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KAAKKURIN ASEMAKAAVAN KAUPALLINEN SELVITYS

1 SELVITYKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Kaakkurin aluekeskuksessa on vireilla kaksi asemakaavamuutosta (Lidl Suomi Ky ja NREP Oy). Kaupallisena si-
salténa on toisessa kaavassa paivittdistavarakauppa (Lidl) ja toisessa kaavassa laajan tavaravalikoiman kaup-
pa, tilaa vaativa kauppa ja péivittdistavarakauppa (NREP Oy).

Taman selvityksen tarkoituksena on arvioida Kaakkurin asemakaavahankkeiden kaupalliset vaikutukset. Vai-
kutusten arvioinnin taustaksi on selvitetty asemakaavahankkeiden lahtokohdat, tavoitteet ja sisdltd, maari-
telty kaavahankkeiden vaikutusalue, selvitetty vaikutusalueen kaupan palveluverkko seka laadittu arvio vai-
kutusalueen ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta. Selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa ole-
viin selvityksiin, paikkatietoanalyyseihin sekd uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen.

Kaakkurin asemakaavan kaupallinen selvitys on tehty Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympéristopalveluiden
toimeksiannosta. Kaupungin yhteyshenkil6ina ovat olleet yleiskaavasuunnittelija Jouni Makardinen ja kaavoi-
tusarkkitehti Virpi Rajala. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa selvityksen ovat laatineet Taina Ollikainen ja
Mikko Keskinen.

2 VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT

2.1 Tarkasteltavat asemakaavahankkeet

Kaava-alueiden sijainti

Tarkasteltavat asemakaavahankkeet sijaitsevat
Kaakkurin kaupunginosassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kartta 2) osoitetulla Kaakkurin aluekeskuksen
(C-1) alueella.

Lidl:n asemakaavan muutos

Lidl Suomi Ky on hakenut suunnitteluvarausta 2 500
k-m?:n suuruiselle piivittdistavaramyymalille nykyi-
seen Nokkapuistoon Metsokankaantien ja Oulun-
lahdentien viliselle alueelle. Suunnitteluvaraus on
voimassa 20.6.2022 asti. Tavoitteena on laatia kaa-
vamuutos niin, etta se valmistuisi vuoden 2021 ai-
kana.

Kaakkurin liikekeskuksen asemakaavan muutos

Kaakkurin liikekeskuksen asemakaavan muutoksen

(kaavatunnus 564-2445) suunnittelualueeseen kuu-
luvat korttelin 95 tontit nro 6, 7 ja 8 osoitteessa Pe-
satie 1, 3 ja 5. Tontit sijaitsevat Kaakkurin Citymar-

ketin eteldpuolella. Lansi- ja luoteisosassa suunnit-

telualue rajautuu Metsokankaantiehen ja kaakossa
Pesatiehen. Kaavamuutoksen tavoitteena on kehit-
taa tontteja kaupallisessa kaytossa (Kaakkurin liike-
keskus, asemakaavan muutos, Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma 17.12.2019).

<)Y

Kuva 1: Ote ilmakuvasta (© Oulun kaupunki 2018) ja
suunnittelualueiden likimddrdinen rajaus (punaisella).
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Alueelle on tarkoitus toteuttaa pinta-alaltaan noin 8 500 k-m?2:n suuruinen ns. big box - tyyppinen kaupallinen
kokonaisuus. Alustavan suunnitelman mukaan Kaakkurin liikekeskukseen sijoittuisi paivittdistavaramyymala
(enintdan 2 000 m?), 2-3 laajan tavaravalikoiman ja/tai tilaa vaativan erikoiskaupan ketjuliikettd (& 2 000 -
3 000 m?) seka liikkuntapalveluja (esim. kuntosali).

Kaakkurin liikekeskuksen asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla
21.1.-20.2.2020. Tavoiteaikataulun mukaan kaava valmistuu vuoden 2020 loppuun mennessa.

2.2 Vaikutusalueen maarittaminen

Suunnittelualueena on tarkasteltu Kaakkurin aluekeskuksen C-aluetta ja ldhivaikutusalueena Kaakkurin suur-
aluetta. Laajempi vaikutusalue muodostuu Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueista seka Hiirosen ja
Mantylan kaupunginosista.

Vaikutusalue on maaritelty sen perusteella, mihin asemakaavahankkeiden vaikutusten arvioidaan ulottuvan.
Ensisijaisesti on ajateltu muutoksia, jotka voivat heijastua palvelujen saavutettavuuteen ja kaupan kilpailuti-
lanteeseen. Vaikutukset ovat luonnollisesti merkittavimpia |lahimpana olevilla alueilla ja lievenevat etdisyyden
kasvaessa.

Lisdksi kaupallisten palvelujen nykytilannetta ja kehitysndakymia seka asemakaavahankkeiden vaikutuksia on
tarkasteltu my6s Oulun kaupungin ja Oulun seudun tasolla.

A @® Tarkastelukohteet

FCG Suunnittélujatekniikka Oy 2020 0 4 8 km
Pohjakartta © Maanmittauslaitos 2020 I t |

Kuva 2: Kaakkurin asemakaavahankkeiden (Lidl ja NREO Oy) vaikutusalue muodostuu Oulun kaupungin Kaakkurin,
Maikkulan ja Oulunsalon suuralueista seké Hiirosen ja Mdntylédn kaupunginosista.
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2.3 Kaakkurin sijainti yhdyskuntarakenteessa

2.3.1

Kaakkurin saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Saavutettavuus ajoneuvoliikenteelld

Kaakkurin aluekeskus on autoillen hyvin saavutettavissa eri puolilta kaupunkia ja seutua. Tarkeimmat tieyh-
teydet ovat Pohjantie / valtatie 4 alueen lansipuolella ja Oulunlahdentie alueen pohjoispuolella. Pohjantieta
Kaakkurin alue on saavutettavissa pohjoisen (Oulun keskustan) ja etelan (Kempeleen) suunnista. Oulunlah-
dentieta pitkin Kaakkuri on saavutettavissa koillisen (Maikkulan) ja lounaan (Oulunsalon) suunnista.

Lilkennemaaraltaan vilkkain tie on Pohjantie / valtatie 4, jonka keskimaardinen vuorokausilikenne on Kaak-
kurin pohjoispuolella Iahes 45 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Kaakkurin eteldpuolella noin 26 500 ajoneu-
voa vuorokaudessa. Oulunlahdentielld keskimaarainen vuorokausiliikenne on Pohjantien liittyman itdpuolella
noin 10 200 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Pohjantien liittyman lansipuolella noin 19 200 ajoneuvoa vuorokau-
dessa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty Kaakkurin aluekeskuksen Iahiympariston paatieverkko.

Hilroner

Oulunsalo

Peravainic .
Kuivala

)

&
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\Zantaniem
Za%f_‘l wemi

Kuva 3: Kaakkurin aluekeskuksen Idhiympdriston pddtieverkko ja liikkennemddrdt 2019 (Vdyld). Kaakkurin aluekeskuksen
sijainti on esitetty punaisella ympyrdlld.

Kaakkurin aluekeskukseen sijoittuvat palvelut ovat autoillen hyvin saavutettavissa. Nykyiset ajoneuvoyhtey-
det alueelle ovat pohjoisosassa Pohjantieltd Oulunlahdentietd ja Metsokankaantieta pitkin sekd eteldn suun-
nasta Ouluntullintietd ja Metsokankaantieta pitkin. Kaakkurin aluekeskuksesta on yhteys Oulunportin alueel-
le Huhtakalliontietd Pohjantien ali. Oulunportin asemakaavan mukainen uusi katuyhteys Pohjantien ali paran-
taa saavutettavuutta ja lilkkenneyhteyksia ymparoivaan katuverkkoon.

Saavutettavuus kéivellen ja pyéridillen

Kaakkurin aluekeskuksen ldahiasutuksen suuri maara ja kattava jalankulun ja pyoradilyn verkosto mahdollista-
vat hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyordillen. Kaakkurin aluekeskukseen kulkevat pyordilyn paareitit
pohjoisen suunnasta Oulunlahdentien ali Kaakkurinpolkua pitkin, iddn suunnasta Kaakkurinojantieta pitkin,
lannen suunnasta Pohjantien ja Metsokankaantien ali Tiimipolkua ja Kaakkurinpolkua pitkin seka eteldn/idan
suunnasta Kaakkurinraittia pitkin. Uusi katuyhteys Oulunportin suunnasta Pohjantien ali parantaa jalankulun
ja pyorailyn yhteyksia lannen suunnasta.
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Kuva 4: Oulun jalankulku- ja pyérdtiet, karttaesite 2016 (https://www.ouka.fi/oulu/kadut-kartat-ja-liikenne/kevyt-

liikenne)

Saavutettavuus joukkoliikenteelld

Kaakkurin aluekeskukseen sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld. Nykyiset linja-
autoreitit kulkevat Pohjantieta pitkin sekad Kaakkurin alueella Metsokankaantietd, Pesatieta ja Kaakkurinojan-
tieta pitkin. Metsokankaantietd ja Kaakkurinojantietd kulkee kolme linja-autolinjaa (2, 3, 51) ja Pohjantieta
pitkin kolme linjaa (53, 54, 57).
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Kuva 5: Ote Oulun bussireitti- ja pysékkikartasta, 8.8.2019 - 31.5.2020 (https://kartta.ouka.fi/ims).

2.3.2  Sijainti suhteessa vdestdon ja tyopaikkoihin
Véestomddird ja viestokehitys
Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueella (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet seka Hii-

rosen ja Mantylan kaupunginosat) asui vuoden 2018 lopussa noin 37 970 asukasta. Samaan aikaan Oulun
kaupungin vdaestomaara oli noin 203 570 asukasta ja Oulun seudun vaestomaara noin 250 420 asukasta.


https://www.ouka.fi/oulu/kadut-kartat-ja-liikenne/kevyt-liikenne
https://www.ouka.fi/oulu/kadut-kartat-ja-liikenne/kevyt-liikenne
https://kartta.ouka.fi/ims
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Vaikutusalueen vdestémaara on vuoden 2028 lopussa noin 37 790 asukasta, joten vdestomaara vdahenee
vuosina 2018-2028 noin 180 asukasta (-0,5 %). Kaakkurin ja Maikkulan suuralueiden vdaestomaaran arvioi-
daan vahenevan ja Oulunsalon vaestomaaran lisddantyvan. Mantylan kaupunginosan vaestomaara pysyy arvi-
on mukaan ennallaan ja Hiirosen vdestomaara lisdantyy. Oulun kaupungin alueella vaestomaara lisdantyy
vuosina 2018-2028 noin 14 970 asukasta (+7 %) ja Oulun seudulla noin 13 230 asukasta (+5 %).

Oulun kaupungin suuralueiden ja kaupunginosien sekd koko kaupungin vdestdarvio perustuu Oulun vdes-
tosuunnitteeseen. Oulun seudun vaestdennuste perustuu Tilastokeskuksen vuonna 2019 julkaisemaan vdes-
téennusteeseen.

Taulukko 1. Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueen, Oulun kaupungin ja Oulun seudun vdestémddrd 2016 ja
2018 sekd arvio vdestokehityksestd vuoteen 2028 (Oulun kaupunki ja Tilastokeskus)

Vdestomaara 31.12. Muutos 2018-2028
2016 2018 2023 2028 lkm
Vaikutusalue* 37 606 37969 38129 37786 -183 -0,5%
Oulun kaupunki 200526 203567 212329 218532 14 965 7,4 %
Oulun seutu 246 667 250415 258 968 263 649 13234 53%

* Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hiirosen ja Méntyldn kaupunginosat

Seuraavassa kuvassa on esitetty vdestén maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2017 lopussa. Tummimmat ja
suurimmat ympyrat kuvastavat ruutuja, joissa on eniten asukkaita.

fidas @® Tarkastelukohde

D Vaikutusalue

Vdest6 31.12.2017

OULU .
ULEABO P\Eg'i
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FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2020 K { era {osul
RTTK © Tilastokeskus 2018 0 3 6 km

Pohjakartta © Maanmittauslaitos' 2020

Kuva 6: Vdestén sijoittuminen vuoden 2017 lopussa (Tilastokeskus, ruututietokanta).
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Ty6paikat ja tyopaikkojen sijoittuminen

Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueella (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet seka Hii-
rosen ja Mantylan kaupunginosat) oli vuoden 2016 lopussa 7 402 ty6épaikkaa. Samaan aikaan Oulun kaupun-
gin tyopaikkamaara oli 85 288 tydpaikkaa ja Oulun seudun tyépaikkamaara 97 816 tydpaikkaa. Vuosina 2016-
2017 tyopaikkamaara on lisddntynyt seka Oulussa (n. 2 690 tyopaikkaa, +3,2 %) ettd Oulun seudulla (n. 3 280
tyopaikkaa, +3,4 %).

Seuraavassa kuvassa on esitetty tyopaikkojen maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2016 lopussa. Tummim-
mat ja suurimmat ympyrat kuvastavat ruutuja, joissa tydpaikkoja on eniten.

@® Tarkastelukohde

D Vaikutusalue

Ty6paikat 31.12.2016
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Pohjakartta © Maanmittauslaitos' 2020 I T 1

Kuva 7: Tybpaikkojen sijoittuminen vuoden 2016 lopussa (Tilastokeskus, ruututietokanta).

Kaakkurin aluekeskuksen ja tarkasteltavien asemakaavahankkeiden sijaintia suhteessa vdestoon ja tyopaik-
koihin on tarkasteltu tieverkkoa pitkin laskettujen etdisyysvydhykkeiden avulla. Vuoden 2017 lopussa vdes-
tomaara alle 1 kilometrin etaisyydelld oli noin 2 900 asukasta, alle 3 kilometrin etaisyydellad noin 13 200 asu-
kasta ja alle 5 kilometrin etaisyydella noin 31 200 asukasta. Tyopaikkamaara oli vuoden 2016 lopussa alle 1 ki-
lometrin etaisyydella oli noin 900 tyopaikkaa, alle 3 kilometrin etdisyydella noin 2 800 tyopaikkaa ja alle 5 ki-
lometrin etadisyydella noin 6 900 tydpaikkaa.

Taulukko 2. Kaakkurin aluekeskuksen etdisyysvyohykkeiden vdestémddrd 2017 ja tyépaikkamddré 2016 (Tilastokeskus)

.. Véaesto Tyopaikat
EtaisyysvyShyke 31.12.2017 31.12.2016
0-1km 2900 900
0-3 km 13200 2800
0-5km 31200 6900
0-10 km 117 900 58 900
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Kuva 8: Kaakkurin aluekeskuksen etdisyysvydhykkeet tieverkkoa pitkin laskettuna.
2.3.3  Suunnittelutilanne

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava 2040

Kaakkuri on osoitettu Pohjois-
Pohjanmaan maakuntakaavassa
Oulun kaupunkiseudun aluekes-
kuksen kohdemerkinnalla (C-3).
Merkinnalld on osoitettu Oulun
kaupunkiseudun kaupunkimaisen
aluekeskuksen ydinalue, johon si-
joittuu keskustahakuisia palveluja
sekd asumista. Kaakkurin alue-
keskus sisaltyy Oulun seudun laa-
tukaytavaan (kk-5), jolla osoite-
taan Oulun lentoaseman, kau-
pungin keskustan, yliopiston ja
muiden Oulun kaupunkiseudun
suurten tydpaikka- ja palvelualu-
eiden valista, kaupunkimaisesti
rakennettavaa tie- ja yritysympa-
riston vyohyketta.

Kuva 9: Ote Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavojen yhdistelmdkartas-
ta (Pohjois-Pohjanmaan liitto).
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Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa Oulun kaupallinen palveluverkko muodostuu keskustatoimintojen alueista ja kes-
kustojen ulkopuolisista kaupan alueista. Kaupallisten palveluiden sijoittumismahdollisuuksia on osoitettu
keskusta-alueiden ulkopuolella maankdytto- ja rakennuslain sekd Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan mu-
kaisesti. Maakuntakaavassa osoitettujen merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden lisdksi
yleiskaavassa on ohjattu merkitykseltaan paikallisten vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumista ja mitoi-

tusta.

Keskusverkko ja kehittdmisvyéhykkeet (kartta 1)

Yleiskaavassa (kaavakartta 1) esitetty
keskusverkko perustuu viisitasoiseen
keskusluokitukseen. Eritasoiset keskukset
eroavat toisistaan palveluiden, vaesto-
pohjan ja vaikutusalueen suhteen. Kes-
kusverkko muodostaa ldhtékohdan pal-
veluverkkosuunnittelulle, kaupan palve-
luverkolle ja vahittdiskaupan suuryksi-
koiden sijoittumiselle. Tarkasteltavat
asemakaavahankkeet sijaitsevat keskus-
tatoimintojen alueella, Kaakkurin alue-
keskuksessa (C-1). Asemakaavahankkei-
den vaikutusalueella sijaitsevat lisdksi
Oulunsalon keskustatoimintojen alue,
suuri paikalliskeskus (C-2) ja Maikkulan
keskustatoimintojen alue, paikalliskeskus
(C-3).

Kaakkurin aluekeskus kuuluu yleiskaavan
kaupunkikehittamisvyohykkeeseen 2
(kaupunkikaytavat), jota kehitetaan toi-
minnoiltaan monipuolisena, kaupunkiku-
valtaan urbaanina, vehreana ja tiiviina
seka korkealaatuiseen kavely- ja pyoraily-
ymparistoon ja joukkoliikenteeseen pe-
rustuvana kaupunkiymparistona. Suun-
nittelumaarayksen mukaan erityista
huomiota tulee kiinnittaa rakentamisen
korkeaan tehokkuuteen, kaupunkikuvan
korkeaan laatuun, katutason elavyyteen, .
eri kulkumuotojen yhteensovittamiseen :%3;
seka kavely-, pyoraily- ja joukkoliiken- .
neympadriston viihtyisyyteen, houkuttele-
vuuteen ja toimivuuteen. Vyohykkeella
tulee varautua kaupunkiraitioliikentee-
seen aluekeskusten ja keskustan valilla.

Kuva 10: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta,
kartta 1 (Oulun kaupunki).
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Aluevaraukset (kartta 2)

Kaakkurin suuralueella on voimassa
Uuden Oulun yleiskaavan kaava-
kartta 2 merkintdineen ja maarayk-
sineen. Kaavakartassa 2 on tés-
mennetty kaavakartan 1 kehitta-
misperiaatteet aluevarausmerkin-
noiksi, jotka ohjaavat asemakaavoi-
tusta. Tarkasteltavat asemakaava-
hankkeet sijaitsevat Kaakkurin
aluekeskuksen keskustatoimintojen
alueella. Aluekeskusten alueet va-
rataan useampaa suuraluetta pal-
veleville keskustatoiminnoille, ku-
ten kaupalle, julkisille ja yksityisille
palveluille, hallinnolle, keskustaan
soveltuvalle asumiselle ja ymparis-
téhairiota aiheuttamattomille ty6-
paikkatoiminnoille. Aluekeskuksen
keskustatoimintojen alueelle saa si-
joittaa merkitykseltdaan seudullisia
vahittdiskaupan suuryksikoita.

Kuva 11: Ote Uuden Oulun yleiskaavas-
ta, kartta 2 (Oulun kaupunki), asema-

kaavahankkeiden sijainti on esitetty ‘L : l . |

keltaisella ympyrdlld.

il frvveees|

Kaakkurin keskustatoimintojen alueen |api on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava,
jonka varrella maankayttoa tulee tiivistda ja monipuolistaa niin, ettd tuetaan kaupunkiraitiotien myohempia
toteuttamismahdollisuuksia. Kaakkurin keskustatoimintojen alueen lansi-, luoteis- ja pohjoispuolelle on osoi-
tettu palvelujen, hallinnon ja erikoistavarakaupan alueita (P-1) Kaakkurinkulman, Vasaraperan ja Oulunportin
alueille. Yleiskaavan periaatteiden mukaan tata kokonaisuutta kehitetddn Oulun eteldisena tyopaikka- ja pal-
velukokonaisuutena. Kaakkurin keskustatoimintojen alueen etela-, ita- ja pohjoispuolelle on osoitettu asun-
toalueita (AK, AP, AP-t).

Voimassa oleva asemakaava

Lidl:n suunnitteluvarauksen alue on voimassa olevassa asemakaavassa (hyvaksytty 2015) puistoaluetta (VP),
joten asemakaavan muutos lisda Kaakkurin aluekeskuksen kokonaisrakennusoikeutta. Kaakkurin liikekeskuk-
sen asemakaavamuutoksen alueelle on voimassa olevassa asemakaavassa (hyvaksytty 22.11.2011) osoitettu
autopaikkojen korttelialue (LPA-4) Metsokankaantien varressa seka liikerakennusten korttelialue (KL) ja liike-
rakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén (KM). Suunnittelualueen rakennusoi-
keus on voimassa olevassa asemakaavassa 8 840 k-m2. Alueelle suunnitellun liikekeskuksen pinta-ala on pie-
nempi kuin voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus. Voimassa olevia asemakaavoja on kuvattu tar-
kemmin vaikutusten arvioinnin yhteydessa.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY

7.4.2020

Loppuraportti

12 (41)

2.4 Kaupan palveluverkon kokonaisuus

24.1

Kaupan nykyinen palveluverkko

Pdivittdistavarakauppa

Oulussa toimi vuoden 2016 lopussa yhteensa 129 pdivittdistavaroita myyvaa myymalaa, joka on 78 % Oulun
seudun padivittdistavaroita myyvista myymaloistd. Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueella (Kaak-
kurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet ja Hiirosen ja Mantyldn kaupunginosat) toimi 16 pdivittdistavaroi-
ta myyvaa myymalaa, joka on noin 12 % Oulun kaupungin myymaldistd. A.C.Nielsen Finland Oy:n mukaiset

myymalatyypit on esitetty liitteessa 1.

Taulukko 3. Pdivittdistavaramyymdléiden lukumddré vuoden 2016 lopussa Oulussa,

Kempeleessd ja Oulun seudulla (A.C. Nielsen Finland Oy).

Myymalatyyppi

Myymaldiden lukumaara 2016

Vaikutusalue* Oulu Oulun seutu
Hypermarket (>2 500 m?) 1 6 7
Tavaratalo (>1000 m?) 1 7 9
Supermarket (>400 m?) 4 29 38
Valintamyymal3 (100-399 m?) 7 44 60
Pienmyymald (<100 m?) 8 10
Erikoismyymala ym. 2 28 32
Halpahintamyymala 1 7 9
YHTEENSA 16 129 165

* Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hiirosen ja Mdntyldn kaupunginosat

Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueella on aloittanut vuonna 2017 kaksi myymalaa: tavaratalo
Kaakkurinkulman alueella ja paivittdistavaramyymala Niemenrannan alueella.

A

A 0 ®

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2020
Myymadlatiedot © A.C. Nielsen Finland Oy 2016 ja Oulun kaupunki 2020

Pohjakartta © Maanmittauslaitos2020

® A

.‘;Ao

P

A
* A

A

Hypermarket
Tavaratalo
Supermarket, iso
Supermarket, pieni
Valintamyymala, iso
Valintamyymala, pieni
Pienmyymala
Erikoismyymala

Kauppahalli tms.

Kuva 12: Pdivittdistavaramyymdldt 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy). Kuvaan lisdtty Kaakkurinkulman tavaratalo
ja Niemenrannan pdivittdistavaramyymdld.
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Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Oulussa oli vuoden 2018 lopussa 180 padivittdistavaroita myy-
vad myymalda. Vuosina 2016-2019 myymaldiden maara on vahentynyt 14 myymalaa. Toimipaikkarekisterin
mukaan pinta-alaltaan yli 1 000 nelion pdivittdistavaramyymaldiden maara on lisddntynyt ja alle 1 000 nelion
myymaloiden maara vahentynyt. Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin ja A.C.Nielsen Finland Oy:n myyma-
larekisterin tiedot eivat ole kesken&dan vertailukelpoiset. Tama johtuu todennakadisesti erilaisista rekisterdinti-
tavoista. A.C.Nielsen Finland Oy:n paivittdistavarakaupan myymalarekisterissd on mukana esim. tavaratalois-
ta vain sellaiset, joissa myydaan paivittdistavaroita, kun taas Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterissa on mu-
kana kaikki tavaratalot.

Taulukko 4. Péivittdistavaramyymdlbiden mddrd 2016 ja 2018 Oulussa (Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri 2016 ja 2018).

Myymaldiden lukumaara 2016 2018
Isot supermarketit (yli 1000 m?2) 16 20
Pienet supermarketit (yli 400 m?, enintdin 1000 m?) 22 21
Valintamyymalat (yli 100 m?, enintdan 400 m?) 62 58
Elintarvike-, makeis- ym. kioskit (enintdin 100 m?) 33 25
Itsepalvelutavaratalot (yli 2500 m?) 15 13
Tavaratalot (yli 2500 m?) 3 2
Pienoistavaratalot (enintdin 2500 m?) 7 9
Paivittaistavaroiden erikoiskauppa 36 32
YHTEENSA 194 180

Erikoiskauppa

Oulussa toimi vuoden 2018 lopussa yhteensa 605 erikoiskaupan toimipaikkaa, joka on noin 79 % Oulun seu-
dun erikoiskaupan toimipaikoista. Oulun erikoiskaupan toimipaikoista toimi 397 toimipaikkaa muun erikois-
kaupan toimialoilla, 81 toimipaikkaa tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla ja 127 toimipaikkaa autokaupan
ja polttoaineen myynnin toimialoilla. Toimialaryhmiin kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 2.

Taulukko 5. Erikoiskaupan myymdléiden lukumdédrd vuoden 2018 lopussa Oulussa ja
Oulun seudulla (Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri 2018).

Myymaléiden lukumaara 2018

Toimiala

Oulun seutu

Alkot, apteekit ym. 48 60
Muotikauppa 82 103
Tietotekninen erikoiskauppa 41 45
Muu erikoiskauppa 226 288
Huonekalukauppa 20 22
Kodinkonekauppa 10, 11
Rautakauppa 46 54
Muu tilaa vaativa kauppa 5 9
Autokauppa ja polttoaineen myynti 127 171
ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 605 763

Kaupalliset palvelut

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Oulussa oli vuoden 2018 lopussa yhteensa 1 232 kaupallisten
palvelujen toimipaikkaa, joka oli noin 85 % Oulun seudun kaupallisten palvelujen toimipaikoista.

Taulukko 6. Kaupallisten palvelujen toimipaikkojen mddrd vuoden 2018 lopussa Oulussa ja
Oulun seudulla (Tilastokeskus, toimipaikkarekisteri 2018).

Toimipaikkojen lukumaéara 2018

(o]T][1} Oulun seutu

Majoitustoiminta (tol55) 49 62
Ravitsemistoiminta (tol56) 398 459
Kulttuuri-, urheilu- ja virkistys (tolR) 229 274
Muu palvelutoiminta (tolS pl.tol94) 556 654
PALVELUT YHTEENSA 1232 1449
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2.4.2

Kaakkurin asema Oulun seudun kaupan palveluverkossa

Oulu on aluerakenteellisen asemansa mukaisesti tarkein kaupallinen keskus seutu- ja maakuntatasolla ja laa-
jemminkin koko Pohjois-Suomen tasolla. Oulun asema kaupallisena keskuksena on vahva kaikilla kaupan toi-
mialoilla ja Oulun viime vuosien vaestdkehitys on vahvistanut asemaa edelleen.

Oulun kaupungin kaupallinen palveluverkko muodostuu Uuden Oulun yleiskaavan mukaisesti keskustatoi-
mintojen alueista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista. Yleiskaavan mukainen keskusverkko perus-
tuu viisitasoiseen keskusluokitukseen. Eritasoiset keskukset eroavat toisistaan palveluiden, vaestépohjan ja
vaikutusalueen suhteen. Keskusverkko muodostaa lahtokohdan palveluverkkosuunnittelulle, kaupan palvelu-
verkolle ja vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumiselle. Oulun keskusverkko muodostuu padkeskuksesta
(C: Oulun keskusta), kolmesta aluekeskuksesta (C-1: Ritaharju, Kaakkuri ja Hiukkavaara), kolmesta suuresta
paikalliskeskuksesta (C-2: Haukipudas, Kiiminki ja Oulunsalo), viidesta paikalliskeskuksesta (C-3: Toppila, Ra-
jakyld, Kaijonharju, Myllyoja ja Maikkkula) sekd kaupunginosakeskuksista (C-4). Keskusta-alueiden ulkopuoli-
sia ja merkitykseltddn seudullisia kaupan alueita (P-1, kma, KM, km) ovat Kaakkurin-Vasaraperan, Ritaharjun-
Ritaportin ja Aimaraution alueet sekd Linnanmaan ja Valikyldn vahittdiskaupan suuryksikét.

Tarkasteltavat asemakaavahankkeet sijaitsevat Kaakkurin aluekeskuksen (C-1) alueella, joka yhdessa Kaakku-
rin-Vasaraperan erikoistavarakaupan alueen ja toteutumassa olevan Oulunportin alueen kanssa muodostaa
palvelutarjonnaltaan monipuolisen Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun eteldosien kaupallisen
keskuksen. Asemakaavahankkeiden vaikutusalueella sijaitsevat lisdksi Oulunsalon suuri paikalliskeskus (C-2)
ja Maikkulan paikalliskeskus (C-3).

Kaakkurin aluekeskus on Oulun eteldisten suuralueiden keskus. Keskuksessa sijaitsee hypermarket seka usei-
ta erikoistavarakaupan myymaléita ja kaupallisia palveluita. Kaakkurinkulman ja Vasaraperan alueille on si-
joittunut paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Kaakkurinkulman alueella sijaitsee kaksi vahittdiskaupan suuryksikkda: rautakauppa Bauhaus ja useasta
myymalasta muodostuva Kaakkurin liikekeskus, jossa toimii mm. Tokmanni, Verkkokauppa.com ja Power.

Vasaraperdén alueella sijaitsee moottoriajoneuvojen kauppaan, huoltoon ja rengaskauppaan liittyvia toimin-
toja. Liikerakennuksista suurin osa on muussa kuin varsinaisessa vahittdiskaupan myymalakaytéssa mm. kor-
jaamoina ja renkaiden varastointitiloina. Lisaksi alueella sijaitsee mm. rakentamiseen liittyvien koneiden
vuokraukseen liittyvaa liiketoimintaa seka laajan tavaravalikoiman myymala Puuilo.

Oulunportin asemakaavan muutos on tullut voimaan 14.5.2019. Alueelle on osoitettu liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueita (K-8) seka liikerakennusten korttelialueita, joille saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksi-
kon (KM-8). Kaavamaaraysten mukaan korttelialueille saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketi-
loja seka sellaisia muita erikoistavaran kaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta johtu-
en soveltuvat keskustan ulkopuoliselle alueelle. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan myymalaa.
Kaava-alueen rakennusoikeus on yhteensid 89 700 k-m?, josta K-8-korttelialueilla 24 300 k-m? ja KM-8-
korttelialueilla 65 400 k-m?2.

Oulunsalon keskustassa kaupan palvelut ovat keskittyneet kahden paivittdistavaramyymalan ymparistoon,
keskustan itdpdassa S-marketin ja lansipdassa Kapteenin kauppakeskuksen ja K- supermarketin ymparistoon.
Oulunsalon kaupallinen palvelutarjonta painottuu paivittaistavarakauppaan. Erikoiskaupan myymal6ita on
vain muutama. Kauppakeskus Kapteeniin on sijoittunut K-supermarket ja kirjasto seka niiden valiin muutamia
erikoisliikkeitd ja muita kaupallisia palveluita. Kapteenin ympadristdssda on myo6s yksittdisia erikoiskaupan
myymaloita ja palveluita. S-marketin ymparistdon on niin ikddn sijoittunut kaupallisia palveluita Oulunsalon
Liikekeskukseen, vanhaan kunnantaloon ja yhden kerrostalon katutasoon.

Maikkulan keskuksessa on julkisia palveluja: perusopetusta tarjoava koulu, paivakoti, Maikkulan monitoimi-
talo (kirjasto, kuntalaisten olohuone) seka yksittaisia kaupallisia palveluja: mm. pdivittdistavaramyymala ja
parturi-kampaamo.
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Kuva 13: Keskustat ja Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan mukaiset véhittéiskaupan kehittémisen kohdealueet
sekd vdhittdiskaupan suuryksikét (yli 4 000 k-m?2) vuonna 2018 (Oulun kaupunki ja Pohjois-Pohjanmaan liitto)

2.5 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta

251

Oulun kaupallinen vetovoima ja ostovoiman siirtymat

Ostovoiman siirtymdit

Ostovoiman siirtyma on tietyn alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Mikali ostovoiman siir-
tyma on positiivinen eli myynti suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja alueelle tulee
ostovoimaa alueen ulkopuolelta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti pienempi kuin ostovoi-
ma, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle eikd alueen palvelutarjonta vastaa kysyntda. Tassa esitetty osto-
voiman nettosiirtyma osoittaa myynnin ja ostovoiman erotuksen tietylld alueella, ei siirtymien suuntaa eika
sisdan ja ulosvirtauksen maaraa.

Paivittaistavarakaupan kysynta ja tarjonta olivat Oulussa vuonna 2016 ldhelld tasapainoa (ostovoiman siirty-
ma noin 2 %). Oulun suuret paivittdistavarakaupan yksikot palvelevat koko seudun vaestda. Erikoiskaupan os-
tovoiman nettosiirtyma on Oulussa selkedsti positiivinen, joten Ouluun suuntautuu huomattava maara eri-
koiskaupan ostovoimaa kaupungin ulkopuolelta, Oulun seudulta ja koko maakunnasta. Vuonna 2015 muun
erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Oulussa +72 % ja tilaa vaativan kaupan ostovoiman nettosiirtyma
+43 %. Ostovoiman siirtymia koskevat tiedot ovat pdivittaistavarakaupassa vuodelta 2016 ja erikoiskaupassa
vuodelta 2015, mutta todenndkdisesti siirtymissa ei viime vuosina ole tapahtunut suuria muutoksia.
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Ostovoiman siirtyma Oulussa (%:ia ostovoimasta)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %

Paivittdistavarakauppa 2016 2%,

Muu erikoiskauppa 2015 2%

Tilaa vaativa erikoiskauppa 2015 43 %

Kuva 14: Ostovoiman nettosiirtymd Oulussa (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus)

Kuvassa 15 on esitetty pdivittdistavarakaupan ostovoiman euromaardinen nettosiirtyma Oulun kaupungin
alueella suuralueittain vuonna 2016. Suurimmat positiiviset ostovoiman siirtymat ovat Keskustan, Nuottasaa-
ren, Kaakkurin, Kaijonharjun ja Korvensuoran suuralueilla. Positiivista ostovoiman siirtymaa selittda se, etta
kaikilla edelld mainituilla suuralueilla toimii yksi tai useampi hypermarket, jotka vetdvat ostovoimaa laajalta
alueelta. Hypermarkettien markkinaosuus oli vuonna 2016 Oulussa ja erityisesti Kaakkurin vaikutusalueella
merkittavasti suurempi kuin koko maassa keskimaarin (2016: 29 %, PTY). Sen sijaan supermarket - kokoluo-
kan myymalat olivat Oulussa ja Kaakkurin vaikutusalueella aliedustettuna koko maan keskitasoon (2016: 50
%, PTY) verrattuna. Ostovoiman siirtymia tarkastelemalla voidaan arvioida alueiden kaupallista vetovoimaa,
mutta myos palvelujen katvealueita eli alueita, joilla kaupan palvelujen tarjonta ei vastaa kysyntaa. Tallaisilla
alueilla vdestopohja voi mahdollistaa olemassa olevien myymaloiden laajennuksen ja/tai uusien myymaloi-
den perustamisen. Euromaaraisesti suurimmat negatiiviset siirtymat ovat Koskelan, Pateniemen, Maikkulan,
Oulunsalon ja Myllyojan suuralueilla, joista Maikkula ja Oulunsalo ovat Kaakkurin asemakaavahankkeiden
vaikutusaluetta.

Myynti ja ostovoima
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Kuva 15: Pdivittdistavarakaupan ostovoiman siirtymd suuralueittain Oulun keskeiselld alueella
vuonna 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy).
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Asiointien suuntautuminen

"Toiminnalliset alueet ja kasvuvyohykkeet Suomessa” selvityksen mukaan Oulu muodostaa seka paivittaista-
varakaupassa ettd erikoiskaupassa oman asiointialueensa. Mikali Iahtokohtana on 50 %:n palveluomavarai-
suus eli vahintdan puolet asioinneista kohdistuu kyseiselle asiointialueelle, Oulun pdivittdistavarakaupan asi-
ointialueeseen kuuluu Oulun kaupunki ja erikoiskaupan asiointialueeseen Oulun lisdksi myos Hailuoto, li,
Kempele, Liminka, Lumijoki, Muhos, Tyrnava, Utajarvi ja Vaala.

o i i
Kuva 16: Pdivittdistavarakaupan asiointialueet vasemmalla ja erikoiskaupan asiointialueet oikealla (omavaraisuus véhin-
tddn 50 %) (Toiminnalliset alueet karttapalvelussa: http://arcq.is/2f85Mel)

Mikali lahtékohtana on 75 %:n palveluomavaraisuus, Oulun pdivittdistavarakaupan asiointialueeseen kuuluu
Oulun lisdksi li ja erikoiskaupan asiointialueeseen Oulun lisdksi Hailuoto, li, Kempele, Liminka, Lumijoki, Mu-
hos, Pudasjarvi, Siikalatva, Tyrnava, Utajarvi ja Vaala.

P Saeae!
| 5

- ) P S
Kuva 17: Pdivittdistavarakaupan asiointialueet vasemmalla ja erikoiskaupan asiointialueet oikealla (omavaraisuus véhin-
tddn 75 %) (Toiminnalliset alueet karttapalvelussa: http://arcq.is/2f85Mel)
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2.5.2

Arvio ostovoiman kehityksesta

Arviointiperusteet

Ostovoima on arvioitu vuoden 2018 vdestémaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen (€/asukas/vuosi) pe-
rusteella. Kulutuslukuina on kaytetty Pohjois-Pohjanmaan vuoden 2018 keskimaaraisia kulutuslukuja
(www.tuomassantasalo.fi). Ostovoiman kehitys on arvioitu taulukossa 1 (sivu 7) esitettyjen vdestoarvioiden
ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Yksityisen kulutuksen osalta ostovoiman kehitysarvio on
tehty kahden kehitysarvion pohjalta.

Laskelmassa 1 on kdytetty samoja kasvuarvioita kuin aiemmin tehdyissa Pohjois-Pohjanmaan maakunnan ja
Oulun kaupungin kaupallisissa selvityksissa (kulutuksen kehitys paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikois-
kaupassa 2 %/vuosi). Laskelma 2 on tehty alhaisemmilla kasvuarvioilla, jotka perustuvat vahittdiskaupan
myynnin toteutuneeseen kehitykseen vuosina 2011-2018 (Tilastokeskus: kaupan liikevaihtokuvaaja). Laskel-
massa 2 kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 0,5 %/vuosi, muussa erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi,
tilaa vaativassa erikoiskaupassa 2 %/vuosi ja autokaupassa ja huoltamotoiminnassa 1 %/vuosi.

Taulukko 7. Laskelmassa 1 kdytetyt kulutusluvut ja arvio kulutuksen kehityksestd, €/asukas/vuosi (vuoden 2018 rahassa)

Kulutusluku, €/asukas/v Kasvuarvio

2018

2023

2028

%/vuosi

Paivittaistavarakauppa 3234 3399 3572 1%
Muu erikoiskauppa 2402 2 652 2928 2%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1072 1184 1307 2%
Autokauppa ja huoltamot 2823 3117 3441 2%
Kauppa yhteensa 9531 10351 11 248

Taulukko 8. Laskelmassa 2 kdytetyt kulutusluvut ja arvio kulutuksen kehityksestd, €/asukas/vuosi (vuoden 2018 rahassa)

Kulutusluku, €/asukas/v Kasvuarvio

2018 2023 2028 %/vuosi

Paivittaistavarakauppa 3234 3316 3399 0,5%

Muu erikoiskauppa 2 402 2 588 2788 1,5%

Tilaa vaativa erikoiskauppa 1072 1184 1307 2,0%

Autokauppa ja huoltamot 2823 2967 3118 1,0%
Kauppa yhteensa 9531 10 054 10612

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vdestémaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia, mutta ei si-
td, missa ostovoima toteutuu myyntind. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia.

Arvio vaikutusalueen véestén ostovoimasta

Laskelma 1

Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet seka Hii-
rosen ja Mantylan kaupunginosat) vaeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2018 noin
362 milj.€. Vuonna 2028 vaikutusalueen vdestén ostovoima on noin 425 milj.€, joten ostovoima kasvaa noin
63 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu pdivittaistavarakauppaan noin 12 milj.€, muuhun erikoiskauppaan
noin 19 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 9 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 23
milj.€.

Taulukko 9. Arvio vaikutusalueen véeston ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2018 rahassa), LASKELMA 1

. - Ostovoima, milj.€ (vuoden 2018 rahassa) Muutos
Vaikutusalue
2018 2023 2028 2018-28
Paivittdistavarakauppa 123 130 135 12
Muu erikoiskauppa 91 101 111 19
Tilaa vaativa erikoiskauppa 41 45 49 9
Autokauppa ja huoltamot 107 119 130 23
KAUPPA YHTEENSA 362 395 425 63

*Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hiirosen ja Mdntyldn kaupunginosat
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Laskelma 2

Laskelman 2 mukaan Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon
suuralueet sekd Hiirosen ja Mantylan kaupunginosat) vdaeston ostovoima on vuonna 2028 noin 401 milj.€, jo-
ten ostovoima kasvaa noin 39 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 6 milj.€,
muuhun erikoiskauppaan noin 14 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 9 milj.€ ja autokauppaan ja
huoltamotoimintaan noin 11 milj.€.

Taulukko 10. Arvio vaikutusalueen vdeston ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2018 rahassa), LASKELMA 2
Ostovoima, milj.€ (vuoden 2018 rahassa) Muutos

Vaikutusalue*

2018 2023 2028 2018-28
Paivittdistavarakauppa 123 126 128 6
Muu erikoiskauppa 91 99 105 14
Tilaa vaativa erikoiskauppa 41 45 49 9
Autokauppa ja huoltamot 107 113 118 11
KAUPPA YHTEENSA 362 383 401 39

*Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hiirosen ja Mdntyldn kaupunginosat

Arvio Oulun viieston ostovoimasta

Laskelma 1

Oulun véeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2018 noin 1 940 milj.€. Vuonna 2028 Ou-
lun vdestén ostovoima on noin 2 458 milj.€, joten ostovoima kasvaa noin 518 milj.€. Ostovoiman kasvusta
kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 122 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 151 milj.€, tilaa vaativaan
erikoiskauppaan noin 67 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 177 milj.€.

Taulukko 11. Arvio Oulun kaupungin vdeston ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2018 rahassa), LASKELMA 1
Ostovoima, milj.€ (vuoden 2018 rahassa) Muutos

Oulun kaupunki

2018 2023 2028 2018-28
Paivittdistavarakauppa 658 722 781 122
Muu erikoiskauppa 489 563 640 151
Tilaa vaativa erikoiskauppa 218 251 286 67
Autokauppa ja huoltamot 575 662 752 177
KAUPPA YHTEENSA 1940 2198 2458 518
Laskelma 2

Laskelman 2 mukaan Oulun vdestdn ostovoima on vuonna 2028 noin 2 319 milj.€, joten ostovoima kasvaa
noin 379 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 85 milj.€, muuhun erikois-
kauppaan noin 120 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 67 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimin-
taan noin 107 milj.€.

Taulukko 12. Arvio Oulun kaupungin véestdn ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2018 rahassa), LASKELMA 2
Ostovoima, milj.€ (vuoden 2018 rahassa) Muutos

Oulun kaupunki

2018 2023 2028 2018-28
Paivittaistavarakauppa 658 704 743 85
Muu erikoiskauppa 489 549 609 120
Tilaa vaativa erikoiskauppa 218 251 286 67
Autokauppa ja huoltamot 575 630 681 107
KAUPPA YHTEENSA 1940 2135 2319 379

Arvio Oulun seudun véiestén ostovoimasta

Laskelma 1

Oulun seudun vaestdn vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2018 noin 2 387 milj.€. Vuonna
2028 Oulun seudun vaeston ostovoima on noin 2 966 milj.€, joten ostovoima kasvaa noin 579 milj.€. Osto-
voiman kasvusta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 132 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 170
milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 76 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 200 milj.€.
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Taulukko 13. Arvio Oulun seudun vdestén ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2018 rahassa), LASKELMA 1
Ostovoima, milj.€ (vuoden 2018 rahassa)  Muutos
Oulun seutu
2018 2023 2028 2018-28
Paivittaistavarakauppa 810 880 942 132
Muu erikoiskauppa 601 687 772 170
Tilaa vaativa erikoiskauppa 268 307 345 76
Autokauppa ja huoltamot 707 807 907 200
KAUPPA YHTEENSA 2 387 2681 2 966 579
Laskelma 2
Laskelman 2 mukaan Oulun seudun vdestén ostovoima on vuonna 2028 noin 2 798 milj.€, joten ostovoima
kasvaa noin 411 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu pdivittaistavarakauppaan noin 86 milj.€, muuhun eri-
koiskauppaan noin 133 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 76 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamo-
toimintaan noin 115 milj.€.
Taulukko 12. Arvio Oulun seudun vdestén ostovoimasta, milj.€ (vuoden 2018 rahassa), LASKELMA 2
Oulun seutu Ostovoima, milj.€ (vuoden 2018 rahassa) Muutos
2018 2023 2028 2018-28
Paivittdistavarakauppa 810 859 896 86
Muu erikoiskauppa 601 670 735 133
Tilaa vaativa erikoiskauppa 268 307 345 76
Autokauppa ja huoltamot 707 768 822 115
KAUPPA YHTEENSA 2387 2604 2798 411
2.5.3 Laskennallinen liiketilatarve

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatarpeeksi
kaupan keskimairdisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla. Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on
syytd muistaa, etta tilantarvearvio ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa liiketilan tarvetta. Lisaksi
laskelma perustuu oletukseen, etta kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena liiketilana. Kaytanndssa kuiten-
kin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkeiden myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta
liiketilaa, mika vahentda liiketilatarvetta laskelmaan verrattuna. Toisaalta osa nykyisista liiketiloista tulee
poistumaan myymaldiden uudistumisen ja maankdytdon muutosten seurauksena, jolloin kaikki uusi liiketila ei
lisaa liiketilan kokonaismaaraa.

Liiketilatarve on arvioitu seuraaviin tunnuslukuihin perustuen:
- keskimaarainen myyntitehokkuus
- péivittdistavarakaupassa 7 000 €/my-m?
- erikoiskaupassa 3 000 €/my-m?
- autokaupassa ja huoltamoissa 8 000 €/ my-m?
- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3
- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Alueittain esitetty alueen oman vdestén ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketila-
tarve kertoo kyseisen alueen kaupan palveluverkon perusmitoituksen tilanteessa, jossa vahittdiskaupan ky-
synta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat tasapainossa. Liiketilatarpeen laskelmassa on otettu huomioon
"kaavallinen ylimitoitus”, 30 %. Ylimitoitusta voidaan perustella sill3, ettad se tuo laskelmaan joustavuutta ja
valjyytta ja parantaa sitd kautta kilpailun edellytyksia. Osa kauppapaikoista on vaihtoehtoisia kauppapaikkoja,
osa jaa toteutumatta tai toteutuu valjemmin kuin on suunniteltu. Ylimitoitus kompensoi osaltaan myos liike-
tilan poistumaa, jota ei ole otettu laskelmassa huomioon.

Liiketilatarve on arvioitu edella esitettyihin ostovoiman kehitysarvioihin perustuen.
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Vaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve

Laskelma 1

Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet seka Hii-
rosen ja Mantylan kaupunginosat) laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2018 noin 127 000 k-m?. Vuonna
2028 vaikutusalueen viestdn ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilatarve on noin 150 000 k-m?, joten lii-
ketilan lisdtarve on noin 23 000 k-m?. Liiketilan lisitarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 3 000
k-m2, muuhun erikoiskauppaan noin 11 000 k-m? seké tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa kauppa,
autokauppa ja huoltamot) noin 9 000 k-m?2.

Taulukko 13. Arvio vaikutusalueen laskennallisesta liiketilatarpeesta, LASKELMAN 1 mukainen ostovoiman kehitys
Laskennallinen liiketilatarve, k-m? Muutos

Vaikutusalue

2018

2023

2028

2018-28

Paivittdistavarakauppa 30000 31000 33000 3000
Muu erikoiskauppa 51000 57 000 62 000 11000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 23000 25000 28 000 5000
Autokauppa ja huoltamot 23000 25000 27 000 4000
KAUPPA YHTEENSA 127 000 138 000 150 000 23 000
Kaupalliset palvelut 38 000 41000 45000 7 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 165 000 179 000 195 000 30 000

Laskelma 2

Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hii-
rosen ja Mantyldn kaupunginosat) laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2028 noin 143 000 k-m?, joten liike-
tilan lisatarve on noin 16 000 k-m?2. Liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 1 000 k-
m?, muuhun erikoiskauppaan noin 8 000 k-m? sek3 tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa kauppa, au-
tokauppa ja huoltamot) noin 7 000 k-m?.

Taulukko 14. Arvio vaikutusalueen laskennallisesta liiketilatarpeesta, LASKELMAN 2 mukainen ostovoiman kehitys
Laskennallinen liiketilatarve, k-m? Muutos

Vaikutusalue

2018 2023 2028 2018-28
Péivittaistavarakauppa 30000 31000 31000 1000
Muu erikoiskauppa 51 000 56 000 59 000 8000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 23000 25000 28 000 5000
Autokauppa ja huoltamot 23000 24000 25000 2000
KAUPPA YHTEENSA 127 000 136 000 143 000 16 000
Kaupalliset palvelut 38 000 41000 43 000 5000
Kauppa ja palvelut yhteensa 165 000 177 000 186 000 21000

Kaupalliset palvelut

Vahittdiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne kadyttavat samoja liiketiloja vahit-
tdiskaupan kanssa. Kaupallisten palvelujen liiketilatarpeen on laskettu olevan 30 % vahittdiskaupan liiketila-
tarpeesta. Kaakkurin asemakaavahankkeiden vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet
seka Hiirosen ja Mantylan kaupunginosat) kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve on vuosina 2018-2028
noin 5 000 - 7 000 k-m?2,

Ostovoiman siirtyman vaikutus

Vaikutusalueen oman vdeston ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketilatarve kertoo
liiketilatarpeen tilanteessa, jossa vahittdiskaupan kysynta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat tasapainossa.
Laskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia. Kaakkurin aluekeskus muodostaa yhdessa Kaakku-
rin ja Vasaraperan kaupan alueiden ja toteutumassa olevan Oulunportin alueen kanssa palvelutarjonnaltaan
monipuolisen Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun eteldosien kaupallisen keskuksen. Alueelle
kohdistuu huomattava maard ostovoimaa myos vaikutusalueen ulkopuolelta, joten liiketilatarve on kaytan-
nossa laskennallista liiketilatarvetta suurempi, mikali alueen kaupallinen vetovoima halutaan sailyttaa.
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Oulun laskennallinen liiketilatarve

Laskelma 1

Oulun kaupungin laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2018 noin 678 000 k-m2. Vuonna 2028 Oulun las-
kennallinen liiketilatarve on noin 868 000 k-m?, joten liiketilan lisdtarve on noin 190 000 k-m?. Liiketilan lis&-
tarpeesta kohdistuu paivittiistavarakauppaan noin 29 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 85 000 k-m?
sek3 tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa kauppa, autokauppa ja huoltamot) noin 76 000 k-m?2.

Taulukko 15. Arvio Oulun kaupungin laskennallisesta liiketilatarpeesta, LASKELMAN 1 mukainen ostovoiman kehitys

b (el Laskennallinen liiketilatarve, k-m> Muutos

2018 2023 2028 2018-28
Paivittaistavarakauppa 159 000 174 000 188 000 29 000
Muu erikoiskauppa 275 000 317 000 360 000 85 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 123 000 142 000 161 000 38 000
Autokauppa ja huoltamot 121 000 140 000 159 000 38 000
KAUPPA YHTEENSA 678 000 773 000 868 000 190 000
Laskelma 2

Oulun kaupungin laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2028 noin 827 000 k-m?, joten liiketilan lisdtarve on
noin 149 000 k-m?. Liiketilan lisitarpeesta kohdistuu péivittiistavarakauppaan noin 20 000 k-m?2, muuhun eri-
koiskauppaan noin 68 000 k-m? sekd tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa kauppa, autokauppa ja
huoltamot) noin 61 000 k-m?.

Taulukko 16. Arvio Oulun kaupungin laskennallisesta liiketilatarpeesta, LASKELMAN 2 mukainen ostovoiman kehitys

. Laskennallinen liiketilatarve, k-m? Muutos
Oulun kaupunki
2018 2023 2028 2018-28
Paivittaistavarakauppa 159 000 170 000 179 000 20 000
Muu erikoiskauppa 275 000 310 000 343 000 68 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 123 000 142 000 161 000 38 000
Autokauppa ja huoltamot 121 000 133 000 144 000 23 000
KAUPPA YHTEENSA 678 000 755 000 827 000 149 000

Oulun seudun laskennallinen liiketilatarve
Laskelma 1

Oulun seudun laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2018 noin 835 000 k-m?2. Vuonna 2028 Oulun seudun
laskennallinen liiketilatarve on noin 1 048 000 k-m?, joten liiketilan lisdtarve on noin 213 000 k-m?2. Liiketilan
lisatarpeesta kohdistuu paivittiistavarakauppaan noin 31 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 96 000 k-
m? seké tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa kauppa, autokauppa ja huoltamot) noin 86 000 k-m?2.

Taulukko 17. Arvio Oulun seudun laskennallisesta liiketilatarpeesta, LASKELMAN 1 mukainen ostovoiman kehitys

Oulun seutu

2018

2023

Laskennallinen liiketilatarve, k-m?

2028

Muutos
2018-28

Paivittaistavarakauppa 196 000 213 000 227 000 31 000
Muu erikoiskauppa 339 000 387 000 435 000 96 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 151 000 173 000 194 000 43 000
Autokauppa ja huoltamot 149 000 171 000 192 000 43 000
KAUPPA YHTEENSA 835 000 944 000 1048 000 213 000
Laskelma 2

Oulun seudun laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2028 noin 998 000 k-m?, joten liiketilan lisitarve on
noin 163 000 k-m?2. Liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu péivittaistavarakauppaan noin 20 000 k-m?, muuhun eri-
koiskauppaan noin 75 000 k-m? sekéd tilaa vaativaan erikoiskauppaan (tilaa vaativa kauppa, autokauppa ja
huoltamot) noin 68 000 k-m?.
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Taulukko 18. Arvio Oulun seudun laskennallisesta liiketilatarpeesta, LASKELMAN 2 mukainen ostovoiman kehitys

Laskennallinen liiketilatarve, k-m? Muutos
Oulun seutu
2018 2023 2028 2018-28
Paivittaistavarakauppa 196 000 207 000 216 000 20 000
Muu erikoiskauppa 339000 377 000 414 000 75 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 151 000 173 000 194 000 43 000
Autokauppa ja huoltamot 149 000 162 000 174 000 25000
KAUPPA YHTEENSA 835 000 919 000 998 000 163 000

3 KAAKKURIN LIKEKESKUKSEN ASEMAKAAVAMUUTOKSEN VAIKUTUKSET

3.1 Kaakkurin liikekeskuksen asemakaavahanke

Suunnittelualueen sijainti

Kaakkurin liikekeskuksen asemakaavan muutoksen suunnittelualue sijaitsee Kaakkurin kaupunginosassa Uu-
den Oulun yleiskaavassa (kartta 2) osoitetulla Kaakkurin aluekeskuksen (C-1) alueella. Oulun keskustaan on
matkaa noin 7 kilometria. Suunnittelualueeseen kuuluvat korttelin 95 tontit nro 6, 7 ja 8 osoitteessa Pesatie
1, 3 ja 5 sekd osa Pesapuistoa. Suunnittelualue sijaitsee Kaakkurin Citymarketin eteldapuolella. Alue rajautuu
lansi- ja luoteisosassa Metsokankaantiehen ja kaakossa Pesatiehen. Suunnittelualueen pohjoisosassa kulkee
ita-lansisuuntainen jalankulku- ja pyoratie, Tiimipolku, joka jatkuu Metsokankaantien ja Pohjantien ali Oulun-
portin alueen lapi lanteen.
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Kuva 18: Kaakkurin lilkekeskuksen asemakaavan suunnittelualueen rajaus (pohjakartta: https://kartta.ouka.fi/ims)

Asemakaavan muutoksen tavoitteet ja sisdlto

Asemakaavamuutoksen laatiminen on aloitettu ja kaava on tullut vireille vuoden 2019 lopulla. Asemakaavan
muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 21.1.-20.2.2020. Tavoiteaikataulun mu-
kaan kaava valmistuu vuoden 2020 loppuun mennessa. (Kaakkurin liikekeskus, asemakaavan muutos, Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma 17.12.2019).
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Aloitteen kaavamuutoksesta on tehnyt suunnitteluvarauksen (kh 23.9.2019 § 310) alueelle saanut NREP Oy
Oulun kaupungin valtuuttamana. Suunnitteluvarauksen saaneen yrityksen tavoitteena on kehittda tontteja
edelleen kaupallisessa kdytossa siten, etta kortteliin sijoittuvien yritysten toimintaedellytykset paranevat ja
mahdollistavat alueen toteutumisen.

Alueelle on tarkoitus toteuttaa pinta-alaltaan noin 8 500 k-m?2:n suuruinen ns. big box - tyyppinen kaupallinen
kokonaisuus. Alustavan suunnitelman mukaan Kaakkurin liikekeskukseen sijoittuisi paivittdistavaramyymala
(enintddn 2 000 m?), 2-3 laajan tavaravalikoiman ja/tai tilaa vaativan erikoiskaupan ketjuliiketts (4 2 000 -
3 000 m?) sek3 lilkuntapalveluja (esim. kuntosali). Tavarataloista todenniakéisesti ainakin yksi olisi Oulun seu-
dulla uusi kaupan toimija, Rusta - kauppaketjun tavaratalo.

Kaava-alueen lihiympdriston maankdytto

Suunnittelualue sijaitsee Kaakkurin aluekeskuksessa, jossa on monipuolisesti yksityisia ja julkisia palveluja se-
ka asumista. Suunnittelualueen pohjoispuolella on Kaakkurin Citymarket, jossa on hypermarketin lisdksi myos
muita kaupallisia palveluja mm. Alko, pankki, pikaruokaravintola, parturi-kampaamo, lemmikkieldinkauppa,
R-kioski ja kuntokeskus. Suunnittelualueen ja Kaakkurin Citymarketin itdpuolella on julkisia palveluja, mm.
terveysasema, paivakoti, koulu, monitoimitalo, kirjasto, palvelutalo, kirkko ja Kaakkurin urheilukeskus seka
asuinalueita. Lahimpadna suunnittelualuetta olevat asuntoalueet ovat kerrostaloalueita ja kauempana on
my®0s rivitalovaltaisia alueita.

Oulunlahdentien pohjoispuolella ovat Kaakkurinkulman ja Vasaraperan kaupan alueet, joille on sijoittunut
padosin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymaloita. Kaakkurinkulman alueella sijaitsee kaksi va-
hittdiskaupan suuryksikk6a: rautakauppa Bauhaus ja useasta myymaldstd muodostuva Kaakkurin liikekeskus,
jossa toimii mm. Tokmanni, Verkkokauppa.com ja Power. Vasaraperan alueella sijaitsee moottoriajoneuvojen
kauppaan, huoltoon ja rengaskauppaan liittyvia toimintoja. Liikerakennuksista suurin osa on muussa kuin
varsinaisessa vahittdiskaupan myymalakaytossa mm. korjaamoina ja renkaiden varastointitiloina. Lisdksi alu-
eella sijaitsee mm. rakentamiseen liittyvien koneiden vuokraukseen liittyvaa liiketoimintaa seka laajan tava-
ravalikoiman myymala Puuilo.

Suunnittelualueen sekda Metsokankaantien ja Pohjantien lansipuolella on Oulunportin alue. Oulunportin ase-
makaava on tullut voimaan 14.5.2019. Kaupungin tavoitteena on muodostaa Oulunportin alueesta kaupungin
eteldosan merkittava tyopaikkojen, palveluiden ja erikoiskaupan keskittyma, joka liittyy toiminnallisesti ja lii-
kenteellisesti Kaakkurin aluekeskukseen. Alueelle on asemakaavassa osoitettu liikerakennusten korttelialuei-
ta, joille saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM-8) seka liike- ja toimistorakennusten korttelialueita (K-
8). Vahittaiskaupan osalta alueelle voi sijoittua paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketiloja seka sellaisia
muita erikoistavaran kaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta johtuen soveltuvat kes-
kustan ulkopuoliselle alueelle.

Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa vuonna 2011 hyvaksytty asemakaava. Voimassa olevassa asemakaavassa la-
hinnd Metsokankaantieta sijaitseva tontti on osoitettu autopaikkojen korttelialueeksi (LPA-4). Muut kaksi
tonttia on osoitettu enintddn 1-2-kerroksisten liikerakennusten korttelialueiksi (KM ja KL). Rakennusoikeutta
tonteilla on 4 840 k-m? ja 4 000 k-m2. Kaavamairiayksen mukaan tonteille ei saa sijoittaa paivittiistavara-
myymalaa (ei pm).

Tonttien pohjoisosassa kulkee jalankulku- ja pyoratie, joka kulkee koulun suunnasta ja jatkuu Metsokankaan-
tien ja Pohjantien ali Oulunportin alueelle ja sieltd edelleen lanteen. Liittyma autopaikoitukseen on osoitettu
Pesatien kautta. Myos tonttien huoltoliikenne tapahtuu Pesdtien kautta omasta liittymasta. Pesatien liitty-
man kohdalle on asemakaavassa osoitettu uusi Oulunporttiin johtava katuyhteys Pohjantien ali.
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Kuva 19: Ote voimassa olevasta asemakaavasta (https://kartta.ouka.fi/ims), suunnittelualueen

rajaus on esitetty punaisella

3.2 Vaikutusten arviointi

3.21

Vaikutukset palveluverkon ja palvelurakenteen kehitykseen

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tukee Uuden Oulun yleiskaavan mukaisen keskusverkon ja tavoit-
teellisen kaupan palveluverkon seka Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan mukaisen merkitykseltaan
seudullisen kaupan palveluverkon kehitysta. Uusien kaupallisten palvelujen sijoittuminen vahvistaa Kaakkurin
aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja Vasaraperdn seka toteutumassa olevan Oulunportin alueen palvelutar-
jontaa ja sita kautta kaupallista vetovoimaa ja asemaa Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun etela-
osien kaupallisessa palveluverkossa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa Oulussa toimivien ja/tai uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen ns. big
box - konseptin mukaiseen Kaakkurin liikekeskukseen. Alustavan suunnitelman mukaan Kaakkurin liikekes-
kuksen pinta-ala olisi noin 8 500 k-m? ja liikekeskukseen sijoittuisi paivittdistavaramyymala (enintdidn 2 000
m?), 2-3 laajan tavaravalikoiman ja/tai tilaa vaativan erikoiskaupan ketjuliiketta (34 2 000 - 3 000 m?) seka kau-
pallisia palveluja (esim. kuntosali). Liikekeskukseen sijoittuvista toimijoista ei selvitystad tehtdessa ollut viela
tietoa, mutta tavarataloista todennakdisesti ainakin yksi olisi Oulun seudulla uusi kaupan toimija, Rusta -
kauppaketjun tavaratalo.

Voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus on 8 840 k-m?, joten asemakaava mahdollistaa liikekeskuksen
toteuttamisen suunnittelualueelle. Voimassa olevasta asemakaavasta poiketen asemakaavan muutoksella on
tarkoitus mahdollistaa myo6s paivittdistavarakaupan sijoittuminen alueelle. Alustavan suunnitelman mukaan
liikekeskukseen sijoittuvan péivittdistavarakaupan pinta-ala olisi enintdan 2 000 k-m?, joka mahdollistaa ”iso
supermarket” - kokoluokan paivittaistavaramyymalan. Kaakkurin liikekeskuksen asemakaavan muutoksen li-
saksi myos Lidlin asemakaavamuutos mahdollistaa ”iso supermarket” - kokoluokan myymalan sijoittumisen,
joten kaavamuutosten voimaantulon jalkeen alueelle voi sijoittua kaksi uutta paivittdistavaramyymalaa.

Vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hiirosen ja Méantyldan kaupunginosat)
vaeston kysynnan kasvu mahdollistaa suunnitellun liikerakentamisen, joten asemakaavan muutoksen myo6ta
ei ole odotettavissa merkittdvia haitallisia vaikutuksia vaikutusalueen nykyiseen palveluverkkoon. Asemakaa-
van muutoksen myotad palvelutarjonta ja valintamahdollisuudet lisdantyvat Oulun kaupungin asukkaiden ja
kauempaa alueella asioivien ndkdkulmasta.
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Vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin on tarkasteltu seuraavassa erikseen paivittdistavarakau-
pan ja erikoiskaupan osalta.

3.2.2 Vaikutukset kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Suunnitellun liikerakentamisen vaikutuksia nykyisten vahittdiskaupan myymaloiden toiminta- ja kehitysedel-
lytyksiin sekd suunniteltujen kaupan hankkeiden kehitysmahdollisuuksiin voidaan arvioida vertaamalla suun-
niteltua mitoitusta laskennalliseen liiketilatarpeeseen. Mikali liiketilan lisdtarve riittda kattamaan suunnitel-
lun liikkerakentamisen, ei uuden liiketilan rakentamisella ole odotettavissa merkittavid haitallisia vaikutuksia
kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Vaikutukset pdivittdistavarakaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Alustavan suunnitelman mukaan Kaakkurin liikekeskukseen sijoittuva paivittdistavaramyymala olisi pinta-
alaltaan enintian 2 000 k-m? eli ”iso supermarket” - kokoluokan myymala.

Koko vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hiirosen ja Mantylan kaupungin-
osat) tasolla péivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyma on negatiivinen. Vaikutusalueen pdivittdistavara-
kaupan ostovoimasta noin 16 % valui alueen ulkopuolelle vuonna 2016. Paivittadistavarakaupassa tavoitteena
tulisi olla kysynnén ja tarjonnan tasapaino, mikd edellyttiisi paivittdistavarakaupassa noin 2 500 k-m? liiketi-
lan lisdysta jo nykytilanteessa. Vaikutusalueen vdeston kysynnan kasvu mahdollistaa lisdksi vuoteen 2028
mennessd noin 1 000 - 3 000 k-m?:n péivittdistavarakaupan liikkerakentamisen. Niin ollen péivittdistavarakau-
pan liiketilan lisdtarve vuoteen 2028 mennessi on vaikutusalueella yhteensé noin 3 500 - 5 500 k-m?2.

Paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarve mahdollistaa suunnitellun pdivittdistavaramyymaldn toteuttamisen.
Uusi myymala muuttaa kuitenkin kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta erityisesti, mikali Kaakkurin aluekes-
kukseen sijoittuu kaksi uutta paivittaistavaramyymalda. Uudet myymalat tulevat jakamaan Kaakkurin alue-
keskuksen pdivittaistavarakaupan markkinaa, jota talla hetkelld dominoi yksi hypermarket. Kilpailun kiristyes-
sa uudet myymalat eivat valttamatta lisaa tdysimaadraisesti aluekeskuksen nykyista paivittdistavaramyyntia,
vaan jakavat myynnin useamman toimijan kesken. Uusien myymaldiden vaikutukset kohdistuvat nain ollen
erityisesti nykyiseen hypermarkettiin, jonka markkinaosuus tulee uusien myymaldéiden myota pienenemaan.
Vaikutusalueen paivittaistavarakaupan kysynta riittda kuitenkin seka nykyisille ettd uusille myymaloille.

Vaikutusalueen pienet paivittaistavaramyymalat palvelevat ldhipalveluina ja tdydennysostopaikkoina padosin
oman lahialueensa vaestdoa. Myymalat ovat jo nykytilanteessa sopeuttaneet toimintansa suurten yksikkdjen
rinnalla toimimiseen, joten uusilla paivittdistavaramyymaloilla ei ole niiden toimintaedellytyksiin merkittavia
vaikutuksia. My6skdan uusien myymaldiden kokoluokkaa vastaavien vaikutusalueen nykyisten paivittdistava-
ramyymaldiden toimintaedellytyksiin uusilla myymaloilld ei todenndkoisesti ole merkittdvia vaikutuksia. Ou-
lussa ja erityisesti Kaakkurin vaikutusalueella supermarket - kokoluokan myymalat ovat koko maan keskita-
soon verrattuna paivittaistavarakaupan markkinassa aliedustettuina, joten paivittdistavarakaupan markkina-
tilanteen kehityksen kannalta supermarket - kokoluokan myymaléiden lisadantyminen on myonteinen asia.

Vaikutukset erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Kaakkurin liikekeskuksen pinta-ala on alustavan suunnitelman mukaan noin 8 500 k-m?, josta enintdan 2 000
k-m? olisi paivittiistavarakauppaa ja noin 6 500 k-m? muuta erikoiskauppaa, tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja
kaupallisia palveluja. Vaikutusalueen vaestén muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja kaupallis-
ten palvelujen ostovoiman kehityksen mahdollistama liiketilan lisdtarve on vuosina 2018-2028 yksityisen ku-
lutuksen kehityksesta riippuen 18 000 - 23 000 k-m?2.

Vaikutusalueen vaestdon kysynnan kasvu mahdollistaa Kaakkurin liikekeskukseen suunniteltujen erikoiskau-
pan ja kaupallisten palvelujen mitoituksen ilman merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden
toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Uusien myymalodiden perustaminen muuttaa kuitenkin aina kilpailuasetel-
maa ja kilpailutilannetta erityisesti lyhyelld tahtdimelld. Vaikutusten suuruus ja kohdistuminen riippuvat siita,
minka toimialan yrityksia Kaakkurin liikekeskukseen sijoittuu. Laskennallisesti vaikutusalueen erikoiskaupan ja
kaupallisten palvelujen kysynnan kasvu kuitenkin riittaa seka nykyisille, ettd uusille toimijoille. Uusien toimi-
joiden sijoittuminen tuo alueelle lisdd asiakasvirtoja ja tukee sitd kautta myos Kaakkurin aluekeskuksen,
Kaakkurinkulman ja Vasaraperan alueiden nykyisten myymal6iden toiminta- ja kehitysedellytyksia.
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Oulun kaupungin ja Oulun seudun muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan, autokaupan ja huolta-
motoiminnan sekd kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve mahdollistaa Kaakkurin liikekeskuksen lisaksi
my®s Oulunportin suunnitellun liikerakentamisen sekd kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset muualla Ou-
lussa ja Oulun seudulla.

Vaikutukset keskusten ja kaupan alueiden kehitykseen

Oulun keskusta on seudun ja koko maakunnan kaupallinen padkeskus. Keskustan kilpailutekijoind korostuvat
monipuolinen kaupallisten ja julkisten palvelujen palvelutarjonta, toimivat liikenne- ja pysdkdintijarjestelyt,
hyva saavutettavuus seka viihtyisa keskustamiljoo. Kaakkurin liikekeskus sijoittuu Kaakkurin aluekeskukseen,
joka palvelee Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun eteldosien asukkaita. Liikekeskuksen suunnitel-
tu mitoitus ja sisalto eivat vaikuta haitallisesti Oulun ydinkeskustan kehitykseen.

Kaakkurin aluekeskuksen kaupallinen vetovoima ja asema osana Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seu-
dun eteldosien kaupallista palveluverkkoa vahvistuu uusien kaupallisten toimijoiden sijoittuessa alueelle. Uu-
det toimijat tulevat lisddmaan kilpailua ja jakamaan markkinaa pdivittaistavarakaupassa Kaakkurin aluekes-
kuksen nykyisten toimijoiden kanssa ja erikoiskaupassa Kaakkurin aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja Vasa-
raperdn nykyisten toimijoiden kanssa. Vaikutusalueen kysynta kuitenkin mahdollistaa seka uusien ettd ny-
kyisten toimijoiden toiminta- ja kehitysedellytykset. Kysynnan kasvu mahdollistaa kaupan kehityksen myos
muissa vaikutusalueen keskuksissa (Maikkula, Oulunsalo) seka kaupan alueilla (Kaakkurinkulma, Vasarapera
ja Oulunportti).

Kaakkurin kaupallisen kokonaisuuden vetovoiman lisddntyminen Kaakkurin liikekeskuksen ja Oulunportin
alueen toteutumisen myota voi lyhyelld tdhtdimella vaikuttaa keskusta-alueiden ulkopuolisten kaupan aluei-
den (Limingantulli, Aimarautio, Kempeleen Zatelliitti) kehittymiseen ja suunnitteilla olevien hankkeiden to-
teutumiseen yritysten etsiessd toimintansa kannalta tarkoituksenmukaisinta sijoituspaikkaa. Oulun kaupun-
gin ja Oulun seudun kysynnan kasvu mahdollistaa kuitenkin my&s muiden kaupan alueiden kehittymisen.

3.2.4 Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella sekéa etaisyyksina (fyysinen saavutettavuus) myyma-
Idan ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan
madritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon
vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus
hyvéa (Spare ja Pulkkinen 1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensd paivittdistavarakauppaan ja fyysisen saavutettavuuden tar-
kasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla keskeinen kuin paivittais-
tavarakaupassa, koska erikoiskaupan myymaloissa asioidaan harvemmin. Erikoiskaupassa fyysistd saavutet-
tavuutta tarkedmpaa on koettu saavutettavuus, johon vaikuttavat muun muassa tarjonnan monipuolisuus,
valintamahdollisuudet, myymaldiden tuotevalikoima, laatu ja hintataso, asioinnin helppous seka koko asioin-
timatkan sujuvuus.

Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Uusien pdivittdistavarakaupan, muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen si-
joittuminen Kaakkurin aluekeskukseen lisdd ja monipuolistaa Kaakkurin aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja
Vasaraperdn seka toteutumassa olevan Oulunportin muodostaman kaupallisen kokonaisuuden palvelutarjon-
taa ja valintamahdollisuuksia Oulun eteldisten osien asukkaille ja kauempaa Oulun eteldpuolisilta alueilta
alueella asioiville. Palvelutarjonnan ja valintamahdollisuuksien lisédantyminen parantaa kaupan koettua saa-
vutettavuutta.

Saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Ajoneuvoliikenteelld Kaakkurin aluekeskuksessa sijaitsevat palvelut ovat hyvin saavutettavissa erityisesti Ou-
lun ja Oulun seudun eteldisilta alueilta. Nykyiset ajoneuvoyhteydet alueelle ovat pohjoisen suunnasta Pohjan-
tieltd ja Oulunlahdentieltd Metsokankaantietd pitkin sekd eteldn suunnasta Ouluntullintietd ja Metsokan-
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kaantieta pitkin. Kaakkurin aluekeskuksesta on yhteys lanteen Oulunportin alueelle Huhtakalliontieta pitkin
Pohjantien ali. Oulunportin asemakaavan mukainen uusi katuyhteys Pohjantien ali parantaa saavutettavuutta
ja liikenneyhteyksia ymparoivdaan katuverkkoon. Kaakkurin alueen sisdisten liikennejarjestelyjen toimivuutta
tarkastellaan tarkemmin asemakaavan liikenneselvityksessa.

Kaakkurin aluekeskuksen Idhiasutuksen suuri maara ja kattava jalankulun ja pyorailyn verkosto mahdollista-
vat hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyoradillen. Alle kilometrin etdisyydelld asuu noin 2 900 asukasta ja
alle 3 kilometrin etdisyydelld noin 13 200 asukasta. Kaakkurin aluekeskukseen kulkevat pyorailyn paareitit
pohjoisen suunnasta Oulunlahdentien ali Kaakkurinpolkua pitkin, iddn suunnasta Kaakkurinojantieta pitkin,
lannen suunnasta Pohjantien ja Metsokankaantien ali Tiimipolkua ja Kaakkurinpolkua pitkin seka etelan/idan
suunnasta Kaakkurinraittia pitkin. Uusi katuyhteys Oulunportin suunnasta Pohjantien ali parantaa jalankulun
ja pyorailyn yhteyksia lannen suunnasta.

Kavellen ja pyoraillen seka ajoneuvoliikenteelld tapahtuvan asioinnin lisdksi Kaakkurin aluekeskukseen sijoit-
tuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa myos joukkoliikenteelld. Nykyiset linja-autoreitit kulkevat Pohjan-
tieta pitkin sekd Kaakkurin alueella Metsokankaantieta ja Kaakkurinojantietad pitkin. Metsokankaantieta ja
Kaakkurinojantieta kulkee kolme linja-autolinjaa (2, 3, 51) ja Pohjantietd pitkin kolme linjaa (53, 54, 57).
Suunnittelualuetta Iahimmat nykyiset joukkoliikenteen pysakit sijaitsevat suunnittelualueen kohdalla Metso-
kankaantien ja Pesatien varressa.

Jatkosuunnittelussa on tarkeda ottaa huomioon kestdvien kulkumuotojen ja erityisesti jalankulun ja pyorailyn
olosuhteiden parantaminen. Tarkeda on suunnitella liikekeskukseen saapuminen kavellen ja pyorailleen hou-
kuttelevaksi niin, ettd aluetta ymparoivilta kavely- ja pyorailyreiteiltd ja joukkoliikenteen pysakeiltd on suju-
vat, turvalliset ja miellyttdvat yhteydet liikekeskuksen sisadnkaynneille.

Muut vaikutukset

Toimivan kilpailun edistéiminen

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kilpailun toimivuuden edistdmisen nakdkulman tulee olla mukana alu-
eidenkdytdn suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Kdytdnndssa kilpailun
toimivuuden edistdminen merkitsee sitd, ettd yritystoiminnalle osoitetaan riittavasti sijaintipaikkoja olemassa
olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen ja ettd myods uusilla toimijoilla on edellytykset sijoittua
kilpailukykyisille sijaintipaikoille. Tama parantaa myos elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia.

Kilpailuvaikutusten tarkka arviointi on haasteellista, koska vaikutukset syntyvat osittain myos kuluttajien os-
tokayttaytymisen kautta, miten vetovoimaisia uudet palvelut ovat kuluttajien ndkdkulmasta ja miten uskolli-
sia kuluttajat ovat nykyisille palveluille. Kilpailuvaikutukset ovat sidoksissa myds siihen, millaisia toimijoita
alueelle sijoittuu. Tarkeintd kilpailun toimivuuden varmistamiseksi on luoda kaavoituksella edellytykset uu-
sien toimijoiden alalle tulolle ja uusien myymala- ja palvelukonseptien kehittamiselle.

Kaakkurin liikekeskus tarjoaa uusia ja vaihtoehtoisia sijoittumispaikkoja Oulussa jo toimiville ja/tai uusille
kaupan toimijoille, mika osaltaan edistaa toimivan kilpailun toteutumista. Liikekeskukseen sijoittuvista toimi-
joista ei selvitysta tehtdessa ollut vield tietoa, mutta todennakdisesti ainakin yksi liikekeskukseen sijoittuva
tavaratalo olisi Oulun seudulla uusi kaupan toimija. Asemakaavan muutos mahdollistaa myo6s paivittdistava-
ramyymalan sijoittumisen alueelle, mika tehostaa kilpailua. Voimassa oleva asemakaava ei salli paivittaistava-
rakaupan sijoittumista ja antaa siten paivittaistavarakaupan nykyiselle suurelle toimijalle kilpailuedun uusiin
toimijoihin verrattuna. Asukkaiden nakoékulmasta uusi paivittdistavaramyymala lisaa asiointivaihtoehtoja, kun
yhden suuren toimijan sijaan on mahdollisuus valita eri tilanteissa omiin ostotarpeisiin parhaiten soveltuva
asiointipaikka.

Tyéllisyysvaikutukset

Kaakkurin liikekeskuksen asemakaavan muutoksen mahdollistama liikerakentaminen vaikuttaa monella taval-
la alueen talouteen ja tyollisyyteen. Rakentamis- ja toimintavaiheessa syntyvien valittémien tyollisyysvaiku-
tusten lisaksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun seka rakentamis- ettd toimintavaiheessa kdytetdaan
muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja palveluja. Tyollisyyden lisdantyminen ja uudet yritykset lisdavat
Oulun kaupungin saamia kunnallisvero-, kiinteistovero- ja yhteisdverotuloja.
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3.3 Yhteenveto

e Asemakaavan muutos mahdollistaa Oulussa toimivien ja/tai uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen ns.
big box - konseptin mukaiseen Kaakkurin liikekeskukseen. Alustavan suunnitelman mukaan Kaakkurin lii-
kekeskuksen pinta-ala olisi noin 8 500 k-m?, josta enintiin 2 000 k-m? olisi paivittdistavarakauppaa ja
noin 6 500 k-m? muuta erikoiskauppaa, tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja. Erikoiskau-
pan toimijoista todenndkoisesti ainakin yksi olisi Oulun seudulla uusi kaupan toimija, Rusta-kauppaketjun
tavaratalo.

e Asemakaavan muutoksen toteuttaminen tukee Uuden Oulun yleiskaavan mukaisen tavoitteellisen kau-
pan palveluverkon ja Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan mukaisen merkitykseltdan seudulli-
sen kaupan palveluverkon kehitysta. Uusien kaupallisten palvelujen sijoittuminen vahvistaa Kaakkurin
aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja Vasaraperan seka toteutumassa olevan Oulunportin alueen palvelu-
tarjontaa ja sitd kautta kaupallista vetovoimaa ja asemaa Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun
eteldosien kaupallisessa palveluverkossa.

e Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa erikoiskaupan liikerakentamisen suunnittelualueella, mutta ei
salli paivittaistavaramyymalan sijoittumista. Voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus on 8 840 k-
m?, joten se mahdollistaa suunnitellun liikekeskuksen toteuttamisen. Paivittdistavaramyymilin sijoittu-
minen suunnittelualueelle edellyttda, ettd asemakaavan muutoksella mahdollistetaan paivittdistavara-
kaupan sijoittumisen

e Vaikutusalueen vdestén muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen os-
tovoiman kehityksen mahdollistama liiketilan lisatarve vuosina 2018-2028 kattaa Kaakkurin liikekeskuk-
seen suunniteltujen muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoi-
tuksen ilman merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin.
Uusien toimijoiden sijoittuminen tuo alueelle lisda asiakasvirtoja ja tukee sitd kautta myos Kaakkurin
aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja Vasaraperan alueiden nykyisten myymaléiden toiminta- ja kehitys-
edellytyksia.

e Vaikutusalueen vdestdn paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve vuoteen 2028 mennessa on 3 500 -
5 500 k-m?, joka mahdollistaa suunnitellun paivittiistavaramyymalin toteuttamisen. Uusi myymala
muuttaa kuitenkin kilpailuasetelmaa erityisesti, mikali Kaakkurin aluekeskukseen sijoittuu kaksi uutta
paivittaistavaramyymalaa. Kilpailun kiristyessa uudet myymalat eivat valttamatta lisaa taysimaaraisesti
aluekeskuksen nykyista paivittdistavaramyyntid, vaan jakavat myynnin useamman toimijan kesken. Uu-
sien myymaldiden vaikutukset kohdistuvat talldin erityisesti nykyiseen hypermarkettiin, jonka markkina-
osuus tulee uusien myymalodiden myo6ta pienenemaan. Vaikutusalueen vdeston paivittdistavarakaupan
kysynta riittda kuitenkin seka nykyiselle ettd uusille myymalaille.

e Vaikutusalueen pienet paivittaistavaramyymalat palvelevat ldhipalveluina ja tdydennysostopaikkoina
padosin oman ldhialueensa vaestda. Myymalat ovat jo nykytilanteessa sopeuttaneet toimintansa suurten
yksikkojen rinnalla toimimiseen, joten uusilla péivittdistavaramyymaloilld ei todennakoisesti ole niiden
toimintaedellytyksiin merkittdvid vaikutuksia. Mydskdan uusien myymaldiden kokoluokkaa vastaavien
vaikutusalueen nykyisten paivittdistavaramyymaloiden toimintaedellytyksiin uusilla myymaloilla ei to-
dennakoisesti ole merkittavia vaikutuksia. Oulussa ja erityisesti Kaakkurin vaikutusalueella hypermarketit
ovat paivittdistavarakaupan markkinassa koko maan keskitasoon verrattuna yliedustettuina ja supermar-
ket - kokoluokan myymalat aliedustettuina, joten monipuolisen palveluverkon ja markkinatilanteen kehi-
tyksen kannalta supermarket - kokoluokan myymaléiden lisadntyminen on myoénteinen asia.

e Kaakkurin aluekeskukseen sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Suuri
l[ahiasutuksen maara seka hyvat ja kehittyvat jalankulun ja pyoérailyn yhteydet mahdollistavat asioinnin
kdvellen ja pyoraillen laheisiltd asuinalueilta. Kauempana asuville alueen palvelut ovat hyvin saavutetta-
vissa henkildautolla ja joukkoliikenteelld. Suunnittelualuetta [ahimmat joukkoliikenteen pysakit sijaitse-
vat suunnittelualueen kohdalla Metsokankaantien ja Pesatien varressa. Sijainti Kaakkurin aluekeskukses-
sa mahdollistaa yksityisten ja julkisten palvelujen asiointimatkojen yhdistamisen.
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Maankayttd- ja rakennuslain viimeaikaisten uudistusten tavoitteena on vahvistaa keskustojen asemaa
kaupan ensisijaisena sijaintipaikkana, turvata kaupan palvelujen saavutettavuus kestavilla kulkumuodoil-
la, parantaa elinkeinoeldaman toimintaedellytyksid ja edistda toimivan kilpailun toteutumista. Kaakkurin
liikekeskuksen sijoittuminen Kaakkurin aluekeskukseen edistda maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden
toteutumista. Uusien toimijoiden sijoittuminen ja erityisesti paivittdistavarakaupan salliminen alueelle

edistavat toimivan kilpailun toteutumista.

4 LIDL:n ASEMAKAAVAMUUTOKSEN VAIKUTUKSET

4.1 Lidl:n suunnitteluvaraus

Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kaakkurin kaupunginosassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kartta 2) osoitetulla Kaak-
kurin aluekeskuksen (C-1) alueella. Oulun keskustaan on matkaa noin 7 kilometria. Alue sijaitsee nykyisessa
Nokkapuistossa Metsokankaantien ja Oulunlahdentien valiselld alueella osoitteessa Metsokankaantie 1. Alue
rajautuu eteldssa ja iddssa Metsokankaantiehen. Alueen pohjoispuolella on Oulunlahdentie ja lansipuolella

Pohjantien liittymaalueineen.
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Kuva 20: Lidl:n suunnitteluvarauksen sijainti (pohjakartta: https://kartta.ouka.fi/ims)

Asemakaavan muutoksen tavoitteet ja sisdlto

Lidl Suomi Ky on hakenut suunnitteluvarausta 2 500 k-m?:n suuruiselle paivittdistavaramyymalille. Suunnitte-
luvaraus on voimassa 20.6.2022 asti. Tavoitteena on laatia kaavamuutos niin, etta se valmistuisi vuoden 2021

aikana.

Kuvissa 21 ja 22 on esitetty kaksi tontinkdyttosuunnitelman vaihtoehtoa. Vaihtoehdossa 1 tontin pinta-ala on
9 435 m?. Autopaikkoja on yhteensa 150 paikkaa (+2 le-ap). Autopaikat sijoittuvat Metsokankaantien varteen
liikerakennuksen iti- ja eteldpuolelle. Vaihtoehdossa 2.1 tontin pinta-ala on 11 852 m?. Autopaikkoja on yh-
teenséd 228 paikkaa (+2 le-ap). Liikerakennus sijoittuu Metsokankaantien varteen ja autopaikat liikerakennuk-
sen itd-, pohjois- ja lansipuolelle. Molemmissa vaihtoehdoissa liikerakennuksen pinta-ala on 2 573 k-m? ja
asiakas- ja huoltoajo tontille tapahtuu tontin lansiosassa. Lisdksi tontille on Metsokankaantieltd jalankulun ja

pyorailyn yhteys liikerakennuksen péésisadnkdynnin kohdalla.
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Kuva 22: Tontinkdyttésuunnitelma, vaihtoehto 2.1 (Lidl Oulu, Innovarch Oy/Vahanen Group 23.5.2019)
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Alueen léhiympdiriston maankdéytto

Suunnitteluvaraus sijaitsee Kaakkurin aluekeskuksessa, jossa on monipuolisesti yksityisia ja julkisia palveluja
sekd asumista. Alueen eteldpuolella on Kaakkurin Citymarket, jossa on hypermarketin lisdksi myds muita
kaupallisia palveluja mm. Alko, pankki, pikaruokaravintola, parturi-kampaamo, lemmikkieldinkauppa, R-kioski
ja kuntokeskus. Suunnittelualueen ja Metsokankaantien itdpuolella on huoltoasema ja ravintolapalveluja se-
ka IKH-tavaratalo. Kaakkurin Citymarketin itdpuolella on julkisia palveluja, mm. terveysasema, paivakoti, kou-
lu ja kirjasto seka kerrostaloalueita.

Oulunlahdentien pohjoispuolella ovat Kaakkurinkulman ja Vasaraperdn kaupan alueet, joille on sijoittunut
padosin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymaloita. Kaakkurinkulman alueella sijaitsee kaksi va-
hittdiskaupan suuryksikkoa: rautakauppa Bauhaus ja useasta myymaldsta muodostuva Kaakkurin liikekeskus,
jossa toimii mm. Tokmanni, Verkkokauppa.com ja Power. Vasaraperan alueella sijaitsee moottoriajoneuvojen
kauppaan, huoltoon ja rengaskauppaan liittyvid toimintoja.

Suunnitteluvarauksen ja Pohjantien lansipuolella on Oulunportin alue. Oulunportin asemakaava on tullut
voimaan 14.5.2019. Kaupungin tavoitteena on muodostaa Oulunportin alueesta kaupungin eteldosan merkit-
tava tyopaikkojen, palveluiden ja erikoiskaupan keskittyma, joka liittyy toiminnallisesti ja liikenteellisesti
Kaakkurin aluekeskukseen. Alueelle on asemakaavassa osoitettu liikerakennusten korttelialueita, joille saa si-
joittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-8) seka liike- ja toimistorakennusten korttelialueita (K-8). Vahittais-
kaupan osalta alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketiloja seka sellaisia muita erikoista-
varan kaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta johtuen soveltuvat keskustan ulkopuo-
liselle alueelle.

Voimassa oleva asemakaava

Alueella on voimassa 26.1.2015 hyvaksytty ja 6.3.2015 voimaan tullut asemakaava (kaavatunnus 564-2146).
Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu puistoalueena (VP).
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Kuva 23: Ote voimassa olevasta asemakaavasta (https://kartta.ouka.fi/ims)
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4.2 Vaikutusten arviointi
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4.2.2

Vaikutukset palveluverkon ja palvelurakenteen kehitykseen

Uuden paéivittdistavaramyymalan sijoittuminen Kaakkurin aluekeskukseen tukee Uuden Oulun yleiskaavan
mukaisen tavoitteellisen kaupan palveluverkon ja Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan mukaisen
merkitykseltdadn seudullisen kaupan palveluverkon kehitysta. Uusi paivittdistavaramyymala vahvistaa Kaakku-
rin aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja Vasaraperan seka toteutumassa olevan Oulunportin alueen palvelu-
tarjontaa ja sitd kautta kaupallista vetovoimaa ja asemaa Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun ete-
ldosien kaupallisessa palveluverkossa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa ”iso supermarket” kokoluokan paivittdistavaramyymalan sijoittumisen
kaakkurin aluekeskuksen alueelle. Lidl Suomi Ky on hakenut suunnitteluvarausta 2 500 k-m?:n suuruiselle péi-
vittdistavaramyymaladlle. Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu puistoalueena, joten asema-
kaavan muutos lisda Kaakkurin aluekeskuksen rakennusoikeutta voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna.

Uusi paivittaistavaramyymala tdydentdd Kaakkurin aluekeskuksen ja sen vaikutusalueen paivittdistavarakau-
pan verkostoa. Uutena toimijana Lidl lisda paivittdistavarakaupan valintamahdollisuuksia Kaakkurin aluekes-
kuksessa Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun eteldosien asukkaiden sekd kauempaa alueella asi-
oivien nadkékulmasta. Vaikutusalueella toimii 13 koko padivittaistavaravalikoimaa myyvaa myymalaa (1 hy-
permarket, 4 isoa supermarkettia, 6 isoa valintamyymalaa ja 2 pienta valintamyymalda). Uuden paivittdista-
varamyymaldan myota vaikutusalueen isojen supermarkettien maara lisddntyy yhdelld myymalalla.

Uusi paivittaistavaramyymala tdydentad myos Lidl Suomi Ky:n myymaélaverkostoa Oulun seudun eteldosissa.
Nykyinen myymalaverkosto muodostuu talla hetkelld 8 myymalasta, joista 7 on Oulun kaupungin alueella ja 1
Kempeleen kunnan alueella. Kaakkurin aluekeskusta l[ahimmat Lidl-myymalat ovat Oulun Hiirosessa ja Kem-
peleessa. Oulun muut myymalat sijaitsevat Karjasillan, Oulun keskustan, Haapalehdon, Tuiran, Pateniemen ja
Haukiputaan alueella.

Vaikutukset kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Uuden paivittaistavaramyymalan vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin seka
suunniteltujen kaupan hankkeiden kehitysmahdollisuuksiin voidaan arvioida vertaamalla uuden myymalan
mitoitusta paivittdistavarakaupan laskennalliseen liiketilatarpeeseen. Mikali liiketilan lisatarve riittaa katta-
maan suunnitellun liikerakentamisen, ei uudella paivittdistavaramyymalalld ole odotettavissa merkittdvia hai-
tallisia vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Koko vaikutusalueen (Kaakkurin, Maikkulan ja Oulunsalon suuralueet sekd Hiirosen ja Mantylan kaupungin-
osat) tasolla paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyméa on negatiivinen. Vaikutusalueen paivittaistavara-
kaupan ostovoimasta noin 16 % valui alueen ulkopuolelle vuonna 2016. Paivittdistavarakaupassa tavoitteena
tulisi olla kysynnin ja tarjonnan tasapaino, mikd edellyttéisi p&ivittdistavarakaupassa noin 2 500 k-m? liiketi-
lan lisdysta jo nykytilanteessa. Vaikutusalueen vaeston kysynnan kasvu mahdollistaa lisaksi vuoteen 2028
mennessa noin 1 000 - 3 000 k-m?:n péivittiistavarakaupan liikerakentamisen. Niin ollen péivittdistavarakau-
pan liiketilan lisdtarve vuoteen 2028 mennessi on vaikutusalueella yhteens noin 3 500 - 5 500 k-m?.

Uusi paivittdistavaramyymali on pinta-alaltaan noin 2 500 k-m? eli ”iso supermarket” - kokoluokan myymila.
Vaikutusalueen vaestdn paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarve mahdollistaa suunnitellun péivittaistava-
ramyymalan toteuttamisen. Uusi myymalda muuttaa kuitenkin kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta erityises-
ti, mikali myds Kaakkurin liikekeskukseen sijoittuu paivittaistavaramyymala. Kaksi uutta myymalaa tulevat ja-
kamaan Kaakkurin aluekeskuksen paivittdistavarakaupan markkinaa, jota talla hetkelld dominoi yksi hyper-
market. Kilpailun kiristyessd uudet myymalat eivat valttdmatta lisaa taysimaaraisesti aluekeskuksen nykyista
paivittdistavaramyyntia, vaan jakavat myynnin useamman toimijan kesken. Uusien myymaldiden vaikutukset
kohdistuvat talloin erityisesti nykyiseen hypermarkettiin, jonka markkinaosuus tulee uusien myymaléiden
myota pienenemadn. Vaikutusalueen paivittdistavarakaupan kysynta riittda kuitenkin seka nykyisille ettd uu-
sille myymaloéille.
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Vaikutusalueen pienet pdivittdistavaramyymalat palvelevat ldhipalveluina ja tdydennysostopaikkoina padosin
oman ldhialueensa vaestod. Myymalat ovat jo nykytilanteessa sopeuttaneet toimintansa suurten yksikkéjen
rinnalla toimimiseen, joten uusilla paivittaistavaramyymalgilld ei ole niiden toimintaedellytyksiin merkittavia
vaikutuksia. Myoskdan uusien myymaloiden kokoluokkaa vastaavien vaikutusalueen nykyisten myymaldiden
toimintaedellytyksiin uusilla myymalgilla ei todennakoisesti ole merkittavia vaikutuksia. Oulussa ja erityisesti
Kaakkurin vaikutusalueella hypermarketit ovat paivittdistavarakaupan markkinassa koko maan keskitasoon
verrattuna yliedustettuina ja supermarket - kokoluokan myymalat aliedustettuina, joten markkinoiden kehi-
tyksen kannalta supermarket - kokoluokan myymaloiden lisddntyminen on mydnteinen asia.

Vaikutukset keskusten ja kaupan alueiden kehitykseen

Uusi paivittdistavaramyymala sijoittuu Kaakkurin aluekeskukseen, joten se edistda aluekeskuksen kehittymis-
ta palvelutarjonnaltaan monipuolisena keskustatoimintojen alueena Uuden Oulun yleiskaavan tavoitteiden
mukaisesti. Palvelutarjonnan ja valintamahdollisuuksien lisddantyminen vahvistaa Kaakkurin aluekeskuksen
kaupallista vetovoimaa ja asemaa Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun eteldosien kaupallisessa
palveluverkossa. Uusi paivittdistavaramyymald tuo alueelle lisdd asiakasvirtoja ja tukee sitd kautta myos
Kaakkurin aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja Vasaraperan erikoiskaupan toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Uusi paivittdistavaramyymala yhdessa Kaakkurin liikekeskukseen suunnitellun paivittaistavaramyymalan
kanssa vaikuttaa erityisesti Kaakkurin aluekeskuksen paivittdistavarakauppaan lisdaamalla kilpailua ja jakamal-
la paivittaistavarakaupan markkinan nykyisen markkinaa dominoivan suuren toimijan kanssa. Vaikutusalueen
paivittdistavarakaupan kysyntd mahdollistaa kuitenkin sekd uusien myymaldiden, ettd nykyisen myymaldn
toiminta- ja kehitysedellytykset. Uudet myymalat lisddvat Kaakkurin aluekeskuksen pdivittaistavarakaupan
valintamahdollisuuksia ja sitad kautta kaupallista vetovoimaa.

Kaakkurin aluekeskuksen kaupallisen vetovoiman vahvistumisen mahdolliset vaikutukset kohdistuvat Maikku-
lan ja Oulunsalon keskuksiin. Oulunsalon suuri paikalliskeskus on varsin kaukana Kaakkurista ja muodostaa
paivittdistavarakaupassa oman ldhivaikutusalueensa, joten uusien paivittdistavaramyymaloiden sijoittuminen
Kaakkurin aluekeskukseen ei todennakoisesti vaikuta Oulunsalon keskuksen pdivittaistavarakaupan toiminta-
ja kehitysedellytyksiin. Myds Maikkulan paikalliskeskuksessa sijaitsevat paivittaistavaramyymalat palvelevat
oman lahialueensa asukkaita ja ovat sopeuttaneet toimintansa nykyiseen kilpailutilanteeseen suurten yksik-
kojen kanssa (Kaakkurin Citymarket, Kaakkurin S-market ja Hiirosen Lidl), joten uusien paivittdistavaramyy-
maloiden vaikutukset jadvat vahaisiksi. Vaikutusalueen kysynta mahdollistaa kaupan kehityksen myds muissa
vaikutusalueen keskuksissa (Maikkula, Oulunsalo) seka nykyisilla (Kaakkurinkulma, Vasarapera ja Oulunportti)
ja suunnitteilla olevilla kaupan alueilla (Oulunportti).

4.2.4 Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etaisyyksina (fyysinen saavutettavuus) myyma-
lddn ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan
madritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon
vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus
hyva (Spare ja Pulkkinen 1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittdistavarakauppaan ja fyysisen saavutettavuuden tar-
kasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla keskeinen kuin paivittais-
tavarakaupassa, koska erikoiskaupan myymaldissa asioidaan harvemmin. Erikoiskaupassa fyysista saavutet-
tavuutta tirkedampda on koettu saavutettavuus, johon vaikuttavat muun muassa tarjonnan monipuolisuus,
valintamahdollisuudet, myymaldiden tuotevalikoima, laatu ja hintataso, asioinnin helppous seka koko asioin-
timatkan sujuvuus.
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Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Uuden paivittdistavaramyymaldn sijoittuminen lisda ja monipuolistaa Kaakkurin aluekeskuksen palvelutarjon-
taa ja paivittaistavarakaupan valintamahdollisuuksia Oulun eteldisten osien asukkaille ja kauempaa Oulun
eteldpuolisilta alueilta alueella asioiville. Palvelutarjonnan ja valintamahdollisuuksien lisdantyminen parantaa
kaupan koettua saavutettavuutta. Koettua saavutettavuutta parantaa myos se, ettd kaupassa asioinnin lisaksi
voidaan samalla asiointimatkalla hoitaa asioinnit myos julkisissa palveluissa.

Saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Ajoneuvoliikenteelld Kaakkurin aluekeskuksessa sijaitsevat palvelut ovat hyvin saavutettavissa erityisesti Ou-
lun ja Oulun seudun eteldisiltd alueilta. Nykyiset ajoneuvoyhteydet Kaakkurin aluekeskuksen alueelle ovat
pohjoisen suunnasta Pohjantieltd ja Oulunlahdentieltd Metsokankaantietd pitkin seka eteldan suunnasta Ou-
luntullintietd ja Metsokankaantietd pitkin. Kaakkurin aluekeskuksesta on yhteys lanteen Oulunportin alueelle
Huhtakalliontieta pitkin Pohjantien ali. Oulunportin asemakaavan mukainen uusi katuyhteys Pohjantien ali
parantaa Kaakkurin aluekeskuksen saavutettavuutta ja lilkkenneyhteyksia ymparoivaan katuverkkoon. Suun-
nittelualue sijaitsee Kaakkurin aluekeskuksen pohjoisosassa. Ajoneuvoyhteys suunnittelualueelle on Metso-
kankaantieltd suunnittelualueen lansiosassa. Kaakkurin alueen sisaisten liikennejarjestelyjen toimivuutta tar-
kastellaan tarkemmin asemakaavan liikenneselvityksessa.

Kaakkurin aluekeskuksen ldhiasutuksen suuri maara ja kattava jalankulun ja pyordilyn verkosto mahdollista-
vat hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyordillen. Alle kilometrin etdisyydelld asuu noin 2 900 asukasta ja
alle 3 kilometrin etdisyydellda noin 13 200 asukasta. Kaakkurin aluekeskukseen kulkevat pyorailyn paareitit
pohjoisen suunnasta Oulunlahdentien ali Kaakkurinpolkua pitkin, idan suunnasta Kaakkurinojantietd pitkin,
ldnnen suunnasta Pohjantien ja Metsokankaantien ali Tiimipolkua ja Kaakkurinpolkua pitkin seka eteldn/idén
suunnasta Kaakkurinraittia pitkin. Uusi katuyhteys Oulunportin suunnasta Pohjantien ali parantaa jalankulun
ja pyordilyn yhteyksida lannen suunnasta. Suunnittelualueen etela- ja itdosassa Metsokankaantien varressa
kulkee jalankulku- ja pyoérailyvayla. Lisaksi suunnittelualueen lansipuolella on yhteys Pohjantien ja Oulunlah-
dentien liittymdssa sijaitseville joukkoliikenteen pysakeille.

Kavellen ja pyoraillen sekd ajoneuvoliikenteelld tapahtuvan asioinnin lisdksi Kaakkurin aluekeskukseen sijoit-
tuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa myos joukkoliikenteelld. Nykyiset linja-autoreitit kulkevat Pohjan-
tieta pitkin sekd Kaakkurin alueella Metsokankaantieta ja Kaakkurinojantieta pitkin. Suunnittelualuetta Ia-
himmat nykyiset joukkoliikenteen pysakit sijaitsevat suunnittelualueen itdpuolella Metsokankaantien varres-
sa seka suunnittelualueen lansipuolella Pohjantien ja Oulunlahdentien liittymassa.

Jatkosuunnittelussa on tarkeda ottaa huomioon kestdvien kulkumuotojen ja erityisesti kdvelyn ja pyorailyn
olosuhteiden parantaminen Lidlin ja K-Citymarketin valilla. Tarkeda on suunnitella myymaladn saapuminen
kavellen ja pyoraillen houkuttelevaksi niin, ettd aluetta ympardiviltd kaduilta, kavely- ja pyorailyreiteilta ja
joukkoliikenteen pysakeilta on sujuvat, turvalliset ja miellyttavat yhteydet myymalan sisddankaynneille. Koko-
naisuutena Kaakkurin aluekeskuksen jalankulun ja pyorailyn olosuhteet tulee suunnitella sellaisiksi, ettd ne
vastaavat keskustatoimintojen alueen edellyttdmaa korkeaa tasoa. Uuden Oulun yleiskaavan mukaan huo-
miota tulee kiinnittda mm. katutason elavyyteen, eri kulkumuotojen yhteensovittamiseen seka kavely-, pyo-
raily- ja joukkoliikenneymparistdn viihtyisyyteen, houkuttelevuuteen ja toimivuuteen.

4.2.5 Muut vaikutukset

Toimivan kilpailun edistéminen

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kilpailun toimivuuden edistaimisen ndakdkulman tulee olla mukana alu-
eidenkdyton suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Kaytanndssa kilpailun
toimivuuden edistaminen merkitsee sitd, etta yritystoiminnalle osoitetaan riittavasti sijaintipaikkoja olemassa
olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen ja ettda myds uusilla toimijoilla on edellytykset sijoittua
kilpailukykyisille sijaintipaikoille. Taima parantaa myds elinkeinoelaman toimintaedellytyksia.
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Kilpailuvaikutusten tarkka arviointi on haasteellista, koska vaikutukset syntyvat osittain myos kuluttajien os-
tokayttaytymisen kautta, miten vetovoimaisia uudet palvelut ovat kuluttajien ndkdkulmasta ja miten uskolli-
sia kuluttajat ovat nykyisille palveluille. Tarkeinta kilpailun toimivuuden varmistamiseksi on luoda kaavoituk-
sella edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle ja uusien myymala- ja palvelukonseptien kehittdmiselle.

Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden paivittdistavaramyymaldn sijoittumisen Kaakkurin aluekeskuk-
seen, mika lisaa kilpailua. Voimassa oleva asemakaava ei salli paivittdistavarakaupan sijoittumista ja antaa si-
ten paivittdistavarakaupan markkinaa dominoivalle nykyiselle toimijalle kilpailuedun uusiin toimijoihin verrat-
tuna. Asukkaiden ndkokulmasta uusi paivittdistavaramyymala lisda asiointivaihtoehtoja, kun yhden suuren
toimijan sijaan on mahdollisuus valita omia ostostarpeita parhaiten vastaava asiointipaikka.

Tyéllisyysvaikutukset

Uusi padivittdistavaramyymald vaikuttaa monella tavalla alueen talouteen ja tyéllisyyteen. Rakentamis- ja toi-
mintavaiheessa syntyvien valittémien tyollisyysvaikutusten lisdksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun
sekd rakentamis- ettd toimintavaiheessa kdytetddn muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja palveluja.
Tyollisyyden lisadantyminen ja uusi paivittdistavaramyymala lisddvat Oulun kaupungin saamia kunnallisvero-,
kiinteistovero- ja yhteiséverotuloja.

4.3 Yhteenveto

e Pinta-alaltaan 2 500 k-mZ%:n suuruinen péivittdistavaramyymald on ”iso supermarket” - kokoluokan myy-
mald. Uusi myymala tdydentaa Kaakkurin aluekeskuksen ja sen vaikutusalueen pdivittdistavarakaupan
verkostoa seka lisda paivittdistavarakaupan valintamahdollisuuksia Kaakkurin aluekeskuksessa Oulun
eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun eteldosien asukkaiden sekd kauempaa alueella asioivien ndko-
kulmasta.

e Uuden paivittdistavaramyymalan sijoittuminen Kaakkurin aluekeskukseen tukee Uuden Oulun yleiskaa-
van mukaisen tavoitteellisen kaupan palveluverkon kehitysta. Uusi paivittdistavaramyymala lisda Kaakku-
rin aluekeskuksen palvelutarjontaa ja vahvistaa sitd kautta Kaakkurin aluekeskuksen, Kaakkurinkulman ja
Vasaraperan seka toteutumassa olevan Oulunportin kaupallisen kokonaisuuden vetovoimaa ja asemaa
Oulun eteldisten suuralueiden kaupallisessa palveluverkossa.

e Uusi paivittaistavaramyymala yhdessa Kaakkurin liikekeskukseen suunnitellun pdivittaistavaramyymalan
kanssa taydentda Kaakkurin aluekeskuksen ja sen vaikutusalueen paivittaistavarakaupan verkostoa uusil-
la ”iso supermarket” kokoluokan myymalailla. Uusi myymala tdydentda myos Lidl Suomi Ky:n myymala-
verkostoa Oulun kaupungin eteldosassa. Uutena toimijana Lidl myds lisaa paivittaistavarakaupan valin-
tamahdollisuuksia Kaakkurin aluekeskuksessa asioivien ndakdkulmasta.

e Vaikutusalueen vdestdn paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve vuoteen 2028 mennessa on 3 500 -

5 500 k-m?, joka mahdollistaa suunnitellun paivittdistavaramyymalan toteuttamisen. Uusi myymala yh-
dessa Kaakkurin liikekeskukseen suunnitellun paivittdistavaramyymalan kanssa muuttaa kuitenkin kilpai-
luasetelmaa. Kilpailun kiristyessa uudet myymalat eivat valttamatta lisaa taysimaaraisesti aluekeskuksen
nykyista paivittdistavaramyyntia, vaan jakavat myynnin useamman toimijan kesken. Uusien myymaloi-
den vaikutukset kohdistuvat talloin erityisesti nykyiseen hypermarkettiin, joka talla hetkelld dominoi vai-
kutusalueen paivittdistavaramarkkinaa ja jonka markkinaosuus tulee uusien myymaléiden myota piene-
nemadaan. Vaikutusalueen vaeston paivittdistavarakaupan kysynta riittaa kuitenkin seka nykyisille ettad uu-
sille myymalaille.

e Vaikutusalueen pienet paivittdistavaramyymalat palvelevat Iahipalveluina ja tdydennysostopaikkoina
padosin oman ldhialueensa vaestoa. Myymalat ovat jo nykytilanteessa sopeuttaneet toimintansa suurten
yksikkojen rinnalla toimimiseen, joten uusilla pdivittaistavaramyymaloilla ei todennakdisesti ole niiden
toimintaedellytyksiin merkittavia vaikutuksia. Mydskaan uusien myymaldiden kokoluokkaa vastaavien
vaikutusalueen nykyisten pdivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytyksiin uusilla myymaloilla ei to-
dennakoisesti ole vaikutuksia. Oulussa ja erityisesti Kaakkurin vaikutusalueella hypermarketit ovat paivit-
taistavarakaupan markkinassa koko maan keskitasoon verrattuna yliedustettuina ja supermarket - koko-
luokan myymalat aliedustettuina, joten monipuolisen palveluverkon ja markkinatilanteen kehityksen
kannalta supermarket - kokoluokan myymaléiden lisédntyminen on myonteinen asia.
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Kaakkurin aluekeskukseen sijoittuva paivittdistavaramyymala on hyvin saavutettavissa kaikilla kulku-
muodoilla. Suuri ldhiasutuksen maara seka hyvat ja kehittyvat jalankulun ja pyordilyn yhteydet mahdol-
listavat asioinnin kdvellen ja pyoraillen laheisiltd asuinalueilta. Kauempana asuville alue on saavutettavis-
sa henkildautolla ja joukkoliikenteelld. Suunnittelualuetta Iahimmat nykyiset joukkoliikenteen pysakit si-
jaitsevat suunnittelualueen itdpuolella Metsokankaantien varressa sekd suunnittelualueen lansipuolella
Pohjantien ja Oulunlahdentien liittymassa. Sijainti Kaakkurin aluekeskuksessa mahdollistaa yksityisten ja
julkisten palvelujen asiointimatkojen yhdistadmisen.

Maankayttd- ja rakennuslain viimeaikaisten uudistusten tavoitteena on vahvistaa keskustojen asemaa
kaupan ensisijaisena sijaintipaikkana, turvata kaupan palvelujen saavutettavuus kestéavilla kulkumuodoil-
la, parantaa elinkeinoelaméan toimintaedellytyksia ja edistda toimivan kilpailun toteutumista. Uuden pai-
vittdistavaramyymalan sijoittuminen Kaakkurin aluekeskukseen edistdad my6s maankaytto- ja rakennus-
lain tavoitteiden toteutumista. Uusien toimijoiden sijoittuminen ja erityisesti paivittdistavarakaupan sal-
liminen alueelle edistda toimivan kilpailun toteutumista.

5 JOHTOPAATOKSET

Seuraavassa on esitetty johtop&aatoksia ja ehdotuksia jatkosuunnitteluun molempien asemakaavahankkeiden
osalta:

Asemakaavan muutokset mahdollistavat Oulussa toimivien ja/tai uusien kaupan toimijoiden sijoittumi-
sen Kaakkurin aluekeskuksen alueelle, mika tukee Uuden Oulun yleiskaavan mukaisen tavoitteellisen
kaupan palveluverkon kehitysta. Uusien kaupallisten palvelujen sijoittuminen vahvistaa Kaakkurin alue-
keskuksen, Kaakkurinkulman ja Vasaraperan seka toteutumassa olevan Oulunportin alueen palvelutar-
jontaa ja sita kautta kaupallista vetovoimaa ja asemaa Oulun eteldisten suuralueiden ja Oulun seudun
eteldosien kaupallisessa palveluverkossa.

Kaupan ja elinkeinoeldaman nakoékulmasta on tarkeda, ettei asemakaavalla liikaa rajoiteta yritysten toi-
minta- ja kehitysmahdollisuuksia. Kaakkurin aluekeskuksen voimassa olevat asemakaavat eivat salli uu-
sien paivittaistavaramyymaldiden sijoittumista, mika antaa vahvan kilpailuedun paivittdistavarakaupan
markkinaa talla hetkella dominoivalle suurelle toimijalle. Paivittaistavarakaupan salliminen alueelle edis-
taa toimivan kilpailun toteutumista maankaytt6- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti. Uusien paivit-
taistavaramyymaloiden sijoittuminen alueelle monipuolistaa alueen palvelutarjontaa ja parantaa myos
muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyk-
sid alueella. Asukkaiden nakodkulmasta uudet pdivittdistavaramyymalat lisddvat asiointivaihtoehtoja, kun
yhden suuren toimijan sijaan on mahdollisuus valita eri tilanteissa omia ostostarpeita parhaiten vastaava
asiointipaikka.

Erikoiskaupassa asemakaavan muutosten mitoituksen tulee olla sellainen, ettd Oulun ja Oulun seudun
kysynta mahdollistaa kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset myos muilla keskusta-alueilla ja keskusto-
jen ulkopuolisilla kaupan alueilla. Uudet myymalat muuttavat kilpailuasetelmaa erityisesti lyhyelld tdh-
tdimelld. Vaikutusten suuruus ja kohdistuminen riippuvat siitd, minka toimialan yrityksia Kaakkurin liike-
keskukseen sijoittuu. Alustavan suunnitelman mukaan liikekeskukseen sijoittuu 2-3 laajan tavaravalikoi-
man ja/tai tilaa vaativan erikoiskaupan ketjuliiketta (4 2 000 - 3 000 m?) sek3 liikuntapalveluja (esim. kun-
tosali). Laajan tavaravalikoiman tai tilaa vaativan erikoiskaupan suurilla myymalgilla ei ole merkittavia
haitallisia vaikutuksia Oulun keskustan eikd pienempien keskusten kaupan toiminta- ja kehitysedellytyk-
siin. Mahdolliset vaikutukset kohdistuvat keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille, joille on sijoittunut
vastaavien toimialojen yrityksid. Laskennallisesti vaikutusalueen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen
kysynnan kasvu kuitenkin riittaa seka nykyisille, ettad uusille toimijoille.

Paivittaistavarakaupassa vaikutusalueen vaeston paivittaistavarakaupan kysyntd mahdollistaa Kaakkurin
aluekeskukseen suunniteltujen paivittdistavaramyymaldiden toteuttamisen. Uudet myymalat muuttavat
kuitenkin kilpailuasetelmaa. Kilpailun kiristyessa uudet myymalat eivat valttamatta lisaa taysimaaraisesti
aluekeskuksen nykyista paivittdistavaramyyntia, vaan jakavat myynnin useamman toimijan kesken. Uu-
sien myymaloiden vaikutukset kohdistuvat talldin erityisesti nykyiseen markkina-asemaltaan vahvaan
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hypermarkettiin, jonka markkinaosuus tulee uusien myymaldiden myota pienenemadén. Vaikutusalueen
vaeston pdivittaistavarakaupan kysynta riittda kuitenkin seka nykyisille etta uusille myymaloille. Oulussa
ja erityisesti Kaakkurin vaikutusalueella hypermarketit ovat péivittdistavarakaupan markkinassa koko
maan keskitasoon verrattuna yliedustettuina ja supermarket - kokoluokan myymalat aliedustettuina, jo-
ten monipuolisen palveluverkon ja markkinatilanteen tasapainoisen kehityksen kannalta supermarket -
kokoluokan myymaldiden maaran lisadntyminen on mydnteinen asia.

Kaakkurin aluekeskukseen sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Jatko-
suunnittelussa on tarkedd ottaa huomioon kestdvien kulkumuotojen ja erityisesti kdvelyn ja pyorailyn
olosuhteiden parantaminen Lidlin ja K-Citymarketin valisellad alueella. Liikerakennuksiin saapuminen ka-
vellen ja pyordillen tulisi suunnitella houkuttelevaksi niin, ettd aluetta ymparoiviltd kaduilta, kavely- ja
pyorailyreiteiltd ja joukkoliikenteen pysdkeiltd on sujuvat, turvalliset ja miellyttavat yhteydet liikeraken-
nusten sisadnkdynneille. Kokonaisuutena Kaakkurin aluekeskuksen jalankulun ja pyorailyn olosuhteet tu-
lee suunnitella sellaisiksi, ettd ne vastaavat keskustatoimintojen alueen edellyttdamaa korkeaa tasoa. Uu-
den Oulun yleiskaavan mukaan huomiota tulee kiinnittdad mm. katutason elavyyteen, eri kulkumuotojen
yhteensovittamiseen seka kavely-, pyoraily- ja joukkolilkkenneympariston viihtyisyyteen, houkuttelevuu-
teen ja toimivuuteen.
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7 LITTEET
Liite 1. Paivittaistavarakaupan myymalatyypit

A.C.Nielsen Finland Oy:n pdivittdistavarakaupan myymalatyypit

Hypermarket
- myyntipinta-ala 2 500 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3

Tavaratalo
- myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnistg alle 2/3

Supermarket, iso
- myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

Supermarket, pieni
- myyntipinta-ala 400 - 999 m?, paivittdistavaroiden osuus myynnistd yli 2/3

Valintamyymal3, iso
- myyntipinta-ala 200 - 399 m?

Valintamyymala, pieni
- myyntipinta-ala 100 - 199 m?

Pienmyymala

Erikoismyymala
- osa paivittaistavaravalikoimaa
- esim. luontaistuotemyymalat, kosmetiikkamyymalat, terveyskaupat, leipomot

Kauppahallimyymala / Suoramyyntihalli
- osa paivittdistavaravalikoimaa

Liite 2. Erikoiskaupan toimialaryhmat ja toimialat

Alkot ja apteekit ym.

47250 Alkoholi- ja muiden juomien vahittdiskauppa
47730 Apteekit

47740 Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa
47750 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711 Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

47712 Miesten vaatteiden vahittadiskauppa

47713 Turkisten ja nahkavaatteiden vahittdiskauppa
47714 Lastenvaatteiden vahittaiskauppa

47715 Lakkien ja hattujen vahittdiskauppa

47719 Vaatteiden yleisvahittadiskauppa

47721 Jalkineiden vahittdiskauppa

47722 Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

47410 Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa
47420 Televiestintalaitteiden vahittdiskauppa

47430 Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

47511 Kankaiden vahittaiskauppa

47512 Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittdiskauppa
47531 Mattojen vahittadiskauppa

47592 Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
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47593 Kumi- ja muovitavaroiden vahittdiskauppa

47594 Taloustavaroiden vahittdiskauppa

47595 Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittdiskauppa

47596 Lukkoseppa- ja avainliikkeet

47599 Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vahittdiskauppa

47610 Kirjojen vahittaiskauppa

47621 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittdiskauppa

47622 Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdiskauppa

47630 Musiikki- ja videotallenteiden vahittdiskauppa

47641 Urheiluvalineiden, polkupydrien vahittdiskauppa

47650 Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

47761 Kukkien vahittaiskauppa

47762 Kukkakioskit

47764 Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittdiskauppa

47770 Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa

47781 Taideliikkeet

47782 Valokuvausalan vahittadiskauppa

47783 Optisen alan vahittdiskauppa

47784 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa

47785 Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittdiskauppa

47789 Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

47791 Antiikkiliikkeet

47792 Antikvariaattikauppa

47793 Huutokauppakamarit

47799 Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittdiskauppa

Rautakauppa

47521 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa

47522 Maalien vahittaiskauppa

47523 Keittid- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa

47529 Muu rauta- ja rakennusalan vahittdiskauppa

Kodintekniikkakauppa

47540 Sdhkoisten kodinkoneiden vahittdiskauppa

Huonekalukauppa

47591 Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

47532 Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa

47642 Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittdiskauppa

47763 Puutarha-alan vahittaiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

45112 Henkil6autojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa

45192 Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa

45321 Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittdiskauppa

45322 Renkaiden vahittaiskauppa

45402 Moottoripydrien sekd niiden osien vahittdiskauppa

47301 Huoltamotoiminta

47302 Polttoaineiden vahittdiskauppa automaateista



