan tukipisteina ja asiakaskunta haetaan ym-
pari Suomea. Ravintoloita keskustassa on nelja, lisdksi kirpputorin yhteydessa toimii pieni
kahvila. Muut keskustassa toimivat yritykset keskustassa ovat erilaisia hyvinvointipalveluita,
jotka palvelevat oulunsalolaisia asiakkaita. Kaupan palveluiden lisdksi osa liiketiloista on
toimistokaytossa ja tyhjaa liiketilaa on 7 % liiketilan pinta-alasta.

Tyhja liiketila
7% Paivittaistavara-
kauppa
32 %
Muu kaytto
17 %
Ravintolatja
kahvilat
8 %
Erikoiskauppa
10 %

Palvelu-

yritykset
26 %

Oulunsalon keskustan kaupallinen rakenne pinta-alalla tarkasteltuna
Lahde: WSP kartoitus 2021

Oulunsalon keskustan ohella kaupan tarjontaa on Lentokentantien ja Hailuodontien risteyk-
sessa. Alue on tydpaikka-alue, mutta alueella on myds palveluita: Shell-likenneasema, au-
tokauppa ja -alan palveluita, lounasravintola sekd LVI-palvelu. Vihiluodossa Kempeleen
puolella on lisaksi hotelli ja ravintolapalveluita. Alue on toiminnoiltaan varsin hajanainen eika
nayttaydy kaupan alueena.

Oulunsalon nykyinen kaupan luonne on vahvasti paivittdistavarakauppaan nojautuva lahi-
palvelukeskus. Paivittaistavaran tarjontaa on kahdessa supermarketissa ja parissa lahikau-
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passa, mutta tarjonta jaa Oulunsalon markkinoiden kokoon ndhden vaatimattomaksi. Pai-
vittdistavarakaupan tarjontaa tukee lahipalveluina toimivat erilaiset hyvinvointipalvelut ja
pienet ravintolat. Oulunsalon erikoiskauppa on paaosin etdmyyntiin keskittynytta liikketoimin-
taa, oli sitten kyse tydvaatteista, urheilutarvikkeista, riistakameroista tai talopaketeista. Talla
hetkelld Oulunsalo ei ole tyypillinen vahva alueensa keskus, koska jo paivittaisasiointia
suuntautuu vahvasti kaupunginosan ulkopuolelle. Kokonaisuudessaan kaupan liikepinta-
alaa on Oulunsalossa 16 000 kerrosnelidmetria.

2.4. Kaupan kehitys Oulunsalossa

Kaupan ja palveluiden rakenne elaa jatkuvasti ja rakenteessa tapahtuu koko ajan pienia
muutoksia, kun liikkeet vaihtavat paikkaa, yksittaisia liikkeita lopettaa ja tilalle tulee uusia.
Vaikka kaupan rakenne elaa, kokonaisuus pysyy yleensa pitkdn aikaa vakaana. Nykyista
Oulunsalon keskustan kaupallista rakennetta on verrattu viiden vuoden takaiseen eli vuo-
den 2016 tilanteeseen.

< o [i]
Liiketiloissa tapahtuntut muutos 2016-2021
[ Ei muutosta
1 Toimiala muuttunut
I Tyhja tila tayttynyt
|l Tila tyhjentynyt
1 Ei kartoitettu aikaisemmin

Liiketiloissa tapahtunut muutos keskustassa seka Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalueella
2016-2021

Lahde: WSP kartoitus

Pohjakartta: Maanmittauslaitos 02-2021
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Liiketiloissa tapahtunut muutos 2016—-2021
Lahde: WSP kartoitus
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Oulunsalon keskustan kaupallinen rakenne pinta-alalla tarkasteltuna 2016 ja 2021
Lahde: WSP kartoitus
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3. Kaupan markkinoiden kehitys

Edellisessa luvussa tarkasteltiin Oulunsalon ja sen lahialueen markkinoita tarjonnan 1ahto-
kohdista. Tassa luvussa markkinoiden kehitysta tarkastellaan kuluttajien kysynnan kan-
nalta, jota kuvataan markkina-alueen ostovoimalla.

Oulunsalon paaasiallinen markkina-alue on Oulunsalon kaupunginosa. Osa paikallisasioin-
nista hoidetaan Oulunsalossa, mutta Oulunsalosta asioidaan merkittavasti myds laheisissa
kaupan keskuksissa Kaakkurissa ja Zeppelinissa. Naihin keskuksiin suuntautuu merkitta-
vasti seka paivittaisasiointia ettd muuta asiointia suurten paivittaistavarakaupan myymaloi-
den seka monipuolisen muun kaupan tarjonnan takia. Laheisimmat kaupan keskukset ovat
myo6s helposti saavutettavissa. Asiointisiirtymia edistaa myds se, etta paatieyhteys Niemen-
rannasta ja Oulunsalon pohjoisosista kulkee Hailuodontietd pitkin Oulunsalon keskustan
ohi. Oulunsalosta suuntautuu asiointia muun liikkumisen ja asiointitarpeiden mukana myds
Oulun keskustaan ja seudun muihin kaupan keskuksiin.

Oulunsalo on lahin hieman suurempi paikalliskeskus my6s hailuotolaisille, mutta Hailuo-
dossa on omiakin lahipalveluita. Lisaksi tieyhteys Hailuodon lautalta kulkee hieman Oulun-
salon keskustan ohitse, jolloin Oulunsalon nykyiset palvelut eivat helposti tavoita hailuoto-
laisia. Nain ollen Hailuotoa ei ole laskettu mukaan markkina-alueen ostovoimaan.

3.1.  Vaeston kehitys

Oulunsalossa on asukkaita talla hetkella noin 10.000. Oulun vaestdsuunnitteen mukaan
asukasmaaran arvioidaan kasvavan lahes prosentin vuosivauhdilla. Vuonna 2030 Oulun-
salossa arvioidaan olevan asukkaita lahes 10 700 ja vuonna 2040 tasaisella kasvulla las-
kettuna 11 600.

Vaestonkehitys Oulunsalossa
Kasvu  %-kasvu
2020 2020-  Vuosi-

alue 2020 2025 2030 2040* 2030 2030 kasvu
Oulunsalo 9 882 10194 10696 17600 814 8 % 0,8 %
Oulun kaupunki 203 567 212329 218532 14 965 7% 0,7 %

* 2040 laskettu tasaisella kasvulla
Lahde: Tilastokeskus, Oulun kaupunki

Suuri osa oulunsalolaisista asuu pientaloissa. Kerrostalosutusta on Iahinna Oulunsalon
keskustassa. Asuntorakentaminen on painottunut vimeisen kymmenen vuoden aikana Ou-
lunsalossa Niemenrannan alueelle, jossa on edelleen asemakaavoitettuja kasvumahdolli-
suuksia. Oulunsalossa panostetaan myos keskusta-asumisen kasvuun. Yleissuunnitel-
massa keskustaan on osoitettu uutta asumisen kerrosalaa 56.000 m?, eli noin 1100 uudelle
asukkaalle. Kerrostalorakentamisen kysynta on kuitenkin vahaista ja niinpa niiden toteutu-
minen on hidasta.
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3.2. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Osto-
voiman kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutok-
seen. Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tahtaimella no-
peammin kuin paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima, vaikkakin viime vuosina pai-
vittdistavarakaupan kasvu on ollut voimakasta.

2000-luvun alussa vahittaiskaupan myynti ja siihen kohdistuva ostovoima kasvoivat usean
prosentin vuosivauhdilla. 2010-luvun vaihteessa kaupan ja ostovoiman kasvu pysahtyi ja
ostovoiman taso jai useaksi vuodeksi vuosikymmenen alun tasolle, mutta viime vuosina on
jalleen nahty kaupan kasvua. Pitkadlla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan,
mutta huomattavasti hitaammin kuin aikaisemmin.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin ovat
viime vuosina kehittyneet viihde-elektroniikka- ja matkapuhelinkauppa, optinen kauppa, ap-
teekkikauppa ja urheilukauppa, kun taas esim. kirja-, muoti- ja tavaratalokaupan myynnit
ovat olleet laskussa. Viime vuonna on suurta kasvua ollut paivittaistavarakaupan ohella ko-
tiin ja vapaa-aikaan liittyvassa kaupassa, kuten rauta-, kodinelektroniikka-, urheilu- ja puu-
tarhakaupassa seka osin myds tavaratalokaupassa.

Koska ostovoiman kehitysennuste tehdaan pitkalle aikavalille, on ostovoiman kehitys ar-
voitu varovaisen ennusteen mukaan ottaen huomioon verkkokaupan kasvun ja ostovoiman
suuntautumisen vahittdiskaupan tuotteista palvelujen suuntaan. Selvityksessa ostovoiman
arvioidaan kasvavan vuoteen 2030 paivittdistavarakaupassa lahes prosentin, erikoiskau-
passa ja ravintoloissa noin puolitoista prosenttia vuodessa. Taman jalkeen ostovoiman kas-
vun arvioidaan hieman tasta hidastuvan. Mita pidemmalle ennusteessa mennaan, sen epa-
varmempia ennusteet ovat. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maarallistd kasvua, eli
esitetty ostovoimaennuste ei pida sisallaan inflaatiota.

Ostovoiman kehitys Oulunsalossa 2020-2040

toimiala 2020 2030 2040
Paivittaistavarakauppa ja Alko 38 44 50
Erikoiskauppa 27 34 40
Tilaa vaativa kauppa 16 19 23
Vahittaiskauppa yhteensa 80 97 113
Autokauppa ja huoltamot 36 43 50
Ravintolat 8 10 12
Kauppa ja ravintolat yhteensa 124 150 174

Lahde: Santasalo Ky

Ostovoiman kasvu Oulunsalossa pohjautuu kulutuksen kasvuun seka myos vaestonkas-
vuun. Vuonna 2020 Oulunsalossa on vahittdiskauppaan autokauppaan ja ravintolapalvelui-
hin kohdistuvaa ostovoimaa yhteensa 124 miljoonaa euroa, vuonna 2030 noin 150 milj.
euroa ja vuonna 2050 noin 174 milj. euroa.
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3.3. Liiketilatarve Oulunsalossa

Ostovoiman kehityksen pohjalta on laskettu laskennallinen liiketilatarve Oulunsalossa vuo-
sille 2030 ja 2040. Tarve on laskettu ostovoimasta keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla,
jotka on laskettu vahittaiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Kaytetty keskimaarainen myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,33 * myyntipinta-ala (pt-kauppa 1,4)

toimiala €/k-m?  €/my-m?
Paivittdistavarakauppa ja Alko 5100 7 100
Erikoiskauppa 2 200 2900
Ravintolat 2 600 3 500
Tilaa vaativa kauppa 1 500 2 000
Autokauppa 4 900 6 500

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan viidenneksen kaupan tarpeesta.
Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palve-
lujen osuus tulee kasvamaan, koska ostovoimaa suuntautuu yhda enemman tuoteostojen
sijasta palveluihin. Tallin kaupan suhteellinen osuus tilatarpeesta tulee olemaan pienempi,
mika nakyy jo nyt keskustoissa ja kauppakeskuksen uusissa konsepteissa.

Liiketilatarve kuvaa sita, kuinka paljon ostovoiman toteutumiseen myyntina tarvitaan las-
kennallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro suoraan, mihin tama pinta-alatarve kohdistuu.
Siihen vaikuttaa alueen oma seka sen lahialueen kaupallinen tarjonta. Kun kaupan tarjon-
taa kehitetaan, alueelle kohdistuu uutta liiketilakysyntaa. Osa Oulunsalon tarpeesta kohdis-
tuu Oulunsaloon ja osa ostovoiman siirtymina alueen ulkopuolelle mm. Kaakkuriin, Limin-
gantulliin, keskustaan ja verkkokauppaan.

Liiketilatarve esitetddn kerrosalana. Kaupan kerrosalan lasketaan olevan 1,33-kertainen
myyntipinta-alaan nahden (paivittaistavarakaupassa 1,4-kertainen). Laskelmaan sisaltyvat
varsinaiset myymalat, jotka ovat asiakkaiden kaytdssa asiakaspalvelutiloina, seka myyma-
[atiloihin liittyvat takatilat ja varastot.

Mitoituslaskelmassa on otettu huomioon kaavallinen mitoituskerroin 1,3. Mitoituskerroin pa-
rantaa Kilpailun edellytyksia ja tuo laskelmaan joustavuutta konseptien kehittamiselle. Kaa-
vat eivat aina toteudu taysmaaraisesti kaupan liiketilana. Mikali kaavat tehdaan liian tiukalla
mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutumatta. Lisaksi kil-
pailun toimivuuden kannalta tulee kaupalla olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Nain ollen
kaupan mitoitusta ei kannata kaavoissa osoittaa vain laskennalliseen tarpeeseen pohjau-
tuen, vaan tulee myos ottaa huomioon riittavat toimintamahdollisuudet useille toimijoille.

Laskelmassa ei ole otettu huomioon verkkokaupan vaikutusta tilantarpeeseen. Verkko-
kauppa seka paikoin lisaa etta paikoin vahentaa tarvetta. Esimerkiksi paivittaistavarakau-
pan verkkokauppaa hoidetaan tyypillisesti myymalan kautta, mika lisaa myymalan pinta-
alatarvetta. Myds noutopisteet tarvitsevat tilaa. Joillakin toimialoilla myynti on painottunut
verkkoon, jolloin myymaloita tarvitaan vahemman. Toisaalta taas toimiessaan verkossa
myymala voi laajentaa markkina-aluettaan ja nain kasvattaa myyntiaan, jolloin toimija pys-
tyy toimimaan pienemmillakin paikallisilla markkinoilla. Verkkokaupan vaikutus on kuitenkin
otettu huomioon, kun arvioidaan Oulunsaloon kohdistuvaa kaupan mitoitusta luvussa 5.1.
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Laskennallinen liiketilatarve on esitetty seuraavassa taulussa. Se kertoo Oulunsalon kaa-
vallisesta kokonaistarpeesta olettaen, ettd koko tarve suuntautuu Oulunsaloon.

Kaavallinen maksimimitoitus Oulunsalossa
jos koko ostovoima suuntautuu Oulunsaloon

toimiala 2030 2040

Paivittaistavarakauppa ja Alko 11 200 12700
Erikoiskauppa 18 900 21 800
Ravintolat 4 900 5700

Muut kaupalliset palvelut 9 400 10 700
Keskustakauppa ja palvelut yhteensa 44 400 50 900
Tilaa vaativa kauppa 16 500 19 000
Autokauppa ja huoltamot 11 200 12 700
Kauppa ja palvelut yhteensa 116 500 133 500

Esitetty kaupan ja palveluiden liiketilatarve on suuntaa antava, koska kaupan ja palveluyri-
tysten erilaiset konseptit tarvitsevat hyvin erikokoisia liiketiloja ja konseptit myos kehittyvat
ajan kuluessa. Mitoitustarkastelulla haarukoidaan, kuinka suurta liiketilatarjontaa voidaan
alueella kehittaa suhteessa ostovoiman kasvuun.

Verkkokauppa kasvattaa postin ja muiden noutopisteiden
tilantarpeita kauppojen yhteydessa
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Liiketilatarpeen toteutuminen Oulunsalossa

Markkina-alueen ostovoima ja liiketilatarve ei suuntaudu tdysmittaisesti Oulunsaloon, koska
I&hialueella on muita monipuolisempia kaupan keskuksia. Kun verrataan laskennallista lii-
ketilatarvetta 2020 (ilman kaavallista mitoituskerrointa) Oulunsalossa toteutuneeseen kau-
pan palveluiden pinta-alaan (pl. tyhjat ja muussa kaytdssa olevat liiketilat), niin toteutuma
on vain noin 30 %. Toteutuma kertoo siis Oulunsalon nykyisesta tarjonnasta markkinoilla ja
antaa viitteitd siita, kuinka paljon tulevaisuudessa alueelle voi suuntautua liiketilan lisatar-
vetta.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Paivittaistavarakauppa ja Alko 62%
Keskustan erikoiskauppa 10%
Ravintolat 73%
Muut kaupalliset palvelut 53%
Tilaa vaativa kauppa @ 5%
Autokauppa ja huoltamot 23%

Kauppa ja palvelut 29%

Laskennallinen liiketilatarve 2020 verrattuna nykyiseen kaupan pinta-alaan Oulunsalossa

Toteutuminen vaihtelee suuresti toimialoittain. Oulunsalossa vahvoja toimialoja ovat paivit-
taistavarakauppa ja ravintolapalvelut. Paivittdistavarakaupan tarpeesta 62 % toteutuu Ou-
lunsalossa ja ravintolatarpeesta jopa yli 70 %. Keskustan erikoiskaupan tarjonta Oulunsa-
lossa on hyvin vahaista, ja pinta-alaa onkin tarpeeseen nahden vain 10 %.

Kauppakeskus Kapteenissa ankkuritoimijoita ovat paivittaistavarakauppa, kirjasto ja apteekki
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4, Kaupan kehittamisen lahtokohdat

Kaupan kehitykseen ja kehitysvaihtoehtojen valintaan Oulunsalossa vaikuttavat Oulun yh-
dyskuntarakenteen strategiset kehittdmistavoitteet sekd maakuntakaavan kaupan ratkaisu
ja Uuden Oulun yleiskaavan palveluverkko. Lisaksi tdssa luvussa kuvataan voimassa ole-
van Keskeisten alueiden osayleiskaavan 2030 periaateratkaisuja Oulunsalon kaupan kehi-
tykseen nakdkulmasta.

Kaupan kehitykseen vaikuttavat myds kaupan trendit ja toimijoiden ndkemykset ja kiinnos-
tus Oulunsaloa kohtaan.

4.1. Oulunsalon kaavatilanne ja Oulun yhdyskuntarakenteen
strategiset kehittamistavoitteet

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava

Kaupan palveluverkkoa maakunnassa ohjataan 1. vaihemaakuntakaavassa. Maakuntakaa-
vassa Oulunsalo on osoitettu keskustatoimintojen alueen kohdemerkinnalla (C). Merkin-
nalla osoitetaan kaupunkikeskusten ja kaupunkiseudun kuntakeskusten ydinalue, johon si-
joittuu keskustahakuisia palveluja seka asumista. Kohdemerkinnalld osoitetun keskustatoi-
mintojen alueen sijainti ja laajuus on maariteltdva yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa
siten, ettd alue muodostaa toiminnallisesti yhtendisen keskustahakuisiin toimintoihin pai-
nottuvan kokonaisuuden.
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Ote voimassa olevasta Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan yhdistelmakartasta 25.1.2021

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee kiinnittaa erityistd huo-
miota ydinkeskustan rajautumiseen muuhun taajamaan nahden, alueelle sijoittuvien toimin-
tojen maarittelyyn, liikennejarjestelyihin seka keskusta-alueen taajamakuvaan. Alueiden
kayton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, etta alueella sijaitsevien kulttuu-
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riymparistén tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnonpe-
rintdarvot sailyvat. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suur-
yksikoita.

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaava on hyvaksytty 2016 ja siind on kuvattu monikuntaliitoksessa muo-
dostuneen Oulun yhdyskuntarakenteen kokonaistavoitteita myds Oulunsalon osalta. Uuden
Oulun yleiskaava ei ole kuitenkaan voimassa Oulunsalon keskeisten alueiden osayleiskaa-
van alueella.

Uuden Oulun yleiskaavassa on esitetty keskusverkko, joka perustuu viisitasoiseen keskus-
luokitukseen. Eritasoiset keskukset eroavat toisistaan palveluiden, vaestdpohjan ja vaiku-
tusalueen suhteen. Keskustatoimintojen alueet ovat maakunnan ja kaupungin tai sen osa-
alueen toiminnallisia keskuksia, joissa sijaitsee vahittdiskauppaa, julkisia ja muita keskus-
tahakuisia palveluita, seka asuntoja ja tydpaikkoja.

Oulunsalo sisaltyy yleiskaavakarttaan 1, jossa keskukset on esitetty kohdemerkinnéin. Ou-
lunsalo on osoitettu suureksi paikalliskeskukseksi (C2) ja l&aheinen Kaakkuri aluekes-
kukseksi.

Suuria paikalliskeskuksia kehitetddn ymparoéivien suuralueiden mittakaavaltaan ja raken-
teeltaan pikkukaupunkimaisina keskuksina. Niille on osoitettu keskuskohtaiset suunnittelu-
suositukset, joilla ohjataan niiden kehittdmista paikallisia ominaispiirteita ja vahvuuksia ko-
rostaen. C2-keskusten alueille jaa voimaan tuoreet ja riittdvan ajantasaiset osayleiskaavat,
Oulunsalossa Keskeisten alueiden yleiskaava 2030.

Ote Uuden Oulun yleiskaavasta, kartta 1

Oulunsalo, Keskeisten alueiden yleiskaava 2030

Keskeisten alueiden yleiskaava on tullut voimaan, kun Oulunsalo oli vielda oma kuntansa.
Keskeisten alueiden yleiskaavassa Oulunsalon keskusta on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi (C-2). Alue on kuntakeskus, joka on tarkoitettu paaasiassa kuntalaisten kayttamille
palveluille, keskustaan sopiville tyopaikoille ja keskusta-asumiselle. Alueelle voi sijoittaa
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MRL 114 §:n mukaisen vahittdiskaupan suuryksikon. Lentokentantien ja Hailuodontien ris-
teysalue on osoitettu tydpaikka-alueeksi (TP). Alue on tarkoitettu vahan tilaa vaativaa, ym-
paristdhairiéta aiheuttamatonta palvelu- ja tydpaikkatoimintaa varten. Alue sisaltdd myos
tydpaikkatoiminnalle tarpeelliset palvelut, alueen sisaiset liikennevaylat, pysakainti- ja vir-
kistysalueet.

Ote Oulunsalon Keskeisten alueiden yleiskaavasta 2030, kartta 1

Oulunsalon osayleiskaava

Nykytilanteessa Oulunsalon yleiskaavatilanne on hajanainen. Yleiskaavojen seuranta val-
mistui huhtikuussa 2020. Seurantaty6ssa tarkasteltin Oulunsalon keskeisten alueiden
osayleiskaavan toteutumista seka sen paivittamistarvetta. Oulunsalon yhdyskuntaraken-
teen kehittdmisen lahtékohtien uudelleen arviointi, lentoasemayhteyksien kehittdmista kos-
kevat valinnat, lentoaseman paivittyneet melualueet seka Lentokenttakaupungin profilointi
on luontevinta toteuttaa paivittdmalla Oulunsalon voimassa olevaa osayleiskaavaa.

Oulunsalossa on nyt vireilld osayleiskaava, jonka alustava suunnittelualue on koko Oulun-
salon niemen alue lukuun ottamatta Merialueen osayleiskaavan aluetta Riutunkarissa ja
sen lahialueilla. Osayleiskaavan tavoitteena on ohjata Oulunsalon yhdyskuntarakenteen
kehittymista Oulun kaupunkistrategian mukaan kestavasti. Osayleiskaavan tavoitevuosi on
2050. Tama kaupan selvitys laaditaan vireilla olevan osayleiskaavan taustaselvitykseksi.

Oulun yhdyskuntarakenteen strategiset kehittimistavoitteet

Oulussa on luotu kaupunkistrategia vuodelle 2026 (kaupunginvaltuusto 26.2.2018). Strate-
gian teemana on Valovoimainen Oulu. Yhtena osatekijana strategiassa on elinvoimainen
Oulu ja kestavyys. "Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edistamme
ymparistoystavallista liikkumista. Olemme hiilineutraali kaupunki v. 2040.” Tavoitteena on
mm. kestavien liikkkumismuotojen suhteellisen osuuden kasvu 50 prosenttiin.
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Voimassa olevien yleiskaavojen ja yhdyskuntarakenteen strategisten kehitystavoit-
teen lahtokohdat Oulunsalon kehittamiselle.

Oulunsalo on paikalliskeskustasoinen keskus, jossa kaupan palvelut kohdistuvat oman
suuralueen/lahialueen asukkaille. Kaupan palvelutarjonta on lahtékohtaisesti suppeampaa
kuin aluekeskuksissa ja osa asioinnista suuntautuu paikalliskeskuksen ulkopuolelle. Paikal-
liskeskuksen alueella ei ole tarkoituksenmukaista kehittda sellaisia kauppapaikkoja, jotka
houkuttelevat asiointia oma lahialueensa ulkopuolelta.

Oulunsalon kaupan palveluita on kehitetty voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti. Tavoit-
teena on, ettd kaupan palvelut keskittyvat keskustaan ja tydpaikka-alueille ei osoiteta pai-
vittdistavarakaupan myymaléita. Keskustan kaupallinen kehitys on viime vuosina ollut kui-
tenkin vaisua ja toimijat ovat osoittaneet kiinnostusta erityisesti Lentokentantien ja Hailuo-
dontien risteysaluetta kohtaan.

Strategiassa esitetty kestavan liikkumisen edistdminen merkitsee kaupan kehityksessa sita,
ettd myymalat tulisi pyrkid osoittamaan sellaisiin sijaintipaikkoihin, joissa ne ovat helposti
saavutettavissa kavellen, pyoralla tai joukkoliikenteelld. Koska kaupassa asioidaan joka ta-
pauksessa hyvin usein autolla, kestavan likkumisen edistdminen voi tarkoittaa sita, etta
saadaan myymalat mahdollisimman lahelle asukkaita, jotta asiointimatkat kauempana ole-
viin kauppapaikkoihin vahenevat.

4.2. Kaupan palveluiden yleiset kehityssuunnat Oulunsalon
tyyppisissa keskuksissa

Kaupan ja palveluiden kehittdminen perustuu kysynnan kehitykseen ja tarjonnan mahdol-
listamiseen seka kaupunkirakenteen ja kaupan toimintaymparistén kehitykseen. Kaupan ja
palveluiden sijoittumiseen vaikuttavat myds kaupan ja palveluiden trendit ja konseptit, jotka
optimoivat sen hetkistd markkinatilannetta.

Paivittaistavarakaupan kehityksessa yleinen pitkdn ajan suuntaus on ollut myymalaver-
kon harveneminen ja myymalakoon kasvu. Kaupan kaytdéssa oleva kokonaisliikepinta-ala
on kasvanut samaan aikaan kun myymalamaara on vahentynyt. Myymaldiden yksikkdkoon
kasvuun ovat vaikuttaneet tuotelajitelmien ja -valikoimien voimakas kasvu ja asiakaskysyn-
nan kohdistuminen suuriin myymaléihin. Viime vuosina myymalaverkon supistuminen on
kasvavilla seuduilla kuitenkin pysahtynyt ja uusia myymaloéita rakennetaan alueille, joissa
vaeston maara kasvaa. Oulunsaloonkin on rakentunut uusi lAhikauppa Niemenrantaan.

Pienet K-marketit ovat uudistaneet myymalakonseptiaan ja ovat kooltaan paikoin aikaisempia lahi-
kauppoja suurempia
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Paivittdistavarakaupan verkon kehittdmisen painopiste on suurissa supermarketeissa, joita
rakennetaan hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Lahikauppojen konsepteja kehitetdan
tiiviilld keskusta- ja asuinalueilla entistéd suurempina yksikkdind, mutta myos pienet delikau-
pat ja etniset paivittdistavarakaupat ovat kasvattaneet suosiotaan. Kaupan aukiolorajoitus-
ten poistuttua pienia paivittaistavarakaupan myymaléita voidaan laajentaa valikoimatarpei-
den pohjalta myymaldkantaa uudistettaessa. Uusia hypermarketteja rakennetaan aikai-
sempaa harvemmin ja ne ovat myods tyypillisesti pienempia kuin huippuvuosina valmistu-
neet hypermarketit. Hypermarketteja rakennetaan nykyisin vain kaupunkikeskuksiin ja alue-
keskuksiin, sen sijaan Oulunsalon tyyppisessa paikalliskeskuksessa ei ole riittavasti kysyn-
taa hypermarketille.

Vahittaiskaupan myymaloiden keskittyminen on vallitseva kehityskuva, mika tukee kau-
pan ja palveluiden toimintaedellytyksia. Kauppa keskittyy kaupunki- ja kuntakeskustoihin,
kauppakeskuksiin seka keskustojen ulkopuolisiin kauppakeskittymiin. Erikoiskauppa ha-
keutuu lahelle toisiaan vahvistaakseen markkinoita ja vetovoimaa. Pienimmissd kaupan
keskittymissa on paikallis- ja |&hipalveluita, eika niissa ole suurta kysyntaa erikoiskaupoille.

Kaupunki- ja kuntakeskustoissa seka kauppakeskuksissa on viime aikoina nakynyt palve-
lujen ja erityisesti ravintola-, kahvila- ja vapaa-ajan seka hyvinvointipalvelujen kasvu. Sen
sijaan muotikaupan ja muun erikoiskaupan maara on vahentynyt. Keskustoihin rakentuu
myo6s uuden tyyppisia palvelukeskuksia, joissa kaupan maara on nykyisia kauppakeskuk-
sia pienempi ja keskukseen sijoittuu myds julkisia palveluita.

ST

Kauppakeskuksiin sijoittuu enenemassa maarin erilaisia palveluita kauppojen rinnalle

Kaupan kehitykseen vaikuttaa verkkokauppa. Se on kasvanut nopeasti erityisesti infor-
maatiotuotteiden ja aineettomien hyddykkeiden kuten esimerkiksi matkalippujen, tapahtu-
malippujen, erilaisten tietokone- ja mobiilipelien seka rahapelien kaupassa, jossa tuote liik-
kuu tiedonvalityksella eika tuotetta tarvitse erikseen hakea esimerkiksi postista. Verkkokau-
pan arvosta noin puolet tulee tavaraostoista. Suosituimmat vahittdiskaupan tuoteryhmat
verkkokaupassa ovat viihde-elektroniikka ja tietotekniikka, pukeutuminen seka moottoriajo-
neuvot ja veneet.

Paivittaistavarakaupan verkkokauppaa on viime vuosina aktiivisesti kehitetty, ja sen suosio
on voimakkaassa kasvussa, mutta osuus koko myynnista on vield pienta, pari prosenttia
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vuonna 2020. Verkkokauppaa kehitetaan talla hetkellda padosin myymaldiden rinnalla ja pal-
veluna. ltsenaisia verkkokaupan toimijoita on viela vahan ja niiden markkinat ovat viela hy-
vin pienet. Paivittaistavarakaupan toimijat kehittdvat voimakkaasti myés myymalaverkko-
aan, koska myymaldille on edelleen kysyntaa. Myymalat toimivat myds verkkokaupan ke-
raily- ja noutopaikkoina.

o\ EMarket
@ NOUTOPISTE

Tilaa ja nouda

Toimi n@in

Useassa lahikaupassa toimii nykyaan verkkokaupan noutopiste

Verkkokauppa ei ole vain itsendinen kaupan muoto, vaan se on osa monikanavaista kaupan
palvelukenttda. Monikanavaiset toimijat hyddyntavat toiminnassaan useita asiointi-, myynti-
ja palvelukanavia, minkd nahdaan olevan edellytys menestyvalle kaupan liiketoiminnalle.
Toimivaan monikanavaiseen toimintaymparistdédén kuuluvat kaupan alalla mm. myymalat,
verkkokauppa, sosiaalinen media, perinteinen media, mobiilisovellukset, keskusteluryhmat
seka asiakaspalvelu.

Koska ihmiset odottavat kaupalta ja asioinnilta elamyksia ja viihdetta, tarvitaan myymalsita
ja palveluita edelleen myés tulevaisuudessa. Nettikauppa tuo asiakkaita myos kauppoihin
noutamaan verkosta tilattuja tuotteita. Verkko-ostamisen kasvu tarjoaa osalle kaupan toi-
mijoista mahdollisuuden vahentad myymalamaaraa tai pienentda myymalakokoa. Toisaalta
toimiva monikanavaisuus voi edellyttda kivijalkamyymalbiden perustamista ja voi edesaut-
taa toimijoita avaamaan myymaloita uusissa paikoissa, joita ne eivat aiemmin olisi harkin-
neetkaan. Verkkokaupan kasvu lisda myos noutopaikkojen kysyntaa. Paikalliskeskus voi
hyotya kasvavasta verkkokaupasta laajemman markkinapotentiaalin takia, mika nakyy jo
nyt Oulunsalon kaupan tarjonnassa.

Monikanavaisessa kaupassa sijainnilla on hyvin suuri merkitys, niin verkossa kuin kivijalas-
sakin. Keskustojen parhaiden kauppakatujen ja suurten kauppakeskusten aseman ei us-
kota olevan uhattuna verkkokaupan kasvusta huolimatta. Kaupan arvioidaan tarvitsevan
edelleen laadukkaita tiloja hyvilla sijainneilla mm. brandin tunnettavuuden edistamiseksi ja
kontaktipinnan yllapitamiseksi ostoprosessin eri vaiheissa. Myos palvelupainotteiset kau-
pan toimijat ovat hiljalleen lisdnneet toimintaansa keskustoissa. Keskustakatujen liiketilojen
ennustetaankin muuttuvan entistd enemman erilaisiksi palveluita tarjoaviksi myymalati-
loiksi.

4.3. Toimijoiden nakemykset

Selvityksen yhteydessa haastateltiin Oulunsalon nykyisia kaupan toimijoita sekd myds po-
tentiaalisia uusia kaupan toimijoita. Haastattelut on tehty luottamuksella, eika niita tassa
sellaisenaan raportoida. Haastateltavien nakemyksista saatiin hyva kokonaiskuva, mitka
asiat myymalaverkon kehittamisesta ovat tarkeita kaupan toimijoille. Tassa on koottu ylei-
nen yhteenveto haastateltavien ndkemyksista.
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Oulunsalon rakenne on hyvin pientalopainotteinen. Palveluissa kuljetaan paaasiassa au-
tolla, joten autosaavutettavuus on kaupalle erittain tarkeaa. Oulunsalosta on paljon ostovoi-
man siirtymaa, erityisesti Kaakkurin suuntaan, mutta myds Limingantulliin ja Zeppeliniin
myymaldihin. Sen sijaan Kempeleen keskustassa asioidaan vahemman.

Oulunsalon keskustaan on vaikea synnyttda ns. oikeaa kaupunkikeskustaa ja keskustaan
on vaikea saada erikoiskauppaa. Lentokentantie jakaa keskustan kahtia ja keskusta on siksi
aina ollut epamaarainen. Toiveessa olisi yhtendinen keskusta ja luontevaa olisi kehittda
Kapteenin aluetta keskusta-alueena. Keskustan kehittdminen edellyttaa yhteisty6ta. Julkis-
ten palveluiden merkitys keskustassa on suuri ja niiden sailyminen Oulunsalossa on tarkeaa
myds kaupan kannalta.

Toimijoiden ndkemykset Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalueesta kauppapaikkana
vaihtelevat. Risteysalue palvelisi hyvin Oulunsalon pohjoisosia seka myds hailuotolaisia.
Sen koetaan olevan paras uuden paivittdistavarakaupan kauppapaikka, koska se on saa-
vutettavuuden kannalta paras. Tassakin sijainnissa paivittaistavarakauppa palvelisi pagosin
vain oulunsalolaisia, ja suuren paivittaistavarakaupan mahdollistaminen alueelle vahentaisi
ostovoiman siirtymia. Toisaalta toimijoilla on vahva halu, ettd kaupunki panostaa keskus-
taan ja edistda sen kehittdmista. Uudet toimijat ovat enemman kiinnostuneita Lentokentan-
tien ja Hailuodontien risteysalueesta, kun taas keskustan nykyiset toimijat nakevat keskus-
tan kehittdmisen kaikkia hyédyntavana ratkaisuna.

Lentokentan aluetta ei ndhda luontevana kaupan kehittdmisen sijaintina. Lentokentta pal-
velee lentomatkustajia, mutta paikallisten asukkaiden houkuttelemista lentokentalle asioi-
maan ei ndhda realistisena.

Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalue kiinnostaa uusia kaupan toimijoita hyvan saavutetta-
vuuden johdosta
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5. Kaupan palveluverkon kehittamisen vaihtoehdot

Kaupan palveluverkon kehittdmiseen Oulunsalossa on useita erilaista nakdkulmaa. Kau-
punkisuunnittelun nakokulman lahtdkohtana on olemassa olevan keskustan kehittami-
nen kaupallisten palveluiden keskittymana, jota tukevat asumisen keskittymiin sijoittuvat Ia-
hipalvelut. Tavoitteena on ehean kaupunkirakenteen vahvistaminen, kestavan liikkumisen
edistdminen ja palveluiden hyva saavutettavuus.

Kaupan toimijoilla on taas kaksi hyvin erilaista nakemysta palveluverkon kehittdmisesta.
Alueella nykyisin toimivat kaupat ja kiinteiston omistajat nakevat vahvasti nykyisen
verkon tdydentamisen olevan se kehittdmisen vaihtoehto, joka parhaiten tukee ja vahvistaa
nykyista palveluverkkoa. Tama nakemys tukee vahvasti kaupunkisuunnittelun ndkékulmaa,
jossa kehittdmisen lahtdkohtana on tiivis kaupunkirakenne ja olemassa oleva palvelu-
verkko.

Ne kaupan toimijat, jotka ovat hakeutumassa Oulunsaloon, lahtevat siita, etta palvelu-
verkon kehittamisen lahtdkohtana on kauppapaikan hyva saavutettavuus. Tavoitteena on
optimoida tulevan liikkepaikan sijainti, jossa tavoitetaan mahdollisimman helposti mahdolli-
simman laaja asiakasjoukko. Palveluverkon sisainen toimivuus ja vuorovaikutus on palve-
luverkon kehittdmisen nakdkulmasta toissijainen tavoite eika yksittdisen toimijan ole tarve
omassa toiminnassaan miettia koko verkon toimivuutta.

Asukas haluaa mahdollisimman monipuolisen palvelutarjonnan lahella kotiaan. Lahipalve-
luita arvostetaan, mutta kuitenkin asioidaan useimmiten autolla kauempana olevassa mo-
nipuolisessa palvelukeskittymassa. Kysymykseksi nousee, mika on riittdva palvelutaso asi-
oimaan lahipalvelukeskittymassa, jolloin minimoidaan asiointimatkat autolla ja sailytetdan
monipuolinen lahitarjonta.

Jotta voidaan kehittda palveluverkosta toimiva, niin on sovitettava yhteen erilaiset nakdkul-
mat kaupunkisuunnittelun, olemassa olevien toimijoiden ja tulevien toimijoiden nakékulmat
seka asukasnakdkulma.

5.1. Kaupan mitoitus

Luvussa 3.3. on esitetty liiketilan laskennallinen lisatarve Oulunsalossa, jos koko alueen
ostovoima suuntautuisi Oulunsaloon. Alueen asukkaiden asioinnista kuteinkin vain osa
suuntautuu Oulunsalon kaupan palveluihin.

Talla hetkella Oulunsalon laskennallisesta keskustakaupan ja palveluiden (paivittaistavara-
kauppa, erikoiskauppa, ravintolat ja kaupalliset palvelut) liiketilatarpeesta vain noin 40 %
toteutuu Oulunsalossa. Paivittaistavarakaupan tarpeesta 62 % toteutuu Oulunsalossa ja
ravintolatarpeesta jopa yli 70 %. Keskustan erikoiskaupan tarjonta Oulunsalossa on hyvin
vahaista, toteuma on vain 10 %. Oulunsaloa voidaankin luonnehtia arjen palveluiden kes-
kustaksi, jollaisena sita on jatkossakin realistista kehittaa. Ei siis ole realismia tavoitella os-
tovoiman ja myynnin tasapainoa koko vahittaiskaupan paletissa.

Kaupan mitoituksen osalta on kuitenkin hyva tavoitella ostovoiman tavoitettavuuden kas-
vua. Tavoitteena on siis Oulunsalon palvelutarjonnan kehittdminen ja ostovoiman negatii-
visten siirtymien pieneneminen.

Arjen palvelukeskuksessa on kysyntaa eniten paikallis- ja lahipalveluille eli paivittaistavara-
kaupalle, kahviloille ja ravintoloille seka hyvinvointipalveluille. Sen sijaan erikoiskaupan os-
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tovoimaa suuntautuu paaosin monipuolisiin keskittymiin eli keskustaan ja kauppakeskuk-
siin. Arjen palvelukeskukseen voi sijoittua kuitenkin myds jonkin verran erikoiskauppaa, tyy-
pillisimmin terveyskauppaa ja vapaa-ajan kauppaa (esim. apteekit, optikot, matkapuhelin-
myymalat, kukkakaupat, pyérakaupat) seka hyvin erikoistuneita myymalsita, joiden markki-
nat pohjautuvat laajaan asiakaspiiriin seka verkkokauppaan.

Oulunsalossa paivittaistavarakaupan kohtuullinen liiketilatarjonnan tavoitetaso voi hyvinkin
olla 85 %. Sataan prosenttiin on vaikea paasta, koska monipuoliset hypermarketit vetavat
paivittdistavarakaupan asiointia muun asioinnin yhteydessa.

Erikoiskaupan ja ravintoloiden osalta pyritdan hieman nykyista parempaan tavoitettavuuden
tasoon. Kaupalliset palvelut ovat paivittdistavarakaupan ohella tyypillisia arjen palvelukes-
kuksen vetovoimatekijoitd. Nain ollen kaupallisten palveluiden tarjontaa on alueella luon-
teva kehittda, ja pyrkia parantamaan liiketilatarjonnan vastaavuutta tarpeeseen nahden.
Oheisessa kuvassa on esitetty nykyinen liiketilan toteuma verrattuna liiketilatarpeeseen
seka tulevaisuuden tavoitetaso, johon kaupan mitoitus Oulunsalossa perustuu.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Paivittaistavarakauppa ja 62%
Alko 85%

I 10%

Keskustan erikoiskauppa 15%
. 73%
Ravintolat 80%

. 53%

Muut kaupalliset palvelut 70%
. . 5%
Tilaa vaativa kauppa
PP 10% Toteutunut 2020*
0,

Autokauppa ja huoltamot 202"2A) Tavoite

Oulunsalossa toteutunut liiketilatarve 2020 ja tavoite
* Laskennallinen tarve 2020/toteutuneet liiketilat 2021

Tavoitetason saavuttamiseksi Oulunsaloon suunnattu kaupan ja palveluiden mitoitus on yh-
teensa noin 22.000 k-m? vuosiin 2030/2040. Tama tarkoittaa liiketilan kasvua yhteenséa
9000 kerrosneliometrilla.

Tata voidaan pitaa lahtokohtana Oulunsalon kaupan palveluiden kehittamiselle ja realisti-
selle kaupan mitoitukselle, jos kaupallinen kehitys alueella etenee. Toteutuminen riippuu
pitkalti kiinnostuneista toimijoista seka heidan myymalakonsepteistaan ja liiketilan kokotar-
peesta. Voidaan myds todeta, etta kehitys edistaa kehitysta. Yhden vetovoimaisen toimijan
myo6ta saattaa loytya uutta kiinnostusta muilta toimijoilta. Jos uusia toimijoita kiinnostavia
kauppapaikkoja ei ole tarjolla, liiketilan kasvu ei toteudu.
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Oulunsaloon suunnattu kaupan mitoitus 2030/2040

toimiala liiketilan
mitoitus kasvu
k-m? k-m?
Paivittdistavarakauppa ja Alko 8 000 3400
Erikoiskauppa 2 400 1200
Ravintolat 3 300 1100
Kaupalliset palvelut 5400 2 200
Tilaa vaativa kauppa 1400 900
Autokauppa 1900 200
Kauppa ja palvelut 22 400 9 000

Paivittaistavarakaupan mitoitustavoitteen toteutumisen edellytyksena on uuden supermar-
ketin sijoittuminen Oulunsaloon. Paivittaistavarakaupan kehityksessa hyva lahtdkohta on
myo6s nykyisten markettien kehittdminen, tarjonta paranee, mutta kehittamisella ei kuiten-
kaan ylleta tavoitemitoituksen mukaiseen liiketilan kasvuun. Hypermarketille ei Oulunsa-
lossa ole asukasmaaran ja ostovoiman nakdkulmasta toimintaedellytyksia.

Erikoiskaupassa liiketilan kasvu toteutuisi herkimmin, jos Oulunsaloon saataisiin laajan ta-
varavalikoiman myymala. Tall6in liiketilan kasvu olisi jopa tata tavoitetta suurempi. Muutoin
erikoiskaupan tarjonnan parantaminen kohdistuu lahinna pieniin verkkokaupan toimijoihin,
mutta kokonaisuudessaan niiden kautta tarjonnan parantaminen jaa vahaiseksi.

Ravintolapalveluiden kehittamisen edellytyksena on ravintola- ja kahvilavalmiudella olevien
liiketilojen tarjonnan kasvu. Muita kaupallisia palveluita voi sijoittua hyvinkin erilaisiin liiketi-
loihin esimerkiksi asuintalojen kivijalkoihin ja erillisiin toimitilarakennuksiin. Suurin tilatarve
on pienille liiketiloille, mutta esim. kuntosalit ja erilaiset terveyspalvelut voivat kayttda hyvin
erikokoisia tiloja.

Suuri merkitys paivittdistavarakaupan kehitykselle samoin kuin laajan tavaravalikoiman
kaupan sijoittumiselle Oulunsaloon on laheisten kaupan alueiden Kaakkurin, Limingantullin
ja Zeppelinin monipuolinen tarjonta. Toimijoiden olemassa olevat ja suunnitellut uudet myy-
malat nailla alueilla pystyvat jo osin vastaamaan oulunsalolaisten kysyntaan, vaikka eivat
Oulunsaloon ole sijoittuneetkaan, jolloin uuden myymalan perustaminen ei valttamatta ole
heidan myymalaverkkonsa kehittamisen prioriteetti.
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5.2. Kaupan sijoittumisen vaihtoehdot

Palveluverkon suunnittelussa kaupan sijoittuminen on keskeista. Kaupallisten palveluiden
sijainnilla on ratkaiseva merkitys sille, miten ne toimivat ja menestyvat. Sijainnin toimivuu-
dessa merkitsee se, miten helposti ja luontevasti alueen asukkaat voivat hyddyntaa palve-
luita tai useamman palvelun muodostamaa palveluketjua.

Pienimuotoinen kauppa ja palvelut sijoittuvat luontevasti asumisen yhteyteen keskustan tii-
viille ydinalueelle. Suurilla kaupan yksikdilla on merkittava vaikutus keskuksen vetovoimaan
ja erityisesti suuret supermarketit ohjaavat arjen asiointia. Nain ollen niiden merkitys palve-
luverkossa ja asioinnissa on suuri.

Suurten kaupan yksikdiden sijoittumisessa toimijoiden kriteerind on tontin koko ja rakenta-
mismahdollisuudet. Liiketoiminnan nakdkulmasta erittdin merkittdvaa on myos liikkepaikan
nakyvyys ja saavutettavuus autolla. Liikenteellinen sijainti korostuu erityisesti uusien toimi-
pisteiden sijoittamisessa. Myos kilpailutilanteella on vaikutusta, liikepaikka ei saa olla huo-
nompi kuin kilpailijalla ja toisaalta voidaanko sijainnilla saavuttaa jotakin kilpailuetua. Sijain-
nilla kilpaillaan myds saman ryhmittyman muiden myymaldiden kanssa, silld paras sijainti
saavuttaa suurimman asiakasvirran.

Talla hetkella Oulunsalon palveluverkko muodostuu keskustan kahdesta ydinalueesta seka
Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalueen kaupan palveluista. Supermarketit ovat kes-
kittyneet keskustaan ja risteysalueella on lahinna liikennetta ja yritystoimintaa palvelee
kauppaa.

Kaupan kehittdmisen potentiaalia Oulunsalossa on seka keskustassa etta Lentokentantien
ja Hailuodontien risteysalueella. Muiden alueiden kehittamista kaupan palveluiden sijainti-
paikkana ei nahda luontevana tapana kehittda palveluverkkoa. Yksittaisia palveluita sijoit-
tuu asumisen ja yritystoiminnan yhteyteen, mutta niilla ei ole koko palveluverkon kannalta
suurta merkitysta.

Kehittamisen periaatevaihtoehdot

Keskustaa kehitetdan Lentokentdntien ja Hailuodontien
. risteysalueella
1.  nykyisen keskusta-alueen g
laajuudella 1. sallitaan suuria paivittdistavarakaupan
myymalditd

2.  Lentokentdntien pohjoispuolella
Kapteenin ymparistossa oo~ 2. eisallita suuria paivittaistavarakaupan

(\ ) myymaloita

L e g
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Tassa selvityksessa esitetdan kaksi vaihtoehtoista kehityskuvaa kaupan palveluiden sijoit-
tumiseksi seka Oulunsalon keskustassa ettd Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalu-
eella. Keskustassa vaihtoehtona on, ettd kaupallista keskustaa kehitetaan nykyisella kes-
kusta-alueen laajuudella (ve1) tai kaupan palveluiden kehitys painottuu Lentokentantien
pohjoispuolelle (ve2).

Lentokentantien ja Hailuodon risteysalueella kehittdmisen periaatevaihtoehtona on, etta
alueelle saa (ve1) tai ei saa (ve2) sijoittaa suuria paivittaistavarakaupan myymalaita.

Seuraavassa esitetdan vaihtoehtojen sisaltd. Vaihtoehtojen vaikutuksia ja merkitysta pal-
veluverkon nakdkulmasta arvioidaan tarkemmin luvussa 6.

Keskustan kehitys ve1

an kaupan
painopisteet

Keskustan kehitysvaihtoehdossa 1 keskustaa kehitetdan nykyisen keskusta-alueen laajuu-
dessa. Tama vaihtoehto painottaa nykyista keskustan kehitystad ja olemassa olevaa kau-
punkirakennetta kaupan palveluiden suhteen. Vaihtoehdossa paivittaistavarakaupan mar-
ketit sijoittuvat kuten nykyaan, ja pienpalveluita I16ytyy molemmin puolin Lentokentantieta.
Kokonaan uuden suuren paivittaistavarakaupan rakentaminen mahdollistuisi myds kauppa-
keskuksen viereen. Uusissa rakennushankkeissa pieniliiketiloille/kivijalkaliiketiloille olisi
hyva Ioytaa liiketiloja keskustan keskeisilla paikoilla. Tassa vaihtoehdossa kunnantalon ja
terveyskeskuksen ympariston kehittdmisen ratkaisut voivat tarjota uutta liiketilaa kaupan ja
palveluiden kayttoon.

Lentokentantie muodostaa nykytilanteen tavoin estevaikutuksen keskustan kaupallisten
painopisteiden valilla. Estevaikutusta voidaan pienentaa suunnitteluratkaisuilla ja ymparis-
tollisilla toimenpiteilla, esimerkiksi selkeyttamalla kavely-yhteyksia kaupan painopisteiden
valilla ja avaamalla etelapuoleisen kaupan painopistetta lentokentantien ylimenevan yhtey-
den suuntaan.
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Keskustan kehitys ve2
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Keskustan kehitysvaihtoehdossa 2 keskustan kaupallista painopisteen kehitys kohdistetaan
Lentokentantien pohjoispuolelle Kauppakeskus Kapteenin ymparistéon. Uuden suuren pai-

vittdistavarakaupan rakentaminen mahdollistuisi kauppakeskuksen viereen.

Etelapuolinen keskusta-alue painottuu asumiseen. Alueella on kuitenkin mahdollista toteut-
taa pieni korttelikauppa asuintalon yhteyteen. Erillinen liikerakentaminen sijoittuu Lentoken-
tantien pohjoispuolelle. Tassa vaihtoehdossa kunnan talon ja terveyskeskuksen ympariston
kehittdminen ei perustu kaupan palveluihin, vaan esimerkiksi asumiseen ja muuhun toimin-

taan.

Lentokenténtien ja Hailuodontien risteysalueen ve1
e Z4N )

Keskusta- .
palveluiden <
painopiste

Paivittaisasioinnin
painopisteet
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Vaihtoehdossa 1 risteysalueelle sallitaan suurten paivittaistavarakaupan myymaldiden ra-
kentaminen. Alueelle on mahdollista totuttaa useamman toimijan myymalat siind maarin,
kun risteysalueella on tilaa tonteilla. Paivittaistavarakaupan yhteyteen voi toteuttaa myos
muuta liiketilaa. Alueelle on mahdollista sijoittaa my&s esimerkiksi laajan tavaravalikoiman
myymala tai muuta toimitilarakentamista, johon sijoittuu kaupan palveluita.

Lentokenténtien ja Hailuodontien risteysalueen ve2
4 ZAN )

Keskusta-
palveluiden
painopiste

Toimitilaa

—

o

"i Paivittaisasioinnin
h: painopisteet

Vaihtoehdossa 2 risteysalueelle ei sallita suuria paivittaistavarakaupan myymaloita. Alu-
eelle on kuitenkin mahdollista sijoittaa erikoiskauppaa tai muuta toimitilarakentamista, johon
sijoittuu kaupan palveluita. Alueelle sopii luontevasti esimerkiksi pienimuotoinen tekninen
erikoiskauppa ja yrityksia palvelevat pienet tiva-myymalat ja palvelut. Tallaisia kaupan pal-
veluita on alueella jo nykyisin. llman suuren paivittaistavarakaupan vetovoimaa alueelle ei
kiinnostane keskustan erikoiskauppaa tai palveluyrityksia.

Alueella sallitaan myds pienen paivittaistavarakaupan sijoittuminen. Pieni paivittaistavara-
kauppa sopisi luontevasti esimerkiksi likenneaseman yhteyteen.
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6. Vaikutusten arviointi

Luvussa arvioidaan edellisessa luvussa esitettyja kehittdmisvaihtoehtojen kaupallisia vai-
kutuksia ja sita, miten suunnitelmat toteuttavat kaupungin strategian tavoitteita. Vaikutuksia
arvioidaan keskustaan seka kaupan palveluverkkoon. Lisaksi arvioidaan vaikutuksia asioin-
tiin ja palveluiden saavutettavuuteen ja sitd kautta asukkaisiin.

6.1. Vaikutukset Oulunsalon keskustaan ja muuhun palveluverkkoon

Keskustan kehitys ve1: Keskustaa kehitetdan nykyisen keskusta-alueen laajuudella

Keskustan kauppa painottuu kahteen erilliseen pisteeseen, jolloin keskusta jaa edelleen
herkasti epamaaraiseksi ja hajanaiseksi, mika voi vaikuttaa sen vetovoimaan. Lentokentan-
tien estevaikutus vahvistaa hajanaisuutta. Estevaikutusta on kuitenkin mahdollista pienen-
taa ymparistollisilla ja rakenteellisilla suunnitteluratkaisuilla.

Tassa vaihtoehdossa paivittaistavarakaupan ja muun kaupan kehittdminen on mahdollista
molemmin puolin Lentokentantietd ja nykyiset supermarketit voivat kehittda toimintaansa
nykyisilla sijainneillaan. Kapteenin viereen on mahdollista sijoittaa uusi supermarket, mutta
tasta sijainnista ei toimijat ole kiinnostuneita. Keskustan tiivistdminen asuinrakentamisella
ja asumisen oheen liittyvilla palveluilla eheyttaisi keskustaa ja liséisi sen vetovoimaa, mutta
asuinrakentaminen keskustassa on hidasta.

Keskustan kehitys ve2: Keskustaa kehitetddn Lentokentantien pohjoispuolella

Keskustan kaupallinen painopiste supistuu Lentokentantien pohjoispuolelle. Jos alueelle
saataisiin toinen supermarket tai laajan tavaravalikoiman kauppaa, keskusta-alue tiivistyisi
ja vetovoima kasvaisi. Uusien suurten kaupan yksikdiden toteutuminen Kapteenin vieressa
on kuitenkin epavarmaa, ja tilanne jaa helposti nykyisen kaltaiseksi. My6s asuinrakentami-
nen ja kivijalkaliiketilat keskeisilla alueilla parantaisivat keskustan tiiviytta ja toimivuutta.

Tassa vaihtoehdossa Lentokentan eteldpuolinen alue painottuu asumiselle. Alueelle olisi
mahdollista toteuttaa lahikauppa asuintalon yhteyteen, mutta taman toteutuminen on epa-
varmaa. Jos paivittaistavarakaupan tarjonta heikkenee Lentokentantien etelapuolella, alu-
een kivijalkapalveluiden toimintaedellytykset saattavat heikentya, kun paivittaiset asiointi-
virrat painottuvat Kapteenin ymparistoon. Kaikki toimijat eivat kuitenkaan ole riippuvaisia
naista asiointivirroista, joten osa toimijoista voi hyvin jatkaa toimintaansa myds Lentoken-
tantien etelapuolella. Palveluiden maara keskustassa saattaa kuitenkin kokonaisuudessaan
supistua, kun palvelurakenne Lentokentantien etelapuolella heikkenee.

Lentokentédntien ja Hailuodontien risteysalueen ve1: Alueelle sallitaan suuria paivit-
taistavarakaupan myymaloita

Jos risteysalueelle sijoittuu supermarket tai useampia marketteja, hakeutuu niiden oheen
herkasti myos muita keskustapalveluita. Osa toimijoista voi olla Qulunsalossa uusia palve-
luita, osa keskustasta risteysalueelle siirtyvia. Nain ollen keskusta saa rinnalleen toisen ke-
hittyvan kauppapaikan. Kauppapaikkojen valinen synergia jaa kuitenkin vahaiseksi, koska
risteysalue jaa sen verran kauaksi keskustasta.

Keskustan kaupallinen kehittdminen on entista vaikeampaa, kun uusia toimijoita kiinnostaa
risteysalue todennakdisesti keskustaa enemman. Talldin keskustan kaupallinen painopiste
pienenee, ja vaikutukset ovat samat kuin keskustan kehityksen ve2:ssa.
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Kaikki keskustan toimijat eivat kuitenkaan ole siirtymassa risteysalueelle. Keskustaan jaa
yha supermarket ja pienia kaupallisia palveluita. Verkkokaupan kivijalkamyymalgilta sijoit-
tuu edelleen keskustaan. Keskusta on edelleen Oulunsalon paakeskus, vaikka osa kau-
poista sijoittuisikin keskustan ulkopuolelle. Keskustaan sijoittuu kaupan palveluiden ohella
myds julkisia palveluita, joiden merkitys keskustassa on suuri. Lahiasukkaiden maara on
sen verran suuri, ja palveluille riittda ostovoimaa myos keskustassa. Ei siis ole nahtavissa,
ettd keskustan merkitys keskustana katoaa, vaikka se saisikin rinnalleen toisen kauppapai-
kan.

Jos risteysalueelle sijoittuu suuria paivittaistavarakaupan myymalita, voi lahikauppojen toi-
mintaedellytykset hieman heikentya, kun monipuolista paivittdistavarakaupan tarjontaa tu-
lee entista paremmin saavutettavaksi. Lahikauppojen toimintaedellytyksiin vaikuttaa kuiten-
kin merkittavasti Iahialueen asukasmaara ja sen kehitys. Niemenrannan lahialueella on jon-
kin verran asemakaavoitettuja alueita, jotka eivat viela ole rakentuneet, eli odotettavissa on
asukasmaaran kasvua. Pitkdkankaalta on sen sijaan suoremmat yhteydet keskustaan, jo-
ten risteysalueen kehittamisella ei ole suurta merkitysta.

Kokonaispalvelutaso Oulusalossa paranee nykyisestd, jos risteysalueelle saadaan houku-
teltua toimijoita, jotka eivat muutoin Oulunsaloon olisi tulossa.

Lentokentédntien ja Hailuodontien risteysalueen ve2: Alueelle ei sallita suuria paivit-
taistavarakaupan myymaloita

Tama vaihtoehto jatkaa nykytilanteen mukaista kaupunkirakenteen kehitysta. Keskustapal-
veluiden ja kaupan kehittdmisen painopiste jaa keskustaan. Keskustan kehittdminen on hel-
pompaa kuin risteysalueen ve1:ssa, mutta voi edelleen olla hidasta. Tassa vaihtoehdossa
pienet palvelutoimijat hakeutuvat ensisijaisesti keskustaan. Uusien kaupan toimijoiden hou-
kutteleminen Oulunsaloon on kuitenkin vaikeaa ja kokonaispalvelutason kasvattaminen
epavarmaa.

Jos risteysalueelle ei sijoitu paivittdistavarakaupan veturia, ei se todennakoisesti houkuttele
muitakaan merkittavia kuluttajakaupan toimijoita. Risteysalue kehittyy toimitilarakentamisen
alueena ja alueelle voi sijoittua pienimuotoisia kaupan palveluita, jotka eivat hae keskusta-
sijaintia. Alueelle on my6s mahdollista sijoittaa Iahikauppa esimerkiksi likenneaseman yh-
teyteen. Risteysalueen merkitys kaupan palveluverkossa jaa vahaiseksi.

Tassa vaihtoehdossa keskusta sailyy Oulunsalon ainoana merkittdvana kaupan keskuk-
sena. Keskustan tarjontaa taydentavat asuinalueen lahipalvelut seka risteysalueen liiken-
neasemapalvelut ja yksittdiset muut kaupan palvelut.

6.2. Vaikutukset lahialueen keskustoihin ja palveluverkkoon

Oulunsalossa tapahtuvalla kaupan kehityksella on suurin merkitys Oulunsalon palveluiden
nakodkulmasta. Alueen nykyiset palvelut palvelevat paaosin vain oulunsalolaisia. Kehitys-
vaihtoehdot mahdollistavat alueelle uusia kaupan palveluita, mutta nekin palvelisivat |a-
hinna oulunsalolaisia. Ei ole nahtavissa, ettd missaan kehitysvaihtoehdossa Oulunsaloon
sijoittuisi sellaisia merkittavia kaupan toimijoita, jotka vetaisivat asiointia laajemmalta alu-
eelta. Nain ollen kehitysvaihtoehdoilla ei ole merkittdvaa vaikutusta lahialueen keskustoihin
tai palveluverkkoon.
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6.3. Vaikutukset palveluiden alueelliseen saavutettavuuteen

Palveluiden saavutettavuutta tarkastellaan tassa paivittdistavarakaupan ja Iahipalveluiden
saavutettavuutta painottaen, koska niilla on suurin merkitys asukkaiden arkeen, asiointi-
maariin ja taten liikkumiseen. Asumisen painopiste Oulunsalossa on keskustan ymparis-
tossa, mutta asukkaita on paljon myds nykyisten l&hikauppojen ymparistdssa. Asutusta on
myo6s Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalueen tuntumassa.

Vaestdn tiheys ja palvelut

Vaestd 250 m* 250 m ruuduissa
D1-17

17 -46

© 46-87

@ 57-133

@ 133-211

@ 211-333

Nykyiset palvelut
® Piivittaistavarakauppa

Vaestontiheys Oulunsalossa 2019 ja nykyiset paivittaistavarakaupat
Lahde: YKR, vaestd 2019
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Palveluiden asukassaavutettavuutta on tarkasteltu myos saavutettavuusvyohykkeiden
kautta, eli yhden kilometrin kavelyetaisyydella nykyisista paivittaistavarakaupoista seka kol-
men kilometrin autoetaisyydelld nykyisista supermarketeista. Vyohyketarkasteluun on
otettu mukaan myds kehitysvaihtoehdoissa oleva risteysalue. Etaisyysvyohykkeille on las-
kettu asukasmaara vaeston ruututietoaineistosta (YKR).
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Saavutettavuus Saavutettavuus
1 km kévellen 3 km autolla
771 Nykyiset myymalat [77] Keskustan myymalat

{23 Risteysalue

[ Risteysalue

antanierm

.

Palveluiden saavutettavuusvydhykkeet, 1 km kavellen ja 3 km autolla
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Saavutettavuusvyohykkeita tarkasteltaessa nahdaan, ettd keskustan ja Pitkdkankaan lahi-
alueella asukkaita on kaikkein eniten. Niemenrannassa ja risteysalueella lahiasutuksen
maara jaa naitd alhaisemmaksi. Risteysalueella kolmen kilometrin saavutettavuus on kui-
tenkin asukasmaaraltdan lahellda keskustan asukassaavutettavuutta, koska risteysalueen
saavutettavuusalue ulottuu keskustaan saakka.

Saavutettavuusalueiden asukasmaara (2019)

Palvelupiste 1 km 3 km
Keskusta K-Supermarket 1500 7 100
Keskusta S-market 1900 6 600
Pitkakangas 1900 6 500
Niemenranta 1 000 2400
Risteysalue 800 5800

Lahde: YKR, véest6 2019

Vaikka Oulunsalossa on paivittaistavarakaupan saavutettavuus hyva, asioidaan paivittais-
tavarakaupassa merkittavasti Oulunsalon ulkopuolella. Nain ollen lahisaavutettavuutta voi-
daan parantaa myos palveluita kehittdmalla ja monipuolistamalla, jolloin asiointitarve alu-
een ulkopuolelle vahenee.
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Keskustan kehitys ve1

Palveluiden saavutettavuus ei tassa vaihtoehdossa merkittavasti muutu, koska palvelut si-
joittuvat nykytilanteen mukaisesti. Jos tarjontaa saadaan keskustassa monipuolistettua, pa-
ranee palveluiden saavutettavuus tata kautta.

Keskustan kehitys ve2

Palveluiden saavutettavuus ei tassa vaihtoehdossa merkittavasti muutu, koska palvelut si-
joittuvat paaosin nykytilanteen mukaisesti. Lahisaavutettavuus voi korttelitasolla Lentoken-
tantien eteldpuolella hieman heikentya, jos supermarket 16ytyy vain Kapteenin ymparis-
tosta. Valimatkat keskustassa ovat kuitenkin lyhyet, joten heikennysta ei voida pitda mer-
kittdvana. Palveluiden saavutettavuus voi my6s parantua, jos keskustan tiivistamisen ja ke-
hittdmisen my6ta palvelutarjontaa saadaan Lentokentantien pohjoispuolella kasvatettua.

Lentokentédntien ja Hailuodontien risteysalueen ve1

Palveluiden saavutettavuus paranee risteysalueen laheisyydessa seka Oulunsalon keskus-
tan pohjoispuolella Hailuodontien varren asutuskeskittymissa, jos suuri paivittdistavarakau-
pan myymala saadaan nykyista lahemmaksi tai helpomman reitin varrelle. Palveluiden saa-
vutettavuus myds paranee, jos paivittdistavarakaupan rinnalle saadaan sellaisia palveluita,
joita ei Oulunsaloon muuten sijoittuisi.

Arvion mukaan myos keskustassa sailyy supermarket- ja lahipalvelutarjontaa, joten palve-
lujen saavutettavuus ei keskustassa merkittdvasti heikkene. Yksittdisen palvelun saavutet-
tavuus voi heikentyd, jos toimija siirtyy risteysalueelle. Palveluiden saavutettavuuden kan-
nalta heikennysta tuo, jos apteekki siirtyy pois keskustasta, koska Oulunsaloon tuskin saa-
daan toista apteekkilupaa.

Lentokentdntien ja Hailuodontien risteysalueen ve2

Tassa vaihtoehdossa palveluiden saavutettavuus ei olennaisesti muutu nykyisesta, koska
palvelut sijoittuvat nykytilanteen mukaisesti. Jos tarjontaa saadaan keskustassa monipuo-
listettua, paranee palveluiden saavutettavuus tata kautta.

6.4. Vaikutukset asiointiin ja ostovoiman siirtymiin

Vaikutuksia asiointiin arvioidaan palveluverkossa tapahtuvien muutosten kautta. Kun pal-
velutarjonta paranee, asiointimatkat kauempana oleviin keskuksiin vahenevat. Oulunsa-
lossa asioidaan paaosin autolla, joten kauppamatkan lyheneminen vaikuttaa suoraan au-
tolla tehtavien asiointimatkojen kertymiin. Myos keskustassa asioidaan paaosin autolla,
mutta lahiasukkailla on hyvat edellytykset asiointiin myds kavellen ja pyoralla.

Vaikutukset asiointiin ilmentyvat suurelta osin sen kautta, sallitaanko Lentokentantien ris-
teysalueella suuria paivittaistavarakaupan myymaloita. Keskustan kehittamisvaihtoehdoilla
ei ole merkittavaa vaikutusta asiointiin, vaan silla saadaanko keskustaan lisaa kaupan tar-
jontaa tai vaheneeko kaupan tarjonta keskustassa. Tahan taas Lentokentantien risteysalu-
een kehittamisella on suurempi vaikutus kuin keskustan sisaisella kehittamisella, vaikka se-
kin on kylla tarkeaa.
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Lentokentédntien ja Hailuodontien risteysalueen ve1

Negatiiviset ostovoiman siirtymat pienenevat, kun kaupan tarjonta Oulunsalossa monipuo-
listuu. Uuden supermarketin myo6ta osa talla hetkelld Kaakkuriin, Limingantulliin ja Zeppeli-
niin suuntautuvasta paivittdisasioinnista jaa Oulunsaloon. Jos risteysalueelle saadaan
myo6s esimerkiksi laajan tavaravalikoiman kauppaa, vahenee myos erikoiskaupassa asiointi
kauempana sijaitseviin keskuksiin. Asiointia tapahtuu kuitenkin edelleen myds Oulunsalon
ulkopuolelle.

Risteysalue ei tue asiointia keskustassa, koska se on lilan kaukana. Tilanne on toinen, jos
kaksi pt-myymalaa ovat keskustassa lahekkain; molemmat tukevat tosiaan, koska asiointi
keskittyy yhteen paikkaan. Keskustassa asiointi vahenee erityisesti Oulunsalon pohjoisista
osista, josta on myo6s lyhyempi asiointimatka risteysalueelle kuin keskustaan.

Uuden marketin arvioidaan kuitenkin parantavan Oulunsalon pitovoimaa, kun asukkaat jaa-
vat asioimaan Oulunsaloon sen sijaan ettd ne asioisivat muualla. Nain ollen uusi market
lyhentda asiointimatkoja, kun paivittaiset asiointisiitymat kauempana oleviin keskuksiin va-
henevat. Risteysalueella asioidaan paaasiassa autolla, mutta automatkat lyhenevat nykyi-
sesta.

Lentokenténtien ja Hailuodontien risteysalueen ve2

Tassa vaihtoehdossa vaikutukset asiointiin eivat ole suoria. Asioinnin muutokset ilmentyvat
sen kautta, miten keskustaa onnistutaan kehittdmaan. Jos risteysalueelle ei sallita paivit-
taistavarakauppaa, on keskustan kaupallisen tarjonnan kehittdminen hieman helpompaa
kuin siina tapauksessa, ettd keskustan ulkopuolelle tulee toinen kaupan keskittyma Oulun-
saloon, joka houkuttelee uusia toimijoita.

Jos keskustassa ei saada tarjontaa vahvistettua, asiointi ja ostovoiman siirtymat Oulunsa-
lon ulkopuolelle jatkuvat nykyisen kaltaisena.

Tassa vaihtoehdossa keskusta sailyy paivittdistavarakaupan paaasiointipaikkana, mutta
asiointia kohdistuu edelleen myds keskustan ulkopuolelle.
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7. Johtopaatokset ja suositukset

Oulunsalossa on selkea tarve parantaa kaupan palvelutarjontaa. Ostovoiman siirtymat laheisiin
keskuksiin ovat suuret myos paivittdistavarakaupassa. Oulunsalon keskusta toimii arjen palve-
luiden keskustana ja tarvetta on erityisesti paivittdisen asioinnin kasvattamiseen. Tama edellyt-
taa paivittaistavarakaupan tarjonnan kehittamista ja sen rinnalla muiden lahipalveluiden vahvis-
tamista. Erikoiskaupan kasvattamisen suurin potentiaali on laajan tavaravalikoiman kaupassa
(erikoistavaroita myyvissa tavarataloissa), mutta nykyinen kaupan rakenne ja volyymit eivat
houkuttele toimijoita Oulunsaloon.

Kaupan kehitys onkin Oulunsalossa ollut viimeisten vuosien aikana vaisua, kun kokonaistarjon-
taa ei olla onnistuttu kasvattamaan. Keskusta-alueelta ei tunnu 16ytyvan sellaisia sijaintipaikkoja,
jotka tayttavat suurten uusien toimijoiden sijoittumisen edellytyksia.

Jos Lentokentantien ja Hailuodontien risteysalueelle mahdollistetaan suuressa maarin paivit-
taistavarakauppaa, kaupunginosan kokonaispalvelutasoa on helpompi kasvattaa ja asiointisiir-
tymat kaupunginosan ulkopuolelle vahenevat. Keskustan palvelutaso todennéakoisesti kuitenkin
supistuu hieman ja sinne on vaikea houkutella uusia toimijoita. Nain ollen tdma vaihtoehto on
keskustan kehittamisen kannalta huonompi. Keskusta jaa kuitenkin edelleen keskustapalvelui-
den paakauppapaikaksi Oulunsalossa, koska keskustassa on edelleen kysyntaa palveluille ja
suurin osa kaupan yrityksista jaa edelleen keskustaan. Talldin on kuitenkin erityisen tarkea koh-
dentaa kehittamistoimenpiteita keskustaan.

Jos risteysalueelle ei sallita suuria paivittaistavarakaupan yksikoita, ei alue todennakaisesti hou-
kuttele muutakaan kauppaa, kun veturiyritys jaa puuttumaan alueelta. Nain ollen kaupan tarjon-
nan parantaminen keskittyy tassa tapauksessa Oulunsalossa keskustaan.

Keskustan kehittamisen vaihtoehdot ovat riippuvaisia risteysalueen kehittamisen ratkaisusta.
Jos risteysalueelle ei sallita suuria paivittdistavarakauppoja, niin molemmat keskustan kehitta-
misen vaihtoehdot vahvistavat keskustan palveluita. Jos keskustan nykyiset toimijat ovat val-
miita kehittdmaan supermarkettejaan keskustassa nykyisilla sijainneillaan, voidaan edeta kehi-
tysvaihtoehdolla, joka painottaa kehitystd nykyisella keskusta-alueella. Supermarketit tuovat
alueelle merkittavia asiointivirtoja ja keskusta-aluetta kannatta kehittaa keskustan kummallakin
puoliskolla.

Jos risteysalueelle sallitaan paivittdistavarakauppaa, kaupan painopiste keskustassa supistuu
luontevasti Kapteenin ymparistoon ja Lentokentantien eteldpuolelle jddnee mahdollisesti vain
Iahikauppa. Talldin keskustan kannata on jarkevampi panostaa kehitystoimenpiteet Lentoken-
tantien pohjoispuolelle ja tiivistdd keskustaa Kapteenin ymparistddn, jolloin keskustan veto-
voima voi kehittya tiivistymisen myota.

Suurten paivittaistavarakauppojen keskittaminen keskustaan on pitkalla aikavalilla paras rat-
kaisu. Asiointi kohdistuu keskustaan, jossa on enemman lahiasukkaita ja paremmat mahdolli-
suudet asioida kavellen ja pyoralla. Talldin nykyiset toimijat kehittaisivat nykyista tarjontaansa
keskustassa, jolloin palvelutarjonnan taso parantuisi sitd kautta ja parantunut tarjonta houkutte-
lisi nykyistd enemman asiointia keskustaan. Kehittyva keskusta mahdollistaisi myos uusien toi-
mijoiden tulemisen keskustaan ja voisi edistaa myos keskustan asuntorakentamista. Keskustan
pitovoima kasvaisi, jolloin my&s pienpalveluiden tarjonta voi kasvaa. Palvelutarjonnan kehitta-
mien on kiinni osin nykyisista toimijoita ja osin edellyttaisi uusien pienliiketilojen rakentamista,
mika on keskustassa ollut vaikeaa.

Tarkeaa on, ettd keskustan kehitys edistyy jollakin tavalla. Nyt on oltu pitkaan tilanteessa, jossa
ei mitdan tapahdu, samalla kun |aheiset muut keskukset kehittyvat. Keskustan vetovoimaa voi-
daan parantaa mm. ymparistdllisin toimenpitein, mika lisda keskustassa viihtyvyytta. Kaupan
toimintaedellytysten kannalta myds julkisten palveluiden tarjonta sekd asukasmaaran kasvu
kaupunginosassa ovat merkittavia tekijoita.
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