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Kalasataman maankäytön suun nit te lus sa on keskeisenä tavoitteena luoda 
ur baa ni, kaupunkimainen ympäristö. Tuleva uusi kaupunginosa halutaan liit-
tää kiinteästi Sör näis ten ja Kallion perinteiseen kau pun ki ym pä ris töön, mutta 
ko ros te taan sen eroa Kulosaareen.

Kaupunkiympäristön urbaani luonne riip puu hyvin paljon siitä miten se liit tyy 
muuhun, olemassa olevaan kau pun ki ra ken tee seen. Jos alue on kau pun ki lais ten 
tie dos sa, heidän "mentaalisen kau pun ki kart tan sa" osana, se on luon teel taan 
ur baa ni. Toisaalta myös toiminnallinen monipuolisuus ja kau pun ki ku van vilk ka us 
ovat ur baa nin ympäristön tun nus merk ke jä.

Kalasatamassa pyritään toi min nal li seen monipuolisuuteen ja elävään ka tu -
ku vaan. Tämän tavoitteen saa vut ta mi sek si ra ken nus ten pohjakerrosten avau tu -
mi nen ka tu ti laan on olennaista. Pal ve lu käyt töön soveltuvia tiloja varataan sekä 
liike- että asuin ra ken nus ten katutason ker rok seen, jotta saataisiin syntymään 
ur baa nil le kau pun ki ym pä ris töl le ominainen toi min nal li nen kirjo.

Viimeaikainen rakentaminen Hel sin gis sä on osoittanut kuinka tärkeätä olisi 
jär jes tää tilat "kivijalkaliikkeille", joista täs sä selvityksessä käytetään nimitystä 
ka dun var si lii ke. Liike- ja asuinrakennukset, jois ta nämä pienyksiköt puuttuvat, 
eivät osal lis tu yhteisen urbaanin tilan ra ken tu mi seen. Tällaiset rakennukset ovat 
toi min nal li ses sa mielessä passiivisia, koska nii den koetaan linnoittautuneen 
ovi koo din, val von ta ka me ran tai portinvartijan selän taakse.

Tässä selvityksessä tarkastellaan mit kä ongelmat tulisi ratkaista ja mitkä 
es teet poistaa, jotta luotaisiin pi en yri tyk sil le hou kut te le vat liikkeen pe rus ta mi s-
e del ly tyk set rakennusten katukerroksessa, lii ken teel li ses ti vilkkaimpien ka tu jen 
var rel la.

Työryhmään ovat kuuluneet ark ki teh dit Mikael Sundman ja Pekka Pakkala, 
toimistopäällikkö Timo Vuolanto sekä tutkijat Tapio Oukari ja Marketta Kännö. 
Työ ryh mä on var sin tie toi nen, ettei An nan ka tua tai Fredrikinkatua voi siirtää 
Ka la sa ta maan. Ki vi jal ka liik kei den elin mah dol li suuk sia kaventavat lisäksi tu le van 
met ro kort te lin, kau pun gin osan sy dä men, runsas ja mo ni puo li nen kau pal li nen 
tar jon ta.

1  Johdanto

Herttoniemenranta
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Miksi Helsingin uudisrakennetuille alueille on niin vaikea saada toimivaa pi en -
liik kei den verkostoa? Näyttää ilmeiseltä, että monet tekijät vaikuttavat yh des sä 
samaan suuntaan, jolloin ongelmat kasautuvat ja tuloksena on yksipuolinen 
työ- ja asuin ym pä ris tö.

2.1 Kehitys vie kohti suurempia yksiköitä
Pikkuliikkeet joutuvat kilpailemaan suurempien ja tehokkaampien liikkeiden 
kans sa erityisesti päivittäistavaroiden tarjonnassa. Suurten liikkeiden hou-
 ku tuk set tar jo us ten ja kampanjoiden avulla antavat niille kilpailuedun, johon 
pi en liik keet eivät pysty vas taa maan. Pienliikkeen liikevaihto saattaa jäädä niin 
alhaiseksi, että toiminta kan nat taa vain perheyrityksenä.

2.2 Liiketilojen kannattavuus aluksi heikko
Kalasataman rakentaminen on pitkäaikainen prosessi. Alue tulee olemaan 
täy teen mittaansa rakennettu vasta 2030-luvulla, kun Hanasaaren B-voi ma lai -
tok sen käyttö loppuu. Asuin- ja liikerakennukset rakennetaan vähitellen. Siksi 
pai kal li nen asi a kas poh ja ei aluksi tule olemaan erityisen vahva, mikä heikentää 
liiketilojen kan nat ta vuut ta ja siten myös niiden kysyntää. On oletettavissa, että 
liiketilojen rakentaminen on kannattavaa vasta, kun huomattava osa alueesta 
on valmiiksi rakennettu.

2.3 Liiketilojen rakentaminen usein taloyhtiön riskillä
Valtio ei lainoita liiketilojen rakentamista. Siksi ARA-hankkeiden on ra hoi tet ta va 
lii ke ti lo jen rakentamista ulkopuolisella rahoituksella, jolloin pää oma kus tan nuk set 
ovat suurempia kuin asuintilojen. Mikäli sopivaa ostajaa tai vuokralaista ei löydy 
jää ta lou del li nen vastuu omistajalle ja viime kädessä talon asukkaille. Hitas-koh-
teissa ja ra joit ta mat to mis sa omistushankkeissa osakkaat joutuvat kattamaan 
mahdolliset tappiot yhtiövastikkeiden kautta.

Toimistotaloissa liiketilojen rahoittaminen ja rakennuttaminen on yk sin ker -
tai sem paa kuin asuntoyhtiöissä. Tilojen markkinointi muistuttaa toimistotilojen 
mark ki noin tia. Lisäksi käyttötarkoituksen määrittely on joustavaa. Liiketilat on 
yhdistettävissä talon pääkäyttötarkoitukseen, jos markkinointi osoittautuu 
on gel mal li sek si.

Pysäköintilaitoksissa taas liiketilojen rakentaminen saattaa onnistua vain 
sel lai sis sa tilanteissa, joissa tilat ovat helposti vuokrattavissa tuottoisasti. Py-
 sä köin tiyh ti ön liikeideana saattaa olla leimallisesti vain pysäköintitoimintojen 
ra ken nut ta mi nen ja hallinta mahdollisimman alhaisin kustannuksin.

2.4 Liiketilojen verotus on ankarampaa kuin asuntojen 
Taloyhtiön verotus määräytyy yhtiöjärjestyksessä mainitun käyttötarkoituksen 
mu kaan. Pääsääntöisesti liiketilojen verotusarvot ovat asuntoja korkeammat. Ra-
 ken nus kus tan nuk set ovat asuntoja korkeammat ja poistot tapahtuvat sa mo jen 
sään tö jen puitteissa. Tästä seuraa, ettei liiketilojen rakentaminen asuin ta loon 
ole erityisen hou kut te le vaa.

2 Ongelmatarkastelu

Kamppi

Lucca
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2.5 Tekninen varustetaso vaihtelee toimintojen mukaan
Erityyppiset kaupalliset palvelut aset ta vat erilaisia vaatimuksia liiketilojen 
tek ni sel le varustukselle. Ravintolat ja la bo ra to ri ot edellyttävät tehokasta il-
 man vaih to jär jes tel mää, rasvanerottelukaivoja ja kaasua. Ravintoloiden on 
lisäksi jär jes tet tä vä erilliset wc-tilat sukupuolen mu kaan. Näiden varusteiden 
ra ken ta mi nen jäl ki kä teen on tek ni ses ti hankalaa ja on gel mal lis ta rahoituksen 
osalta. Taloyhtiön halu rahoittaa kallista muutostyötä ei vält tä mät tä ole kovin 
suuri. Pienyrittäjän ta lou del li set voimavarat eivät useinkaan riitä suurien inves-
tointien tekemiseen. Li säk si investoinnit jäävät pääosin taloyhtiön omistukseen 
vuok ra suh teen päätyttyä. Liiketilan omistaminen ei myös kään ole mielekästä 
sel lai sel le yrittäjälle, jonka pää mää rä nä on liiketoiminnan har joit ta mi nen eikä 
pää oman sijoittaminen.

Kaikki kaupalliset palvelut eivät edel ly tä tavanomaisesta poikkeavaa va rus tus ta, 
jolloin mahdollinen tekninen eri kois va rus tus on turha. Tällöin taloyhtiön in ves toin ti 
on mennyt hukkaan tai vuok ra lai sen vuokranmaksukyky on yli ar vi oi tu. 

2.6 Liiketoiminta haittaa asumista
Erityisesti normaalin työajan ul ko puo lel la toimivat palvelut saattavat haitata 
asu mis ta. Melu sekä asiakasliikenne myö hään illalla tai yöllä ovat tavallisia va-
 li tuk sen aiheita kadunvarsiliiketiloista. Jopa ilmanvaihdon huippuimuri saat taa 
hai ta ta talon asuk kai den yöunta.

Liiketilojen huolto, tavaroiden vas taan ot to ja poiskuljetus sekä jätehuolto 
saat ta vat aiheuttaa epäsiisteyttä mikä edel lyt tää erityisjärjestelyjä. Lasten leik-
 ki mi nen ja van hus ten tarvitsema rauhallisuus so vel tu vat huonosti yhteen dy-
 naa mi sen lii ke toi min nan kanssa. Myös yrittäjien ti heä vaihtuminen voi aiheuttaa 
tur vat to muut ta ja yli mää räis tä vaivaa taloyhtiön hal li tuk sel le tai omistajalle.

2.7 Pysäköintipaikkojen tarve vaihtelee toimialoittain
Asemakaavassa määritellään py sä köin ti paik kanor mi toimialoittain. Jul ki nen lä-
 hi pal ve lu edellyttää vain vähän py sä köin ti paik ko ja kun taas asi a kas in ten sii vi nen 
toi min ta edellyttää paljon asi a kas paik ko ja. Toimintojen vaihtuminen voi si ten 
tuottaa on gel mia py sä köin ti paik ko jen tarjonnassa, koska sitä ei ase ma kaa vas sa 
ole voitu en na koi da.
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3 Kalasataman 
suunnitteluperiaatteet

Kalasataman suunnitteluperiaatteet voidaan kiteyttää viiteen tavoitteeseen:
– kantakaupungin täydentäminen
– kaupunkimaisuuteen pyrkiminen
– joukkoliikenteen ensisijaisuus
– merellisen sijainnin hyödyntäminen
– muuntojoustavan kaupunkirakenteen luominen.

Näillä yleisillä tavoitteilla pyritään luomaan perinteistä, eurooppalaista kau-
 pun kia. Sen tunnusmerkkeinä ovat kaupunkikuvan yhtenäisyys tai yhtenäinen 
vaih te le vuus, so si aa li nen, toi min nal li nen ja kulttuurinen moninaisuus ja oma-
 lei mai suus.

3.1 Kantakaupungin täydentäminen
Kalasatama pyritään liittämään mahdollisimman kiinteästi viereisiin kau pun gin -
osiin, Kallioon, Alppilaan, Sörnäisiin ja Hermanniin.

Aiemmissa selvityksissä on ilmennyt, että Helsingissä uusien kau pun gin -
osi en ra ken ta mi sel la on vaikutuksia ympäröiviin alueisiin (Kan ta kau pun gin uudet 
ranta-alu eet, rakentamisen sosiaalisia ulottuvuuksia. Helsingin kau pun ki suun -
nit te lu vi ras ton julkaisuja 2001:1). Uudet asukkaat ovat etupäässä helsinkiläisiä 
ja muuttavat lä hi alu eil ta. Lisäämällä tarjontaa uudella alueella voidaan poistaa 
lähiympäristössä ha vait tu ja puutteita, esim. toteuttaa puuttuvia palveluja tai 
rakentaa suuria asuntoja, jos lä his tö on pienasuntovaltainen. 

Kalasatamaa voidaan pitää kantakaupungin vanhan kaupunkirakenteen 
jat kee na. Katulinjat ja näkymät avautuvat ja jatkuvat katkeamattomina. Näin 
pyritään luomaan edellytyksiä lähialueiden puuttuvien kaupallisten palvelujen 
toteuttamiselle. Tämä koskee erityisesti suuria ja helposti saa vu tet ta via päi vit -
täis ta va ra liik kei tä kan ta kau pun gin itäisessä puolikkaassa. Kalasatamassa tar-
 jo taan myös edellytykset eri kois liik kei den sijoittumiselle samalla tavalla kuin 
olemassa olevassa kau pun ki ra ken tees sa. Alueelle pyritään erityisesti saa maan 
koko kaupungin tai seudun puitteissa toimivia erikoisliikkeitä.

3.2 Kaupunkimaisuuteen pyrkiminen
Julkisten ja kaupallisten palvelujen suunnittelun kannalta kaupunkimaisuuteen 
pyr ki mi nen tarkoittaa käytännössä niiden sijoittumisedellytysten pa ran ta mis ta. 
Ka dun var si liik keet näyttelevät keskeistä roolia sellaisessa kau pun ki ra ken tees sa, 
jota voi daan kutsua urbaaniksi. Vaihtoehtoinen rakenne on lähiömäinen kaupun-
kirakenne, jossa toiminnallinen kirjo ja asukkaiden va lin ta mah dol li suu det ovat 
rajoitetummat, mutta toisaalta luontoa, vehreyttä, väljyyttä sekä ra ken ta ma ton ta 
maata on enem män. Ur baa nil le rakenteelle ominainen katutilan jatkuminen 
tarkoittaa sekä jalankulun että ajoneuvoliikenteen vaihtoehtoisten reittien ver-
kostoa. Siirtyessään esimerkiksi met ro ase mal ta kotiin asukkaalla tulee aina olla 
vaihtoehtoisia reittejä. Autoilijankin on helppo löytää osoite, kun kort te lia voi 
kiertää eikä umpikadulle joutuminen ole to den nä köis tä. Kan ta kau pun gil le tun-
nusomainen katurakenne, jossa ka dun var si py sä köin nil lä on merkittävä osa, luo 
suotuisia edellytyksiä palvelujen sijoittumiselle ra ken nus ten poh ja ker rok seen.

Kaupunkimaisuuteen kuuluu myös katutilan monipuolisuus ja hierarkia. Ka-
 la sa ta man pääkadut, Sörnäisten ja Hermannin rantatie, palvelevat alueen ohit-
 ta vaa ja sinne hakeutuvaa liikennettä. Alueen läpi kulkee paikallinen ko ko oja ka tu, 

Kamppi

Taka-Töölö
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jolle myös rai tio vau nu lii ken ne keskitetään. Nämä tarjoavat hyvät edel ly tyk set 
ka dun var si liik kei den hakeutumiseen rakennusten pohjakerrokseen. Myös lähel-
lä metroasemaa olevat asun to ka dut, jotka suuntautuvat kes kus ta kort te lei hin, 
tulevat tarjoamaan pienliikkeille so vel tu van toi min nal li sen ympäristön. Ja lan kul -
ku vir rat ovat tosin vähäisempiä kuin ko ko oja ka duil la, mutta jatkuva ka tu verk ko 
takaa sen, etteivät kadut ole samalla tavalla syrjässä kuin lä hiö mäi ses sä kaupun-
kirakenteessa, jonka luonnetta on kuvattu edellä mainitussa sel vi tyk ses sä. 

Kaupunkimaisuuteen liittyy vielä tekijä, jolla saattaa olla merkitystä kau pal li -
sil le palveluille nimittäin erinäköisten ja -kokoisten rakennusten rinnakkaisuus. 
Liiketalot ja kokoojakatujen asuinrakennukset tulevat sijoittumaan vierekkäin 
tai vastakkain. Tästä asetelmasta voi syntyä otollinen tekijä erilaisten liikkeiden 
sijoittumiselle kadun mo lem min puolin siellä missä asiointipysäköinti voidaan 
järjestää tyydyttävästi. 

3.3 Joukkoliikenteen ensisijaisuus 
Kalasataman yksi perusominaisuus on saavutettavuus. Tämä tarkoittaa, että 
hen ki lö au tol la pääsee aina rakennuksen pääsisäänkäynnin eteen. Kuitenkin tii-
 vis maan käyt tö edellyttää, että joukkoliikenne on ensisijainen liikkumismuoto, 
jonka avulla Ka la sa ta ma liittyy Helsingin seutuun. Sekä raitiovaunu että metro 
kulkevat alueen läpi, jolloin muualta tulevat käyttäjät löytävät helposti jouk-
 ko lii ken ne ka dun varrelle sijoittuneet palvelut. Joukkoliikenteen ensisijaisuus 
luo myös saa vu tet ta vuus te ki jän, jonka mer ki tys kuitenkin on melko vähäinen 
ver rat tu na ydinkeskustan ja Hakaniemen saa vu tet ta vuu teen.

3.4 Merellisen sijainnin hyödyntäminen
Kalasataman sijainti ja historiallinen muutosprosessi avaavat uuden kau pun -
gin osan meren suuntaan ja tuovat merenrannan lähiasukkaiden ulottuville. 
Kan ta kau pun gis sa ei ole montaakaan kohtaa, jossa asutus kohtaa julkisessa 
käy tös sä olevan me ren ran nan ilman, että liikennevirta katkaisee rannan yhtey-
den asutukseen. Toi saal ta vir kis tys käy tös sä olevat rannat ovat yleisesti puistojen 
osana. Kalasataman yh te näi nen ran ta pro me nadi tulee olemaan yli 4 kilometrin 
pituinen, ja sen katkaisevat vain vähäiset sa ta ma toi min not (hiilisatama, Aran da, 
kalastusalukset) ja mahdollinen oma ran tai nen asuminen. Lisäksi rantaan tullaan 
liittämään erilaisia veneilyyn ja me rel li seen vir kis tyk seen liittyviä toi min to ja. 
Nämä palvelut voivat löytää luonnollisen si jain ti pai kan ran ta pro me nadin varrella 
olevien rakennusten pohjakerroksesta tai omina vapaasti sei so vi na ran ta pa vil j-
on kei na esimerkiksi Sompasaaren pääaltaan reunoilla.

3.5 Muuntojoustavan kaupunkirakenteen luominen
Uuden kaupunginosan rakentaminen on pitkäjänteinen prosessi. Siksi tulevan 
kau pun ki ra ken teen on voitava joustaa sekä fyysisesti että toiminnallisesti. Hel-
 sin gin ra ken ta mi sen historiasta löytyy esimerkkejä sekä joustavuudesta että 
jous ta mat to muu des ta. 1800-luvun ruu tu kaa vaan perustuva rakenne on kyen nyt 
tarjoamaan he del mäl li sen lähtökohdan sellaisellekin uudisrakentamiselle, jota ei 
osattu ajatellakaan siihen aikaan, kun ase ma kaa va laadittiin. Sen sijaan Itä-Pa-
silan ase ma kaa van puit teis sa on kovin vaikea soveltaa ajan mittaan syn ty nei tä 
toi sen lai sia näkemyksiä hyvästä kau pun ki ra ken tees ta ja -kuvasta. 

Kalasataman suunnitteluperiaatteena on löytää sellainen kaupunkirakenne, 
joka kestäisi suun nit te lu ihan tei den muuttumisen ajan kuluessa. Samalla py ri tään 
luo maan edellytykset yhtenäisten ja toiminnallisessa mielessä mo ni puo lis ten 
osa ko ko nai suuk si en rakentamiselle. Tähän liittyy myös ajatus siitä, että kaupal-
listen palvelujen si joit tu mi sel le ja määrälle tarjoutuu tulevaisuudessa muitakin 
ratkaisuja kuin mitä aloi tus kort te lit (metrokortteli) tulevat tarjoamaan. 

Osa-alueiden väliin on sijoitettu lähipuistoja, jotka yhdistävät sitä ym pä röi vät 
kort te lit. Samalla kun puistikot erottavat osa-alueet toisistaan, ne muo dos ta vat 
erään lai sia "hengähdystaukoja". Nämä kohdat voidaan myös käsitellä au kio -

Punavuori
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som mi tel mi na, jotka voivat tarjota pienimuotoisia toiminnallisia kes kit ty miä 
osa-alueiden väliseen sau maan. Kolmikulma, pieni puistoalue Kaar tin kau -
pun gin, Kampin ja Punavuoren välissä tarjoaa erään vertailukohdan Helsingin 
historiasta.

Punavuori



11

4 Kadunvarsiliikkeiden 
sijoittaminen ja 
markkinat

Asuin- ja toimitilarakennusten katutason ker rok ses sa olevien liiketilojen pitää 
si joit tua kau pun ki ra ken tees sa siten, että niillä on kysyntää. Myös hintatason 
tulee vas ta ta sekä tilan käyttäjän että omistajan toiveita. Samoin liiketilojen 
alueittaisen mää rän pitäisi vastata kysyntää. Liiketila on tosin hyvin mo ni käyt -
töi nen, joten ylimenevä lii ke ti la, jota kaupalliset palvelut eivät tarvitse, löytää 
melko helposti toisen käyttäjän, useimmiten toimiston. Liiketilasta, jota on 
vai kea saada myytyä tai johon on vaikea saada vuokralaista kohtuullisellakaan 
hinnalla, on haittaa kaikille osapuolille.

4.1 Liiketilan hintatasosta
Liiketilan hintataso vaihtelee luonnollisesti hyvin paljon riippuen lähinnä siitä, 
mis sä päin kaupunkia tila sijaitsee. Keskustassa ja sen välittömässä lä hei syy -
des sä si jait se vil la ostoskaduilla sekä aluekeskuksissa liiketilan hinta on korkea, 
usein huo mat ta vas ti korkeampi kuin asuntojen. Näillä alueilla liiketilan ra ken -
ta mi ses sa poh ja ker rok seen ei liene ongelmia.

Kaikkialla muualla liiketilojen hintataso on pääsääntöisesti alhaisempi kuin 
asun to jen. Ero voi olla suurikin kuten tällä hetkellä, kun asuntojen hinnat hyvillä 
paikoilla ovat erittäin korkeita. Tällaisia hyviä asuin paik ko ja on ennen kaikkea 
kan ta kau pun gin reuna-alueilla sekä esikaupunkien arvostetuilla rannoilla. Jos 
erot hin ta ta sos sa nou se vat suureksi, paine rakentaa asuntoja myös ala ker -
rok seen tietysti kas vaa.

Esikaupunkien reuna-alueilla liiketilan vuokrataso voi olla hyvinkin alhainen 
vä häi sen kysynnän takia. Toisaalta halvan toimitilan etsijöitä riittää aina. Heille 
sijainti ei ole ensiarvoisen tärkeä tekijä.

4.2 Vuokrata vai omistaa
Liiketilan hallintasuhteella on iso merkitys tilan tarvitsijalle. Useissa uusissa 
asuin ta lois sa liiketilat tehdään omaksi osakkeeksi, joka hinnoitellaan markkinoi-
den mukaan. Selvä enemmistö kaupan tai palvelualan yrittäjistä ei kuitenkaan 
ha lua omistaa lii ke ti lo jaan joko taloudellisista syistä tai siksi, etteivät halua 
si tou tua tilan omistajaksi. Omistajana kynnys lopettaa toiminta voi tulla huo-
 mat ta van korkeaksi, mikä vaikuttaa koko toiminnan aloitushalukkuuteen.

Liiketilojen omistajaksi pitäisi saada joko taloyhtiö tai ulkopuolinen sijoittaja, 
jotka hoitavat tilojen vuok ra uk sen. Tämä taas edellyttää tilojen hyvää sijaintia 
ja sopivaa hintaa yms, mikä helpottaa niiden vuok raa mis ta. Markkinoille on 
tullut viime aikoina piensijoittajia, jotka ovat ostelleet esim. ostoskeskusten 
lii ke huo neis to jen osakkeita.

4.3 Liiketilan tarvitsijat markkinoiden kannalta
Asuinalueiden palvelut
Asuntoalueilla ovat ensisijaisia liiketilan tarvitsijoita kaupallisten pe rus pal ve lu jen 
tar jo ajat, jotka ovat täysin riippuvaisia ympäröivästä asutuksesta. Pe rus pal v-
e lu jen määrä riippuu myös kilpailutilanteesta ympäröivien alueiden pal ve lu jen 
kanssa. Näitä ovat yksi tai useampi ruokakauppa, kioski, kapakka, kam paa mo 
jne. Jos väestöpohja on suuri, useimmat kaupalliset palvelut sijoittuvat eril-
liseen liikerakennukseen ja asuin ra ken nus ten alakertoihin sijoittuvia liiketilan 

Ullanlinna
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tarvitsijoita jää jäljelle vähän. Kau pal lis ten peruspalveluiden osalta tilanne on 
samanlainen kaikilla myös syrjäisimmillä asuin alu eil la. Ainoastaan silloin, kun 
uusi pienehkö asuinalue tukeutuu pal ve luil taan täysin vieressä olevaan van haan 
alu ee seen, liiketilan tarvetta ei ole.

Väliaikaiset lähinnä julkiset palvelut, jotka riippuvat väestö- ja ikä ra ken tees ta, 
si joit tu vat usein pieninä yksikköinä lii ke ti loi hin. Tällaisia ovat mm. päi vä ko dit 
lap si hui pun aikana. Kysynnän hiipuessa tilat voidaan käyttää muuhun tar koi -
tuk seen. Tällaisia pal ve lu ja ei ole monia, mutta nii tä voi olla kaikilla asuin alu eil la. 
Koska nämä palvelut ovat väliaikaisia, ne eivät voi mitoittaa liiketilojen määrää. 
Niitä kui ten kin tarvitaan jo asuin alu een ra ken ta mi sen alkuvaiheessa, jolloin ne 
voivat auttaa liiketilojen vuok raa mi ses sa han ka la na ra ken ta mis ai ka na. Edellä 
mainitut kaupalliset palvelut edellyttävät nor maa lis ti, että alue on lähes valmis, 
jotta asu kas poh ja olisi riittävä.

Asukkaiden kerhot, seurat yms. käyttävät myös usein pohjakerroksen lii ke -
ti lo ja, jotka sopivat niille erinomaisesti. Nämä ovat kuitenkin lähes poik keuk set ta 
huonoja vuokranmaksajia. Asuin alue koh tai ses ti tämäntyyppisiä tilan tar vit si joi ta 
ei ole monia, mutta niitä on kaikilla asuinalueilla.

4.4 Asuinaluetta suuremman alueen palvelut
Lähialuetta suurempaa aluetta esim. koko Helsinkiä palvelevia kauppoja ja pal-
 ve lu ja voi sijoittua keskusten ulkopuolisille asuinalueille. Niiden si jain ti kri tee rit 
ovat kui ten kin vaativia. Ehkä tärkein syy tulla hieman sivuun on tilan hinta. Sen 
täytyy olla edul li sem pi kuin keskustoissa. Muita kriteerejä ovat mm. se, että 
osoitteen pitää olla tun net tu, paikka ei saa olla liian syrjässä, sen pitää löytyä 
helposti ja sinne on vai va ton ta tulla kaikilla liikennemuodoilla. Lähellä pitää olla 
py sä köin ti mah dol li suus, mie lui ten ilmainen, mutta se ei ole vält tä mät tö myys. 
Liikehuoneisto ei saa olla yk si näi nen, eril lään muista, vaan mie luim min alueella, 
jossa lähes kaikki katukerroksen tilat ovat liikekäytössä. Sa man toimialan myy-
mälät auttavat toisiaan, kun ne sijaitsevat lä hek käin. Täl lai sis ta klustereista on 
Helsingissäkin hyviä esimerkkejä.

Kaupalliset palvelut, jotka peruspalvelujen lisäksi sijoittuvat asuinalueille, ovat 
usein kapean sektorin erikoismyymälöitä, jotka eivät voi tai halua maksaa kes-
 kus to jen kor kei ta vuokrahintoja. Ne tunnetaan alan harrastajien parissa, jolloin 
hieman syrjäinen sijainti ei ole haitaksi. Harva näistäkään eri kois liik keis tä ha lu aa 
jäädä alueen ainoaksi liiketoimintaa harjoittavaksi yrittäjäksi. Muiden myy mä -
löi den läheisyys luo tunnetun kauppakadun, jolle sijoittuminen on useim mil le 
toimialoille edullista. Vain harvoissa tapauksissa erillään sijaitseva myy mä lä 
näyttää menestyvän. Vähittäiskaupan lisäksi myös palvelut noudattavat näitä 
si jain ti pe ri aat tei ta. Tosin jotkut tunnetut ravintolat toimivat kannattavasti yksi-
näisestä sijainnista huolimatta.

Parhaimmat alueet ja rakennukset kivijalkaliikkeille sijaitsevat luonnollisesti 
kan ta kau pun gis sa, ei kovin kaukana keskustasta tunnettujen katujen varsilla. 
Näillä alueilla myös vuokrataso on asuintalolle tuottava, vaikka se on kes kus -
to jen hintoja selvästi alempi. Esikaupungeista vastaavia alueita löytyy hyvin 
vä hän. Kantakaupungin reuna-alueilla tilanne on toinen. Liiketilat ovat usein 
muut tu neet muuhun käyttöön, kun kysyntää myymäläksi ei ole.

4.5 Muita toimintoja 
Asuintalojen liiketiloihin on tullut myy mä löi den lisäksi muita toimintoja, kuten 
toi mis to ja, studioita, gallerioita, me lut to mia verstaita, tuotteiden näyt te ly -
huo nei ta (show rooms) tms. Niiden asi a kas mää rät vaihtelevat huomattavasti. 
Tär keä te ki jä on si sään pää sy suoraan ulkoa ja nä ky vyys ulos, jolloin niiden 
löy det tä vyys on helppoa. Myös selkeä osoite tunnetulla kadulla on tärkeä. Edul-
lisella vuok ra ta sol la on suuri merkitys monille tämän tyyp pi sil le toiminnoille. 
Useim mi ten ne mak sa vat pienempää vuokraa kuin kaupat.

Tällaiset toiminnot sijoittuvat laajemmalle alueelle kuin vähittäiskaupan myy-
 mä lät. Suuri osa kantakaupunkia ja esikaupunkien keskuksien reunalla olevat 

Sörnäinen
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asuinalueet ovat sopivia. Oletettavasti kantakaupungin uusille asuinalueille, 
varsinkin niiden kes kei sim mil le paikoille olisi tulijoita.

4.6 Yhteenveto sijainnista markkinoiden kannalta
Asuinalueen palveluille keskeinen sijainti asutukseen nähden on tärkeä. So pi vin 
paik ka on keskellä aluetta tai hieman alueen sisääntuloreitin puolella. Saa vu -
tet ta vuu den tulee olla helppo kaikilla kulkuvälineillä ja kävelymatkan miel lyt tä vä 
myös talvella. Liiketilojen on ehdottomasti oltava lähekkäin, jolloin ne hyötyvät 
toi sis taan. Alu eel li se na magneettina toimii yleensä ruokakauppa, joka määrää 
tahdin.

Suurta aluetta palveleva erikoiskauppa- tai toimistoalue tai -katu menestyy 
par hai ten kantakaupungissa tai aluekeskuksen tai vastaavan vieressä. Usei den 
lii ke huo neis to jen muodostama ryväs on parempi kuin yksinäinen sijainti. Lä-
hekkäin olo lisää tun net ta vuut ta. Kadusta tulee tuttu ja se saa leiman. Mat kan 
alueelle tulee olla selkeä ja nopea kaikkialta ja kaikilla liikennevälineillä.

Lucca

Kamppi
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5 Kaupallisten palvelujen 
mitoitus ja sijainti

Kalasatama on uusi suuri asuin- ja työpaikka-alue kantakaupungissa. Se tulee 
ke hit ty es sään olemaan pääkeskuksen laajentumisaluetta samaan tapaan kuin 
aiemmin Val li la ja Pasila. Alueen vetovoima elinkeinotoimintojen si joit tu mis -
paik ka na tulee ole maan merkittävä. Metroaseman avaaminen voimistaa aluet ta 
myös tärkeänä met ron var ren keskuksena. Siitä muodostuu myös jouk ko lii -
ken teen paikallinen solmukohta. Uusi raitioyhteys ja liityntäliikenteen bussilinjat 
yhdistävät Arabian, Kumpulan ja Vii kin "tiede-taide-akselin" Ka la sa ta man kaut ta 
muuhun kaupunkiin. Myös tuiki tar peel li nen nopea yhteys Pasilaan lisää alu een 
liikenteellistä merkitystä.

Arvio kaupallisten palvelujen mitoituksesta perustuu alueen kau pun ki ra ken t-
eel li sen roolin kehittymiseen rakentamisen myötä. Kaupallisen mi toi tus las kel ma 
pe rus tuu Tuomas Santasalon Jätkäsaaressa ja Roihuvuoren keskuksessa 
vuonna 2003 käyt tä miin yksityisen kulutuksen määrää ja myyntitehokkuutta 
koskeviin lukuihin sekä Kalasataman alueelta tehtyyn kerrosalan ajoitukseen. 
Sekä asukas- että työ paik ka väl jyy te nä on käytetty 50 kerrosneliötä. Työ paik -
kaan liittyvän ostovoimaan suuruutena on käytetty 15 % paikallisen asukkaan 
ostovoimasta. Lisäksi vaikutusalueeseen on laskettu Kalasataman osa yleis -
kaa va-alueen ulkopuolelta nykyiset 1 000 asukasta ja 5 000 työpaikka sekä 
Etelä-Hermannin uusi asutus (kartassa alueet E1 ja E2).

Moneen muuhun alueeseen verrattuna Kalasatama saa lisämerkitystä si-
 jain nis taan keskustan ja sen elinkeinotoimintojen nykyisen laajenemissuunnan 
tun tu mas sa. Tä hän perustuu arvio siitä, että Ka la sa ta ma uutena asuin- ja työ-
 paik ka-alueena melko lähellä ydinkeskustaa voi saavuttaa suuremman kau pal -
li sen merkityksen kuin yk si kään esikaupunkialueen paikalliskeskus nykyisellään. 
Sillä on kaikki mah dol li suu det kehittyä osaksi sisäkaupunkia. Yrityksiä hou-
 kut te le va na si jain ti paik ka na se nousee hyvinkin Ruoholahden rinnalle. Lisäksi 
alue sitoutuu Ruoholahtea paremmin kau pun ki ra ken tee seen, koska siitä on 
yh te y det tärkeisiin kaupungin eri kasvusuuntiin: Val li lan, Arabian, Itä-Helsingin 
ja keskustan suuntaan. Kaupallisten palvelujen mi toi tuk ses sa ei ole niinkään 
mää rää vää, miten paikallinen ostovoima kehittyy asukas- ja työpaikkamäärän 
kas va es sa, vaan pikemminkin siitä, miten sijaintietua voidaan käyt tää hyväksi 
laajemman asiakasvirran ta kaa mi sek si. 

E1E1E1E1E1E1E1E1E1

Vanhat alueetVanhat alueetVanhat alueetVanhat alueetVanhat alueetVanhat alueetVanhat alueetVanhat alueetVanhat alueet

KESKUSKESKUSKESKUSKESKUSKESKUSKESKUSKESKUSKESKUSKESKUS

HANAHANAHANAHANAHANAHANAHANAHANAHANA

V3V3V3V3V3V3V3V3V3

V2V2V2V2V2V2V2V2V2

V1V1V1V1V1V1V1V1V1

S1S1S1S1S1S1S1S1S1

S2S2S2S2S2S2S2S2S2

S3S3S3S3S3S3S3S3S3

E2E2E2E2E2E2E2E2E2

ALUE Asukkaita  v. 2030 Työpaikkoja v. 2030
Keskus 400 2 000

S1 2 000 0

S2 1 400 0

S3 2 600 0

V1 1 440 800

V2 1 400 800

V3 1 600 800

Hana 1 145 3 000

E1 1 400 100

E2 400 320

Yhteensä uusia 13 785 7 820

Vanhat 1 000 5 000

Yhteensä kaikki 14 785 12 820
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Alueen kaupalliset palvelut si joit tu vat metroaseman läheisyyteen ja ka dun -
var si liik kei siin. Heti en sim mäi ses sä vaiheessa, metroaseman val mis tu es sa kau-
pallinen ky syn tä ei vielä ole riittävä paikallisen keskuksen muo dos tu mi seen. 
Alueen valmistuttua met ro ase ma ja sen viereinen kortteli itä puo lel la sekä vas-
tapäätä oleva pieni kort te li länsipuolella muodostavat alueen keskuksen, jonka 
äärellä asiakasvirrat ovat suu rim mat. Kaupallisen hou kut te le vuu den kan nal ta 
keskukseen tu lee sijoittua kooltaan riit tä vän suuri ja mo ni puo li nen kau pal li nen 
yksikkö. Ny kyi sin tämä tarkoittaa suun nil leen 12 000 –15 000 ker ros ne li ön 
suuruista kaup pa kes kus ta. Lisäksi keskukseen voi si joit tua muuta kau pal lis ta 
tarjontaa niin, että kokonaismitoitus olisi vuonna 2030 noin 20 000–25 000 
ker ros ne liö tä.

TOIMIALA Kerrosneliötä asukasta kohti Kulutus euroa / asukas /  vuosi
Päivittäistavarat 0,394 1 668
Tekstiili-vaatetus-nahka 0,605 844
Vapaa-ajan tarvikkeet 1,027 1 125
Muu erikoiskauppa 0,495 1 149
– Erikoiskauppa yhteensä 2,127 3 118
Palvelut (kahvila-ravintola) 0,751 963
Kaikki 3,272 5 749

Kadun varteen suunnitellut liiketilat lisäävät kaupallista mitoitusta ja an ta vat 
jous toa siihen. Keskuksen liian suu ri mitoitus veisi edellytykset ka dun var si -
liik keil tä. Toi saal ta keskuksen liian pieni mitoitus voisi jättää käyttämättä alueen 
sijaintiin liittyvää vetovoimaa niin, että se vaikuttaisi heikentävästi myös ka dun -
var si liik kei den mi toi tuk seen. Alkuun voidaan lähteä siitä, että keskeisiin katujen 
risteyksiin tulee kau pal li sia palveluja (kartan ensisijaiset kohteet, enin tään 8 000 
ker ros ne liö tä). Katuosuuksille risteysten väliin jääviin katutason ti loi hin voi sijoit-
tua pi en toi mis to ja ja muita asu tuk sen edel lyt tä miä toimintoja (kar tan toissijaiset 
koh teet, enintään 6 000 ker ros ne liö tä). Jos kysyntää riittää voi niihinkin pikku 
hil jaa tulla kauppoja ja muita palveluja.

Koska suunnittelulähtökohdiltaan vastaavanlaista aluetta kuin Ka la sa ta ma ei 
Hel sin gis sä ole, on sen kau pal li nen mitoitus arvioitava alueen edellä ku vat tui hin 
tu le vai suu den näkymiin perustuen ja varauduttava myö hem mäs sä vai hees sa 
tarkistamaan ja kor jaa maan laskelmaa sekä arvioimaan onko mi toi tus ta mahdol-
lisesti tarpeen li sä tä (kartan varamitoitusta tar koit ta vat kohteet). Täl lä hetkellä 
mitoitus on nähtävä jous ta va na niin, että kau pal li sil le palveluille ka dun varteen 
va rat ta vat liiketilat sopeutuvat helposti myös muihin käyt tö tar koi tuk siin. Kauppa 
si joit tuu kadun varteen vasta, kun sillä on usko asia kas vir toi hin ja toiminnan 
tuottavuuteen.

MITOITUSPOHJA 2005 2010 2015 2020 2025 2030
Asukasmäärä 1 300 3 481 5 721 9 240 12 413 14 785

Työpaikkojen määrä 5 070 6 186 8 101 10 428 11 738 12 820

Redusoitu tarveluku (asukkaat + 15 % työpaikoista) 2 061 4 409 6 936 10 804 14 174 16 708

Mitoitus aluekeskukseen nähden (%) 33 50 66 100 125 150

KAUPALLISTEN TILOJEN TARVE
Päivittäistavarat 649 1 390 2 186 3 405 4 468 5 266
Tekstiili–vaatetus–nahka 137 445 923 2 179 3 573 5 054
Vapaa-ajan tarvikkeet 175 566 1 175 2 774 4 549 6 435
Muu erikoiskauppa 84 273 567 1 337 2 192 3 101
– Erikoisakauppa yhteensä 396 1 283 2 665 6 290 10 314 14 590
Palvelut (kahvila–ravintola) 170 552 1 146 2 705 4 435 6 274
Summa (kaupalliset palvelut) 1 611 4 508 8 662 18 690 29 531 40 721
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6 Toimintojen 
vaatimukset 
kadunvarsitiloille

Eri toimintojen asettamat vaatimukset tiloille, joihin ne sijoittuvat, vaihtelevat 
toi mi aloit tain. Tilojen sijainti ja tekninen varustus vaikuttaa myös yritysten 
toi min ta edel ly tyk siin. Lähes kaikkien asiakkaita palvelevien toimintojen pe rus -
edel ly tyk siä on kui ten kin hyvä saavutettavuus eli asiakkaan pitäisi hel pos ti ja 
vai vat to mas ti päästä toi mi pis tee seen. Jokainen kaupallinen yritys on omalla 
tavallaan asiakaspyydys. Por ra sas kel mi en mataluus, uteliaisuutta he rät tä vä 
näyteikkuna ja kutsuva sisäänkäynti ei vät riitä houkutukseksi. Asia kas vir rois ta 
riippuvainen yritys pitääkin parhaana sel lais ta paikkaa, jonka ih mi set joutuvat 
ohittamaan ollessaan matkalla jostakin jon ne kin. Mitä enem män potentiaali-
sia asiakkaita ohittaa toimipisteen sitä useampi tarttuu pyy dyk seen. Alueen 
asi a kas vir rat kasvavat, jos siellä kulkevat muutkin kuin ne, jotka siellä asuvat. 
Useim mil la toimialoilla perusasiakaskunta muodostuu alu een asuk kais ta, 
muut ovat satunnaisasiakkaita, joiden merkitystä kan nat ta vuu teen on vaikea 
ar vi oi da. 

Kadunvarsitilojen rakentaminen liike-, toimisto-, yms. käyttöön Ka la sa ta -
mas sa voi käydä tar peet to mak si, jos kaikille toimipisteille riittää tiloja alu een 
par hai ten saa vu tet ta val la liikepaikalla, met ro kort te lis sa. Vähäisemmän vuok-
 ran mak su ky vyn toi mi aloil le kadunvarsitilojen halvempi vuokra voisi toimia 
hou kut ti me na, muuten ne saattavat jäädä ylijäämätiloiksi, joita ku kaan ei 
halua.

Kokoojakadun perällä tuskin menestyy muu kuin sellainen palvelutoiminta, 
jota useimpien on pakko joskus käyttää esim. apteekki, posti tai lasten päi vä ko ti. 
Syrjässä voisivat myös menestyä toiminnot, jotka eivät edellytä asi ak kai den 
paikalle tuloa, vaan kontaktit hoidetaan esim. puhelimitse. Tosin nykyisin mi-
kään toiminto ei ha lu ai si olla alueen ainoa liikeyritys, vaan lähes kaikki kat so vat 
hyötyvänsä saman tai muun alan toimintojen läsnäolosta. Metrokorttelin ve-
tovoimasta ja sen suurista ja lan kul ku vir rois ta voisivat hyötyä myös lä hi ka tu jen 
kadunvarsitiloissa sijaitsevat toiminnot, tosin kovin kauas metrokorttelista 
asettuneet toiminnot eivät pysty käyttämään hy väk seen sen vetovoimaa. 
Etäi syyt tä ei kuitenkaan voida mitata pelkästään fyysisenä etäisyytenä, sillä 
mer kit tä vä tekijä on se, miten etäisyys koetaan. Etäisyyden tunnetta lisäävät 
mm. epäviihtyisä ympäristö, suuri tyhjä aukio, laaja pysäköintikenttä tai vaa-
 ral li sek si koettu kadunylitys.

Keskustan reuna-alueella, jollaiseksi Kalasatamakin voidaan katsoa, on 
me nes ty mi se del ly tyk siä pitkälle erikoistuneilla vähittäiskaupan ja palveluiden 
yri tyk sil lä, joilla on laaja markkina-alue, sekä sellaiset toiminnot, jotka eivät 
ky ke ne maksamaan lii ke kes kus tan korkeita vuokria.

6.1 Pysäköinti
Jos toimipiste sijaitsee kaukana julkisen liikenteen väylän varrelta, se tar vit see 
lä hei syy teen lyhytaikaisia pysäköintipaikkoja. Mitä enemmän liike myy suuria ja 
pai na via tuotteita sitä useammin asiakkaat tulevat henkilöautolla. Ka la sa ta man 
suun nit te lu perustuu pysäköintilaitosten ra ken ta mi seen (ks. Kan ta kau pun gin 
uudet ranta-alu eet, asuinkortteleiden pysäköintiselvitys, Hel sin gin kau pun ki -
suun nit te lu vi ras ton jul kai su ja 2000:8). Näissä laitoksissa au to pai kat eivät ole 
nimikkopaikkoja, joten alueella asioivat löytävät niistä ly hyt ai kais ta py sä köin ti -
ti laa kadunvarsipysäköinnin lisäksi.

Ruoholahti

Firenze
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6.2 Katujulkisivu
Myymälätilan vähimmäisvaatimuksena on sisäänpääsy suoraan kadulta ja 
näy te ik ku nat katusivun puolella mieluimmin koko huoneiston pituudella. Näy-
 te ik ku nat ovat perinteisesti kaupunkikuvaa elävöittävä tekijä. Kiinnostavina ja 
hy vin hoidettuina ne herättävät kadulla liikkuvien mielenkiinnon. Nykyajan 
päi vit täis ta va ra myy mä lä ei to sin käytä hyväkseen näyteikkunaksi tar koi tet tua 
ti laa, koska hyllyt halutaan sijoittaa lii ke huo neis ton seinien viereen. Sen si-
jaan kaupat tuovat mielellään mainoksia ja myyntitelineitä kadulle tavoitteena 
vä hen tää myymälän ja katutilan välistä jyrkkää rajaa. Kun asiakkaat liikkuvat 
kadulla tavaroiden keskellä, he eivät koe poistuneensa myymälätilasta. 

6.3  Paloturvallisuus
Kokoontumis- ja myymälätilojen paloturvallisuus varmistetaan mm. osas toin -
nil la ja paloluokituksella. Toimitiloissa, joissa on paljon yleisöä yhtaikaa, tulee 
uloskäynti järjestää siten, että tulipalon tai muun hätätilanteen sattuessa pois-
 tu mi nen tiloista sujuu helposti ja turvallisesti. Uloskäytävien etäisyys, sijoitus 
ja koko (korkeus ja leveys) erikokoisissa ja käyttötarkoitukseltaan eri tyyp pi sis sä 
tiloissa on määritelty rakentamismääräyskokoelmassa E1. Yk si tyis koh tai sim mat 
määräykset koskevat ra vin to loi ta, joissa keittiötoiminta tuo lisää ris ke jä turval-
lisuuden suhteen.

Kulkureitin pituus uloskäytävään saa ko koon tu mis- ja liiketiloissa olla yleensä 
enintään 45 m, mutta myymälöissä enintään 30 m. Ravintolan keit ti ös sä ei 
tarvitse olla erillistä uloskäyntiä, jos etäisyys ulko-ovelle on lyhyt. 

Suuriin tiloihin on yleensä suunniteltava vähintään kaksi poistumistietä, joi-
 den kummankin mi ni mi le ve ys on 1 200 mm. Mikäli henkilömäärä on enintään 
60 tai noin 180 m², voi toinen poistumistie olla 900 mm:n levyinen. Pienissä 
ravintoloissa ja kioskeissa (enintään 100 m²) riittää 1 200 mm ja varatienä voi-
daan käyttää esim. ikkunaa tai takaovea. Pääsääntöisesti jokaiseen alle 180 
m² liiketilaan tulee järjestää yksi 1 200 mm poistumistie tai kaksi 900 mm:n 
poistumistietä, jos tila on enintään 50 m². Yli 100 m²:n tiloissa tulee olla 1 200 
mm:n ja 900 mm:n uloskäytävät.

Poistumistien tulee avautua yleensä pois tu mis suun taan, määräys on eh do ton 
jos poistuvien hen ki löi den määrä on yli 60. Uloskäytävän korkeuden tulee olla 
vähintään 2 100 mm. Henkilöiden lukumäärä arvioidaan kokoontumis- ja liike-
tiloissa yleensä kertoimella 3 m²/henkilö, huvitilaisuuksissa 1 m²/henkilö.

6.4  Huolto
Asuinrakennuksiin sijoittuneille toimitiloille tulisi varata py säh ty mis mah dol -
li suuk sia huoltoajoneuvoja varten. Pienliikkeillä tavarahuolto on suurelta osin 
ke ve äm pää kuin esim. päivittäistavarakaupalla. Tämä merkitsee huoltotiloille 
sel väs ti vähemmän ti la vaa ti muk sia ja tilojen järjestelyitä. Eri kois kaup po jen 
huol to yh te yk si en käyttötiheys kasvaa kun tuotteisiin sisältyy nopeakiertoisia 
tai pi laan tu via tuotteita. Päi vit täis ta va ran erikoiskaupat, kahvilat ja ravintolat tar vit -
se vat päivittäin huoltoyhteyksiä, muut erikoiskaupat muutamia kertoja vii kos sa.

Jätehuolto on päivittäistä kiinteistön sisällä, mutta jätteen poiskuljetustarve 
on pieni, jos ra ken nuk ses sa on vain erikoisliikkeitä, joiden jäte ei ole nopeasti 
pi laan tu vaa. Asuintaloissa asukkailla ja toimitiloilla tulee olla erillinen jä te huo ne.

6.5  Ilmanvaihto
Yleisimmin ravintoloiden ja vastaavien tilojen yhteydessä ter vey den suo je lul li set 
on gel mat johtuvat puutteellisesta tai väärin toteutetusta ilmanvaihdosta, joka 
il me nee ruuan käryjen leviämisenä ra ken nuk ses sa.

Ravitsemisliikkeiden ilmanvaihtotarve on yleensä niin suuri, että se voidaan 
to teut taa vain koneellista sisään puhallusta ja poistoa käyttäen. Hajujen le viä -
mi sen estämiseksi rakennuksessa on ra vit se mis lii ke suunniteltava ja sää det tä vä 
ali pai nei sek si ympäröiviin tiloihin nähden. Jäteilma on johdettava ra ken nuk sen 
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korkeimman osan vesikaton yläpuolelle ja riittävän etäälle ikkunoista ja ulkoil-
ma-aukoista. 

Ravintolan keittiön pitää olla erillinen huonetila, jossa on oma ilmanvaihto. 
Keit ti ön ilmanvaihdolle asetettavat vaatimukset määräytyvät toiminnan laa-
 juu den ja keit tiö lait tei den perusteella. Keittiöstä tulee pääsääntöisesti johtaa 
600 x 600 il man vaih to ka na va katon yläpuolelle.

Tarjoilutilat ja niiden ilmanvaihto on suunniteltava siten, että laissa toi men pi -
teik si tupakoinnin vä hen tä mi sek si asetetut vaatimukset tupakoinnin sal li mi ses ta 
ja savun kulkeutumisesta tulevat huomioon otetuiksi.

6.6  Hygienia- ja saniteettitilat
Ravitsemisliikkeissä wc-tilojen määrä riippuu asiakaspaikkojen lukumäärästä. 
Alle 25-paik kai ses sa ravitsemisliikkeessä riittää yksi yhteinen wc. Kun asi a -
kas paik ko ja on yli 25, pitää kummallekin sukupuolelle järjestää vähintään yksi 
erillinen wc. Sitä suu rem mis sa liikkeissä tulee jokaista 50–100 asiakaspaikkaa 
kohden olla yksi wc-tila. Jos asiakaspaikkoja on enemmän kuin 50, tulee hen-
 ki lö kun nal la olla oma erillinen wc. Asiakas-wc:a ei saa sijoittaa siten, että sin ne 
joudutaan kulkemaan keittiön tai raaka-ainevaraston kautta. 

Rakennuslainsäädännön mukaan ravintolat ja kahvilat ovat sellaisia liike- ja 
pal ve lut ilo ja, joihin tasa-arvon näkökulmasta kaikilla, myös liik ku mi ses tei sil lä, 
on oltava mahdollisuus päästä. Sen takia ainakin yhden wc-tilan kulkuteineen 
on so vel lut ta va liikkumisesteisille.

Ravintoloiden keittiössä lattia on vesihuuhtelulla puhdistettava tila, joka tu lee 
va rus taa lattiakaivolla. Sen ja käyttöveden viemäröinti varustetaan ras va ne -
rot ti mel la, joka estää rasvaisen jäteveden kulkeutumisen vie mä ri ver kos toon. 
Rasvanerotin si joi te taan tavallisesti ulkotilaan sokkelin viereen ja varustetaan 
kannella.

6.7  Monikäyttöisyys
Toimitilan käyttäjien vaihtuessa olisi edullista, jos tilat olisi rakennettu mo ni -
käyt töi sik si siten, että ne voitaisiin joustavasti ilman suuria korjauksia ottaa 
toisen toi mi alan käyttöön. Siksi toimisto- ja siihen verrattavat tilat tulisi va rus taa 
erillisellä katolle ulot tu val la 600 x 600 poistoilmahormilla sekä ulkoa käsin tyh-
 jen net tä väl lä ras va ne rot ti mel la, jotta niihin voitaisiin tulevaisuudessa si joit taa 
elintarvikkeita jalostavaa toi min taa tai verstaita. Tiukimmat määräykset koskevat 
ravitsemis- ja elin tar vi ke liik kei tä.

Ääneneristys tulee tehdä erityisen huolellisesti melua aiheuttavien toi-
 min to jen ol les sa ky sy myk ses sä. Esim. ravintolatoiminnasta aiheutuu usein 
me lu hait to ja, joita ei huolellisellakaan suunnittelulla ja rakentamisella pystytä 
es tä mään. Musiikki saattaa kantautua rakennuksessa häiritsevän voimakkaana 
huo ne ti las ta toiseen. Ra vit se mis lii ket tä ei tämän takia tulisi sijoittaa asuin ra -
ken nuk seen.

Ruoholahti
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KAUPALLISTEN PALVELUJEN KIVIJALKATOIMITILOILLE ASETTAMAT VAATIMUKSET

Toiminto Toimitilan koko Katujulkisivu Asiakaspysäköinti Jäte- ja tavarahuolto
Ravitsemisliike, pub, pizzeria, kahvila, jäätelöbaari, 
kaljakapakka

max 400 h-m2 näyteikkuna tarpeen tarvitaan osastoitava jos etäisyys 
rakennuksesta ≤ 12 m

Päivittäistavaramyymälä max 400 h-m2 näyteikkuna tarpeen lähiasukkaille ei 
tarpeen

oma jätehuone, 
tavarahuoltoon tilaa

Kioski (tarjoilua) max 100 h-m2 näyteikkuna
ulkotarjoilualue

oma jätehuone

Aluetta palv. väh.kauppa (antikvariaatti, kännykkä-
myynti, lahjatav., videovuokr., lemmikkiel., valokuv., 
taide, tapetti, maali)

alle 100 h-m2 näyteikkuna tarpeen lähiasukkaille ei 
tarpeen

oma jätehuone

Koko kaupunkia palveleva liiketoiminta  max 400 h-m2 näyteikkuna tarpeen tarvitaan oma jätehuone

Kaupallinen palvelu (muuttofi rma, kiinteistövälitys, 
pesula, parturi, siivouststo)

alle 100 h-m2 näyteikkuna tarpeen tarvitaan ei erityistä

Pientoimisto (tili-, mainos-, graaf., tstotekn. palv. 
isännöitsijätsto)

max 400 h-m2 ei tarvita tarvitaan ei erityistä

Kehonhoitopalvelu (hammaslääkäri-, lääkäriasase-
ma,  fysioterapia)

max 400 h-m2 ei tarvita tarvitaan ongelmajäte hoidettava

Kuntosali max 400 h-m2 ei tarvita tarvitaan ei erityistä

Kokoontumistila (kerhot, järjestöt, taidenäyttelyt) max 400 h-m2 ei tarvita tarvitaan ei erityistä

Käsityöstudio (vaatekorj,  kultaseppä, vesijohtoliike, 
verhoilu, lukkoseppä, suutari)

max 100 h-m2 näyteikkuna tarpeen ei tarpeen ongelmajäte hoidettava
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Ilmanvaihto Hygienia Paloturvallisuus Ääneneristys II-kerros Tilan korkeus
oma hormi 600 x 600 asiakas-wc:t mitoite-

taan asiakaspaikkojen 
mukaan

p-ala 
≤ 20 m2  
≤ 50 m2  
≤ 100 m2  
≤ 180 m2  
> 180 m2  

poistumistie
900 mm
1 200 mm
1 200 + varatie
1 200 + 900 mm
1 200 + 1 200 mm

ei ei ≥ 3 000 mm

jätehuoneen ilmastointi ei erityisvaatimuksia kuten ravitsemisliike asuintalossa 
tarpeen

ei ≥ 3 000 mm

ei erityisvaatimuksia ei erityisvaatimuksia
asiakas wc, jos tarjoilua

kuten ravitsemisliike ei ei ≥ 2 600 mm

ei erityisvaatimuksia ei erityisvaatimuksia poistumistie 1 200 mm ei ei ≥ 3 000 mm

ei erityisvaatimuksia ei erityisvaatimuksia poistumistie 1 200 mm

ei erityisvaatimuksia ei erityisvaatimuksia poistumistie 1 200 mm ei ei ≥ 2 600 mm

ei erityisvaatimuksia ei erityisvaatimuksia poistumistie 1 200 mm ei soveltuu ≥ 2 600 mm

kuten ravitsemisliike asiakas wc poistumistie 1 200 mm ei soveltuu ≥ 3 000 mm

ei erityisvaatimuksia suihku, pukuhuone, wc poistumistie 1 200 mm asuintalossa 
tarpeen

ei ≥ 3 300 mm

erityisvaatimus- yleisö wc 2 poistumistietä  1 200 mm asuintalossa 
tarpeen

soveltuu ≥ 3 300 mm

ei erityisvaatimuksia ei erityisvaatimuksia poistumistie  900 mm ei ei ≥ 2600 mm
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7 Kaavoitukselle 
asetettavat vaatimukset

Kalasataman maankäytön suunnittelu jakautuu kolmeen tasoon. Yleis suun -
nit te lun tasolla laaditaan alueen eri toiminnat kattava yleissuunnitelma. Siitä 
muo dos tuu tar kem man suunnittelun apuväline ja perusta, joka tulee muuntu-
maan ja tarkentumaan suunnitteluprosessin aikana. Ensimmäisessä vaiheessa 
se tu lee olemaan yhtenä pe rus ta na Yleiskaava 2002:n puitteissa laadittavalle 
Ka la sa ta man osayleiskaavalle. To teu tu mi seen tähtäävät asemakaavat laaditaan 
osa-alueittain alueen ra ken ta mis oh jel man mukaisesti. Osa-alueittaiset ase ma -
kaa vat puolestaan täydentyvät lä hi ym pä ris tön suunnitteluohjeilla ja mahdolli-
sesti ra ken nus val von ta vi ras ton ra ken nus ta pa oh jeil la.

7.1  Yleissuunnitelma
Kalasataman toiminnallisesti monipuolisen kaupunkirakenteen toteuttamisen 
pe rus tak si tullaan laatimaan palvelujen sijaintisuunnitelma. Siinä otetaan kan-
taa jul kis ten ja kaupallisten palvelujen määrään ja sijaintiin suunnittelualueella. 
Täl lai nen suun ni tel ma luo yleiset puitteet palvelujen tarkemmalle suunnittelulle 
ja sijoitukselle.

7.2 Asemakaavat
Helsingin viimeaikaisessa asemakaavoituksessa Pikku-Huopalahden ja Hert-
 to nie men ran nan projektialueilla on pyritty aktiivisesti integroimaan pieniä 
toi mi ti la yk si köi tä asuin ra ken nus ten pohjakerrokseen. Sörnäisissä ja Ara bi an -
ran nas sa on passiivisesti tarjottu edellytyksiä pikkuliikkeiden ja työhuoneiden 
si joit tu mi sel le pohjakerrokseen. Näiden kokemusten valossa näyttää ilmeiseltä, 
että asemakaavamääräysten ak tii vi nen käyttö johtaa parhaimpaan tulokseen 
pitkällä aikavälillä.

Asemakaavan aktiivinen käyttö edellyttää rakennusoikeuden erittelyn erik-
 seen asuin- ja toimitiloille. Lisäksi kaavalla voidaan määritellä ne rakennusalan 
osat, joissa vel voi te taan joko yleensä toimitilojen ra ken ta mi seen tai erityisesti 
toimisto- tai liiketilojen rakentamiseen. Asemakaavan pit kä ai kai nen oi keu del li nen 
vaikutus edellyttää tiettyä yleispiirteisyyttä velvoittavien määräysten käy tös sä 
ottaen huomioon erityisesti eri lais ten toimitilojen erilaiset taloudelliset edel-
lytykset. Ellei pienkauppa kannata on täy sin perusteltua luoda edel ly tyk set 
käyttötarkoituksen muutokselle esimerkiksi toi mis to käyt töön. 

Herttoniemenrannassa asemakaavan rakennusoikeus on jaettu osoittamaan 
erik seen asuin- ja mo ni käyt tö ti lo jen sekä toimisto- ja liiketilojen kerrosalaa. Hert-
 to nie men ran nas sa on lisäksi käytetty mk-merkintää, joka osoittaa "ra ken nus alan 
osan, johon monikäyttötila tulee sijoittaa. Tälle osalle saa rakentaa luvun osoitta-
man ker ros ala mää rän liike-, toimisto-, myymälä-, kerho-, koulu-, päi vä ko ti- tms. 
tilaa". Lisäksi on käytetty k-merkintää, joka osoittaa "ra ken nus alan osan, johon 
liike- ja toimistotila tulee sijoittaa". Määräykset siis täydentävät ja tarkentavat 
toisiaan.

7.3 Suunnitteluohjeet 
Asemakaavaa voidaan tarkentaa lähiympäristön suunnitteluohjeilla, jotka kau-
 pun ki suun nit te lu lau ta kun ta hyväksyy. Ra ken nus lau ta kun ta puolestaan hy väk syy 
ra ken ta mis ta pa oh jeet. Jälkimmäiset ovat luonteeltaan alueen kattavia ei vät kä 

Berliini

Herttoniemenranta



23

sovellu eri tyi sen hyvin tilojen toiminnalliseen erittelyyn. Sen sijaan lä hi ym pä -
ris tön suun nit te luoh jeil la voidaan määritellä toimitilojen luonne sa mal la tavalla 
kuin suositeltavat paikat jä te huol lol le ja sellaiset paikat, joihin jä te huo nei ta ei 
saa sijoittaa.

Lähiympäristön suunnitteluohje ei ole rakennuslupaviranomaisia sitova. Se 
il mai see vain kaavoittajan tavoitteen. Mikäli kau pun ki on maanomistaja voi 
tontin luo vu tus eh toi hin liittää ehtoja toimitilojen ta van omai ses ta poikkeavalle 
varustukselle lä hi ym pä ris tö suun nit te lu oh jeen puitteissa. Varustus voi koskea 
ääneneritystä, ras va ne rot te lu kai voa, paloturvallisuutta, ilmanvaihtoa, tavallista 
kookkaampien tuu le tus hor mi en rakentamista tms.

Pariisi

Herttoniemenranta
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8 Rahoitusongelmat 
kadunvarsitilojen 
rakentamisessa

8.1 Asuinrakennukset

Vapaarahoitteiset kohteet

Asunto-osakeyhtiössä liiketiloista muodostetaan joko omat osakkeet tai ne jää-
 vät yhtiön omistukseen. Rakennusaikaisessa rahoituksessa asuin- ja liiketilojen 
välillä ei ole periaatteellista eroa. Mikäli liiketilat halutaan jättää asuntoyhtiön 
omistukseen, niiden rakentamiskustannukset sisältyvät asuntojen hintaan. 

Vuokrakohteet
Aravakiinteistöyhtiön rahoituksessa valtion lainoitus tai korkotuki ei koske lii ke -
ti lo ja. Att:n tuotannossa liiketilat rahoitetaan kaupungin lainalla. Kaupungin lai-
 nat ovat jossakin tilanteessa olleet valtion lainaa epäedullisemmat, tällä het kel lä 
ei voida puhua suurista eroista. Kiinteistöyhtiö vuokraa liiketilat oma kus tan nus -
vuok ral la kiinteistöviraston talo-osastolle, joka hoitaa tilojen mark ki noin nin ja 
vuokrauksen. Vuokratulojen alittaessa talo-osaston kiinteistöyhtiölle mak sa man 
vuokran, tappion kärsii talo-osasto. Kiinteistövirastossa ei pidetä eril lis ten asuin-
kiinteistöissä sijaitsevien liiketilojen vuokraustoimintaa kovin kan nat ta va.

Myös muiden rakennuttajien osalta liiketilat jäävät rakennuttajien tai omis-
 ta ji en hallintaan. Liiketilojen vuokraaminen eroaa oleellisesti asuntojen vuok-
 raa mi ses ta, joten vuokraaminen tuottaa "ylimääräistä vaivaa" vuokratalon 
omis ta jal le.

Arvonlisäverojärjestelmän vaikutus
Asunto- tai kiinteistöosakeyhtiön ei tarvitse hakeutua arvonlisäverolliseksi, 
mi kä li se ei harjoita vuokraustoimintaa muilla kuin asuintiloilla. 

Kun yhtiö harjoittaa vuokraustoimintaa tiloissa, joiden käyttö oikeuttaa ar-
 von lisä vä hen nyk seen tai -palautukseen, kannattaa yhtiön kuitenkin hakeutua 
ar von lisä ve rol li sek si. Tällöin yhtiö saa palautuksena tai vähennyksenä takaisin 
sekä kiinteistön / tilan hoito- ja investointimenoihin liittyvät arvonlisäverot. 

Verovelvolliseksi hakeutuminen edellyttää, että kaikki luovutusketjuun kuu-
 lu vat ovat hakeutuneet toiminnastaan verovelvollisiksi ja että loppukäyttäjä on 
vähennykseen tai palautukseen oikeutettu.

Rakennusaikaisen rahoituksen kannalta liiketilojen rakentamisen kus tan nuk -
sis ta saadaan vähentää maksettu alv siten, että se palautetaan yhtiölle siltä osin 
kuin vero kohdentuu edelleen vuokrattavien liiketilojen rakentamiseen.

Taloyhtiölle alv-velvollisuus aiheuttaa kerran kuukaudessa tapahtuvan il moi -
tus vel vol li suu den.

8.2 Toimitilarakennukset
Toimitilarakennusten rahoituksen kannalta liiketilojen ra ken ta mi sen rahoitus ei 
aseta erityisiä vaatimuksia eikä ongelmia.

8.3 Pysäköintitalot
Kalasataman suunnittelun eräänä tavoitteena on keskitetyn py sä köin ti jär jes-
 tel män toteuttaminen. Pysäköintitalojen ra hoi tus tulee perustumaan toi mi ti la-
 ra ken nus ten ja asuin ra ken nus ten liittymämaksuihin. Lisäksi on suunniteltu, 

Siena
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että rahoitus perustuisi osakkeiden myyntiin, jolloin autopaikan ra ken ta mi sen 
kus tan nuk set irrotettaisiin asunnon hinnasta. 

Asukkaille ja yrityksille omakustannushintaan vuok rat ta van laitoksen ra ken -
ta mis kus tan nuk set eivät ole pää sään töi ses ti alv-järjestelmän piirissä, joten lai-
 tok sen ra ken ta mi seen liittyvät alv-maksut eivät ole palautuskelpoisia. Ve rot ta ja 
kuitenkin arvioi asian tapauskohtaisesti. Asuntojen vel voi te pai kat eivät kos kaan 
anna edellytyksiä alv-velvollisuudelle. Sen sijaan esim. Länsi-Pasilan py sä köin ti -
lai tok set, joissa liikerakennuksilla on merkittävä osuus kuuluvat alv-jär jes tel män 
piiriin. Mikäli pysäköintilaitokseen kuuluu liiketiloja näihin koh dis tu vat alv-maksut 
ovat palautuskelpoisia, joten yhtiön on syytä hakeutua alv-vel vol li sek si mikä 
myös helpottaa lii ke ti lo jen vuokrauksen.

Kaartinkaupunki
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9 Liiketilojen hallinnan 
ongelmat

9.1 Asuinrakennukset

Vapaarahoitteiset kohteet
Omalla tontilla oleva asuinkiinteistö joutuu maksamaan kiinteistöveroa. Lii ke -
ti lo jen osalta vero on asuintiloja korkeampi. Mikäli liiketilat ovat muussa kuin 
taloyhtiön omistuksessa on yksinkertaisinta hoitaa asuintilojen ja liiketilojen 
ta lo u del li ses ti katsoen erilaiset vaikutukset jyvittämällä vastikkeita. Ka dun var s-
i liik keet ovat voittopuolisesti vuokratiloja. Yrittäjä on harvoin sijoittaja, vaan 
ha lu aa keskittyä liiketoimintaan. Tilojen vuokraaminen alv-velvollisten ta lo yh-
 ti öi den tiloista on yrittäjän kannalta edullista. Tästä tosin aiheutuu taloyhtiölle 
yli mää räis tä hallintoa kuukausittain ilmoitettavien alv-tietojen muodossa. Lisäksi 
liiketilojen markkinointi jää asunto-osakeyhtiön huoleksi. Samoin taloudellinen 
riski siirtyy yhtiölle, jolloin mahdollinen tappio jää sen kannettavaksi ja yh tiö -
vas tik keen kautta korvattavaksi.

Koska liiketoiminta eroaa huomattavasti asumisesta, on veden, sähkön ja 
kaasun kulutus erisuuruista. Siksi liike- ja asuintiloissa tulisi olla erilliset mittarit. 
Samoin asukkaiden ja toimitilojen jätehuolto olisi järjestettävä eri tiloissa, jol loin 
kustannusten jako on selkeä.

Vuokratalot
Vuokrataloissa sijaitsevien liiketilojen suhteen Asuntotuotantotoimisto (Att) 
menettelee siten, että tilat vuokrataan kiinteistövirastolle, joka vastaa niiden 
markkinoinnista. Tilojen myynti ulkopuolisille on käytännössä mahdotonta, 
kos ka yhtiön osakkeet eivät oikeuta hallitsemaan yhtiön huoneistoja. Kun vuok-
ratalon omistaja on ammattimainen sijoittaja tai yleishyödyllinen organisaatio 
tai kau pun gin kiinteistöyhtiö on mahdollista järjestää tilat arvonlisäverollisen 
vuok ra uk sen piiriin.

Asumisoikeustalot
Laki asumisoikeustaloista tekee liiketilojen rakentamisen ja hallinnon käy tän -
nös sä erittäin monimutkaiseksi. Olisi ilmeisesti perustettava asu mis oi ke us ta lo ja 
omistavien yhtiöiden erillisyhtiö, jonka tehtävänä olisi huolehtia ra ken ta mi sen 
rahoituksesta sekä tilojen hallinnosta täysin riippumattomana asu mis oi ke us -
ti lois ta.

9.2 Liikerakennukset
Kadunvarsiliiketilojen hallinta ja ulosvuokraus ei ole ongelmallista. Sen sijaan 
tilojen myynti ulkopuoliselle sijoittajalle on epätodennäköistä, ellei kyseessä ole 
liikerakennuksen omistavan yhtiön kontrollissa oleva taho.

9.3 Pysäköintitalot
Liiketilojen hallinta ja markkinointi on mahdollista. Tilojen myyntikin on pe ri -
aat tees sa mahdollista, koska osakkeet, jotka oikeuttavat liiketilojen hallintaan 
voi daan jättää yhtiön omistukseen kunnes realisointi tulee ajankohtaiseksi. 
Kui ten kin on erittäin epätodennäköistä, että jollakin yrittäjällä olisi kiinnostusta 
ryh tyä pysäköintiyhtiön vähemmistöosakkaaksi. Siksi nämä tilat tulevat jäämään 

Pariisi. Alunperin on rakennettu raamit liiketilalle.
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py sä köin tiyh ti ön omistukseen ulosvuokrattavina tiloina. Taloudellinen riski jää 
si ten kokonaan yhtiölle ja sen omistajille.

Erilliset vesi- ja energiamittarit on oltava. Jätehuolto toteutetaan pal ve le maan 
kaikkia pysäköintitalon liiketiloja yhteisesti.

Pariisi. Myöhemmin liiketilat on rakennettu valmiiksi 

ja otettu käyttöön.

Ruoholahti
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10 Suositukset

Jatkosuunnittelu

Osayleiskaavan osaksi laaditaan palvelujen mitoitus- ja sijoitussuunnitelma. 
Asemakaavoituksen yhteydessä määritellään tont ti koh tai ses ti erikseen ra ken -
nus oi ke us pääkäyttötarkoitukselle ja asuinrakennuksissa erikseen toi mi ti loil le. 
Li säk si mer ki tään erikseen se toimitilamäärä, joka tulee sijoittaa tontille. Ase-
 ma kaa vas sa mää rä tään ka dun var si ker rok sen ker ros kor ke us niissä koh teis sa, 
joi hin toi mi ti lat on sijoitettava. Toimitilojen lattiatason ja viereisen katutason 
korkeusero mää ri tel lään niin, ettei katualueelle tar vit se sijoittaa portaita tai 
ramp pe ja.

Lähiympäristösuunnitelmaan lisätään jätehuoltosuunnitelma sekä asi a kas- ja 
vieraspysäköintisuunnitelma.

Tontinluovutusehdot
Niille tonteille, joille toimitilat on sijoitettava kadunvarsikerrokseen ton tin luovu -
tus eh toi hin liitetään riittävän suuren pois toil ma hor min rakentamisvelvoite ja 
tar vit ta es sa rasvan- ja öljynerottelukaivon sekä poistumateiden määrän ja 
le ve y den ra ken ta mis vel voi te.

Tontinvaraukset
Asumisoikeusyhtiöille ei varata sellaisia tontteja, joilla on toimitilojen ra ken ta -
mis vel voi te.

Yhteiskunnallisesti tuetulle sosiaaliselle tuotannolle varataan harkitusti tont-
 te ja, joilla on toimitilojen rakentamisvelvoite.

Rakennusvalvonta
Selvitetään mahdollisuuksia sellaiselle menettelylle, jonka avulla taloyhtiö 
en sim mäi ses sä vaiheessa rakentaa vain toimitilan kantavat rakenteet, LVIS 
-liit ty mät sekä erillisen, riittävän ison poistoilmahormin. Toisessa vaiheessa 
joko ta lo yh tiö tai toimitilan vuokraaja tai molemmat yhdessä huolehtivat tilan 
val miik si ra ken ta mi ses ta.

Herttoniemenranta

Barcelona
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Liite 1 Yksityinen kulutus ja myynti neliötä kohti toimialoittain

RYHMÄ Kulutus (ostovoima)/henk/vuosi Neliömyynti (teho) Neliömyynti (teho) kerrosalaa kohti Neliötä asukasta kohti

Päivittäistavarat 1 668 7 060 4 236 0.394

Alko 322 4 500 3 600 0.089

Apteekki 317 5 400 4 320 0.073

Vaatekauppa 677 1 730 1 384 0.489

Tekstiilit 63 1 730 1 384 0.046

Kenkäkauppa 83 1 860 1 488 0.056

Laukkukauppa 21 1 860 1 488 0.014

Kodintekniikka 205 2 590 2 072 0.099

Tietotekniikka ja tele 224 5 180 4 144 0.054

Urheilutavara 134 1 320 1 056 0.127

Rautakauppa 247 1 090 872 0.283

Huonekalukauppa 227 730 584 0.389

Sisustuskauppa 88 1 460 1 168 0.075

Kemikalio 51 1 090 872 0.058

Kirjakauppa 127 2 250 1 800 0.071

Paperikauppa 34 2 250 1 800 0.019

Kellokauppa 77 2 640 2 112 0.036

Fotokauppa 44 2 110 1 688 0.026

Optiikka 31 2 350 1 880 0.016

Musiikki 51 2 590 2 072 0.025

Kukka ja puutarha 51 1 090 872 0.058

Muu erikoiskauppa 44 2 500 2 000 0.022

Ravintolat 868 1 700 1 360 0.638

Kahvilat 95 1 050 840 0.113
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Kalasataman suunnittelun eräänä tavoitteena on tuottaa perinteistä hel sin ki läis tä 
katukuvaa alueen keskeisiin osiin. Tavoitellun ympäristön keskeisenä te ki jä nä ovat 
kadunvarsiliikkeet. Ne tuovat eloisuutta kaupunkikuvaan ja palvelevat asuk kai ta 
toisella tavalla ja persoonallisemmin kuin tulevan keskustan suuret kau pat ja pal-
 ve lu pis teet. Parhaimmillaan ne tekevät uuden kaupunginosan tu tuk si myös muil le 
helsinkiläisille.

Selvityksessä on analysoitu niitä syitä, jotka ovat olleet esteenä ki vi jal ka liik kei den 
syn ty mi sel le uusilla asuinalueilla. 

Tarkastelu osoittaa, että toimitilojen rakentaminen asumisoikeusyhtiöiden taloihin 
on lähes ylipääsemättömän vaikeaa. Hyvillä liikepaikoilla oleviin vuokrataloihin on 
mah dol lis ta si joit taa toimitiloja. Hitas- ja muussa vapaarahoitteisessa tuo tan nos sa 
kadunvarsiliikkeiden rakentaminen ja hallinto osoittautui mahdolliseksi. Hel poin ta 
liiketilojen toteuttaminen on toimitila- ja pysäköintirakennuksissa.

Taloudellisistä tekijöistä tärkein on se, ettei yrittäjä yleensä ole si joit ta ja. Siksi lii ke ti lan 
rahoitus ja hallinta tulisi olla ra ken nuk sen omis ta jan käsissä. On gel ma na on ti lo jen 
huo no mark ki noi ta vuus ja tuotto rakentamisen al ku vai hees sa ja syr jäi sil lä pai koil la. 
Yrittäjän kan nal ta on tärkeää, että ta lo yh tiö on alv-jär jes tel män pii ris sä. 

Kivijalkaliikkeiden toi min nal li sis ta vaa ti muk sis ta osoittautuivat tärkeimmiksi pa lo eris -
tet ty suuri poistohormi sekä rasvan- ja öl jy ne rot te lu kaivo. Riittävä tilan kor ke us on myös 
oleellinen rakenteellinen ominaisuus. Paloturvallisuus ja hy gie nia sekä jä te huol to ei vät 
ole eri tyi sen on gel mal li sia, mut ta sen sijaan asia kas py sä köin ti on tär keä kaa val li nen 
te ki jä lähes kai kil le lii ke muo doil le. 

Tämä tarkastelu antaa erään läh tö koh dan kau pal lis ten pal ve lu jen suun nit te lul le sekä 
osayleis- että ase ma kaa va ta sol la ja ton tin luovu tus eh to jen muo toi lul le.
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