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|. Selvityksen tausta ja tavoitteet

Malmin lentokentan alueelle laaditaan kaavarunko, jossa maaritelladn hankkeen tavoitteet seka merkittavimmat
suunnittelun linjaukset, kuten kortteli- ja viherrakenne seka liikennejarjestelyt. Kaavarunko toimii alueen asema-
kaavoituksen lahtokohtana. Malmin lentokentille ja sitd ymparoiville alueille suunnitellaan uutta kaupunginosaa
noin 25 000 asukkaalle.

Alueen asukkaat tarvitsevat alueella my6s palveluita. Tavoitteena on, etta alueella on monipuoliset kaupan palve-
lut ja riittavan tihed palveluverkko, jotta lahipalvelut ovat jalankulkuetiisyydelld. Kadunvarsiliiketilat ovat oleelli-
nen osa urbaanin kaupunkitilan muodostamisessa. Kaupan ja palveluiden mitoitus seka niiden sijainti perustuvat
paikalliseen kysyntdan. Malmin aluekeskuksen monipuoliset palvelut tiydentavit lentokentan alueen muodos-
tamaa hyvai paikallispalveluiden kokonaisuutta.

Kaupallisen selvityksen tavoitteena on Malmin lentokentan alueen ja sen lahiympariston kaupan ratkaisujen mi-
toittaminen, kehittaminen ja vaikutusten arviointi. Tyossa esitetdan suositukset kaavaratkaisun tarkistamiseen ja
jatkosuunnitteluohjeet asemakaavatasoiseen kaupallisten tilaratkaisujen suunnitteluun.

Lentokentdn alueen asukasmairan kehitys ja muutokset yksityisessa kulutuksessa vaikuttavat alueen ostovoi-
maan ja sen tuottamiin mahdollisuuksiin toteuttaa toimiva palveluverkko. Kaupunginosan asukkaiden kysynnasta
arkiasiointi kohdistuu Malmin lentokentan kaupan keskuksiin ja muu kysynta kaupan suurempiin keskittymiin ja
keskustoihin. Taman ostovoiman ja asiointisuuntautumisen pohjalta arvioidaan alueen liiketilatarpeita ja lento-
kentan alueen keskusten tulevaa mitoitusta. Helsingin yleiskaavan ja Malmin lentokentan kaavarungon tavoittei-
den pohjalta maaritellaan Malmin lentokentédn alueen kaupan palveluverkon rakenne ja palvelukeskusten merki-
tys alueen kokonaispalveluverkossa.

Vaikutusten arvioinnissa arvioidaan esitettyjen kaupan ratkaisujen vaikutuksia. Tavoitteiden toteutumisen lisaksi
arvioidaan kaavarungon vaikutukset kaupan toimintaedellytyksiin, kaupan ratkaisun vaikutukset palveluverkkoon,
kaupunkikuvaan, kilpailuun seki palveluiden saavutettavuuteen ja liikenneverkkoon. Viimeiseksi tehdaan suosi-
tukset kaavarungon kehittamiseksi ja jatkosuunnitteluohjeita hyvan kaupallisen palveluverkon rakentamiseksi.

Malmin lentokentan kaavarunkoalueen kaupallisen selvityksen on tilannut Helsingin kaupungin Kaupunkisuunnit-
teluvirasto. Tyosta vastaavat WSP Finland Oy:ssa projektiryhman vetajana kaupan konsultti Tuomas Santasalo,
kaupan asiantuntijana Katja Koskela, paikkatietoasiantuntijana Tuija Pakkanen ja liilkenneasiantuntijana Timo
Karkinen. Tyon ohjausryhmassa ovat olleet Tuomas Hakala, Valtteri Heinonen, Elias Rainio, Crista Toivola ja
Elina Luukkonen Kaupunkisuunnitteluvirastosta seka Minna Maarttola ja Sirpa Kallio Kaupungin kansliasta.
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2. Kaupan nykytila Malmin lentokentan lahialueella

Malmin lentokentta sijoittuu Koillis-Helsinkiin, noin 2 km Malmin keskustasta itaan. Malmin keskusta on koillisen
Helsingin aluekeskus ja toimii alueen palvelukeskittymana.

Malmin lentokentan alueesta suunnitellaan koillista Helsinkia yhdistava ja aluetta vahvistava kaupunkirakenteen
nivel. Sen ensisijainen kaupunkirakenteellinen tavoite on liittaa Malmin lentokentan alue tiiviisti ymparoiviin alu-
eisiin eli Malmin keskustaan, Jakomakeen, Tattarisuohon, Kivikon ulkoilupuistoon ja edelleen Viikki-Kivikon vi-
hersormeen, Kontulaan, Viikkiin, Pukinmakeen, Tapanilaan ja Puistolaan. Lentokentin kaupan keskukset suunni-
tellaan osaksi alueellista palveluverkkoa.
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Kuva I. Malmin lentokentin alueen kaupunkirakennekaavio

Malmin lentokentan lahialueen kaupan nykytilaa analysoidaan tassi kartoituksen ja paivittdistavarakaupan myy-
malarekisterin pohjalta. Lisdksi tarkastellaan muutamien kaupunkimaisten Helsingin alueiden kaupallista tarjontaa
ja verrataan sita Malmin lahialueen tarjontaan.
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2.1. Kaupallinen palveluverkko

Malmin lentokentan alueen lahimmat aluekeskukset ovat Malmi, Itakeskus, Pakkala ja Hakunila, joista kaupan
tarjonnaltaan vetovoimaisimpia ovat Itakeskus ja Pakkala (Jumbo). Hakunilassa ei kaupan tarjonta vield talla het-
kelld ole samaa tasoa muiden aluekeskusten kanssa. Malmin merkitys seudullisena kaupan keskuksena on myos
vahaisempi kuin Itakeskuksen tai Pakkalan.
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Kuva 2. Kaupan palveluverkko Malmin lentokentan ldhialueella
Yksittaisia lahikauppoja ei ole merkitty karttaan
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016

Seudullisessa palveluverkossa lahimmat keskustan ulkopuoliset vahittdiskaupan suuryksikkoalueet (maakuntakaa-
van KM-merkinnat) ovat Porttipuisto, Suutarila, Tammisto ja Roihupelto. Alueiden tarjonta eroaa toisistaan
jonkin verran. Tammistossa on myos paivittaistavarakauppaa seka erikoiskauppaa ja se kilpailee tarjonnallaan
myOs keskustojen kanssa. Porttipuistossa on sisustamisen kauppaa seka erikoistavarataloja ja sen vetovoimana
on lkea. Roihupellossa on sisustamisen kauppakeskus Lanterna. Suutarila on kaupan tarjonnaltaan vahaisin.

Lentokentan ldhialueella on useita paikallistasoisia kaupan keskuksia. Keskustoissa on lahinna paivittaistavara-

ole merkitty karttaan.

Malmin lentokentan lahialueen kaupallinen verkko on selvitetty tarkemmin kenttakartoituksella. Kaupalliset pal-
velut on kartoitettu lahialueelta, jolla voi olla vaikutusta lentokentan alueen tulevaan kaupalliseen tarjontaan.
Kartoitus tehtiin kesalla 2016. Kartoitus kuvaa aina tiettya ajankohtaa, koska liiketilarakenne elaa. Liikkeet vaih-
tavat paikkaa tai liiketilaan tulee uusia yrityksia. Uusien liiketilojen rakentaminen on pidempiaikainen prosessi,
joten kokonaiskuva alueen liiketilakannasta pysyy yleensa pitkaan kohtalaisen vakaana.

5/40 | 22.12.2016 | Malmin lentokentén kaavarunkoalue, Kaupallinen selvitys

BsWSP



]

Pavittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa

Erikoiskauppa

Sisustuskauppa

Tilaa vaativa kauppa

Pankit, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kaytetyn tavaran kauppa

Autokauppa, huoltamotoiminta

Muu kaytte
- Tyhja liiketila
; Tapéﬁinyaihio

S

?a}tafisyfq,
~ = jc |

i/

= " ) LT ) ~ LA / N N et “Tattariiarju / N/
y= —= —L 1= N 2y — -t .'o/ / 3
Pohjakartta: Maan itoksen maastotietokanta 0612016 ./ W, = - 7 ‘ A 3

Kuva 3. Liiketilat Malmin lentokentin ldhialueella
Lahde: WSP Kartoitus 2016

Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016

Tarkastelualueen kaupallinen paikeskus on Malmi, joka on koillisen Helsingin aluekeskus. Malmilla on kauppa-
keskukset kummallakin puolen junarataa. Pohjoispuolen kauppakeskuksessa on Prisma ja Lidl seka erikoisliikkei-
ti ja palveluita. Radan etelapuolella on Kauppakeskus Novassa Citymarket, Tokmanni ja paljon erikoisliikkeita
seka kaupallisia palveluita. Vaikka Malmi on alueensa paikeskus, sen kaupallinen tarjota ei ylla samaan tasoon
kuin lahelld olevissa muissa paiakaupunkiseudun aluekeskuksissa Itakeskuksessa ja Pakkalassa.

Paikallis- tai lahipalvelukeskustyyppisia keskuksia ovat Tapanila, Puistola (Tapulinkaupungin puoli ja Puistori),
Jakomaki ja Tapaninvainio. Monipuolisin supermarket-tasoinen paivittaistavarakaupan tarjonta on Jakomaessa.
Myos Malmin keskustan luoteispuolella on suuri S-Market, joka kuuluu vield Malmin tilastoalueeseen (Yla-
Malmi). Lahipalvelukeskusten lisaksi on pohjoisella tarkastelualueella muutama yksittainen ldhikauppa.

Tattariharjun ja Tattarisuon alueille on keskittynyt tilaa vaativaa kauppaa, lahinna autokauppaa ja rakentamiseen
liittyvaa kauppaa. Alueilla on vahemman yksityisiin kuluttajiin keskittyneita tilaa vaativan kaupan liikkeita.

Kokonaiskuva Malmin lahialueen kaupallisista palveluista on varsin pirstoutunut. Asutuksen keskella on aikojen
saatossa ollut pienia lahikauppoja, mutta osa niista on muuttunut lahipalveluiksi tai toimistoiksi. Alueella on usei-
ta pienia palvelukeskittymia, joissa kaupallinen tarjota jai kovin suppeaksi. Tallainen pienista lahipalveluista koos-
tunut sirpaleinen palveluverkko ei valttamatta kovin hyvin palvele alueen asukkaita, jolloin paikeskuksen asema
palvelutarjoajana korostuu. Malmin lentokentan palveluverkolla olisi nyt hyvat edellytykset parantaa alueen kau-
pallisen palveluverkon rakennetta nykyisia lahipalvelukeskuksia monipuolisimmilla palvelukeskuksilla.
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Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liiketilojen pinta-ala on laskettu rakennuk-
sen pohjapinta-alan mukaan. Pinta-ala ei vastaa tarkkuudeltaan rakennusluvan kerrosalaa, mutta liikkeiden pinta-
alat ovat kuitenkin keskenaan verrannolliset.

Pinta-alaa tarkastellaan tilastoalueittain. Yla-Malmi ja Ala-Malmi ovat toiminnaltaan yhtenaista keskusta-aluetta,
mutta kuvassa alueet on esitetty erikseen, jotta muiden keskustojen rakenne tulee nakyviin. Malmilla on kaupan
pinta-alaa yhteensi noin 60 000 k-m? josta kolmasosa eli noin 20 000 k-m? muodostuu tavaratalokaupasta ja
toinen kolmasosa kaupallisista palveluista. Kuudesosa eli lihes 10 000 k-m? on erikoiskaupan myymaloita.

Paikallis- ja lihipalvelukeskukset ovat kooltaan | 500-5 000 k-m? Kaupan tarjonnaltaan alueen keskukset ovat
kovin suppeita, lahiotyyppisia “ostareita”. Suurin keskus on Jakomaki, jossa pinta-alaa kasvattavat kaksi super-
markettia. Muu kaupan tarjonta Jakomaessa on vahaista.

Useimmiten tilastoalueilla on kauppaa enemman kuin yhdessa lahipalvelukeskuksessa. Ainoastaan Heikinlaaksos-
sa on vain yksittaisia lahikauppoja. Lahipalvelukeskuksissa kaupan rakenne painottuu paivittaistavarakauppaan,
taman lisaksi keskuksissa on ravintolapalveluita ja muita kaupallisia palveluita. Erikoiskauppaa on yleensa hyvin
vahan.
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Kuva 4. Liiketilat Malmin lentokentin ldhialueella 2016
Lahde: WSP Kartoitus 2016

2.2. Piivittdistavarakaupan verkko

Paivittaistavarakauppa on merkittavin paikallisista arjen palveluista. Se maarittaa usein, mihin suuntaan arkiasioin-
ti suuntautuu. Arkisin elintarvikeostot tehdaan usein lahella kotia ja lahinna viikonloppuisin kaydaan lahialuetta
hieman kauempana monipuolisessa paivittaistavarakaupassa. Laheisyys ei kaikissa tapauksissa tarkoita lahella
kotia sijaitsevaa kauppaa. Laheisyys voidaan kokea seka ajallisesti etta etaisyytena. Laheisyys voi tarkoittaa myos
tyopaikan, harrastuspaikan tai muun asiointipaikan laheisyytta tai kauppapaikan sijaintia naiden matkojen varrella.
Paivittaistavarakaupan valintaan vaikuttaa siis myos muu liilkkuminen ja asiointi.
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Paivittaistavarakauppoja on lukumairiisesti varsin paljon tarkastelualueella eli Malmin lentokentan alueen la-
himmilla tilastoalueilla. Hypermarketteja on Malmilla seka Viikin alueella. Suuria supermarketteja on Yla-Malmilla
Kontulassa, Jakomaessa ja Latokartanon ja Tapulikaupungin alueella. Tapulikaupungin Lidl kuuluu kuitenkin la-
hinna Ala-Tikkurilan vaikutusalueeseen sijaitessaan Keha lll:n pohjoispuolella.
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Kuva 5. Piivittdistavarakaupan verkko ja myynti asukasta kohden alueittain 2015 (Ind. 100 = Helsinki)
Lihde: A.C. Nielsen

Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016

Paivittaistavarakaupan verkon tilastoanalyysi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittaistavarakaupan myymalarekisteriin
2015. Myymalarekisterin euromaaraiset myynnit ja myyntipinta-alat eivat ole julkista tietoa, joten niita ei tassa
ole sellaisenaan esitetty. Tiedot on esitetty alueittain indeksina, ja koko Helsinkia koskevaa lukua kuvataan in-
deksilla 100. Mikali alueella indeksi on yli 100, on myyntialaa tai myyntia asukasta kohden enemman kuin Helsin-
gissa keskimaarin. Mikali myynti-indeksi on yli 100, paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtymat ovat alueella
positiivisia. Jos myyntiteho on yli 100, on paivittaistavarakaupan myynti pinta-alaa kohden alueella parempi kuin
koko kaupungissa keskimaarin.

Kun paivittaistavarakaupan myyntia ja myyntialaa verrataan suhteessa alueen asukasmaaraan, paasevat Viikki,
Malmin alueet ja Jakomaki korkealle tasolle. My6s Kontulassa ja Tapulikaupungin alueella on myyntia ja myyn-
tialaa asukasta kohden enemman kuin keskimairin Helsingissa. Viikin tiedepuiston alueella on asukkaita vihan ja
alueen Prisma palvelee hyvin laajaa aluetta. Myos Malmin aluekeskuksen vaikutusalue on ldhialuetta laajempi,
mika nakyy asukasmaaran nahden korkeana myynnin tasona.
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Kuva 6. Pdivittdistavarakaupan myyntiala ja myynti asukasta kohden Malmin lentokentin ldhialueella
Indeksi Helsinki = 100
Lihde: A.C. Nielsen, myymalarekisteri

Lahipalvelukeskusten tehokkuudet jaavat vain noin puoleen Helsingin keskimairaisesta myynnin ja pinta-alan
tasosta asukasmaaraan suhteutettuna. Tama osin kuvaa hyvin lahikauppojen luonnetta pienimuotoisena kauppa-
na.

Kokonaisuudessaan tarkastelualueella on paivittaistavarakaupan myyntipinta-alaa asukasta kohden keskimaarai-
sesti, mutta hieman vahemman myyntia asukasta kohden kuin keskimaarin Helsingissa.

2.3. Kaupalliset palvelut vertailualueilla

Malmin lahialueen kaupallista tarjontaa on verrattu muutamaan muuhun alueeseen Helsingissa. Pikku-
Huopalahden, Kapylan ja Pasilan kaupalliset palvelut on kartoitettu 2014. Tilanteessa eivit siten nay Pasilan kes-
kustan muutostyot, ja alueen merkitys palveluiden tarjoajana tulee muuttumaan Keski-Pasilan rakennuttua.

Vertailualueet ovat kaupunkimaisia asuinalueita, joissa kaikissa on supermarket-tasoinen paivittaistavarakauppa,
lahikauppoja ja lukuisa maara palveluita. Pasilassa korostuu ravintola- ja kahvilapalveluiden maara, koska luokassa
on mukana hotellien maantasokerros. Malmi erottuu vertailussa taas aluekeskustasoisella tarjonnallaan, mika on
toisen tyyppista kuin paikallis- ja lahikeskusten tarjonta.

Verrattuna Malmin lahialueeseen (pl. Malmin keskusta) on vertailualueilla paivittaistavarakaupan lisaksi enemman
erikoiskauppaa ja muita kaupallisia palveluita, jotka padosin sijoittuvat kaupunkirakenteessa rakennusten kivijal-
kaan. Malmin lahialueella on palveluita enemman lahipalvelukeskuksissa kuin kivijalkaliiketiloissa. Kapylassa kau-
pallisten palveluiden rakenne on eniten saman tyyppinen kuin Malmin lahialueella, eli lahipalvelukeskuspainottei-
nen. Kivijalkapalveluita on tosin Kapylan rakenteessa enemman, mutta ne ovat varsin hajanaisesti sijoittuneet
laajalle alueelle.

Vertailualueilla kaupalliset palvelut ovat selkeimmin keskittyneet Pikku Huopalahdessa, sita vastoin Kapylassa
palvelut ovat hyvin hajallaan. Pasilassa palvelut ovat jonkin verran hajallaan, mutta sinne on rakentumassa uusi
keskittyma joka tiivistaa palveluita.
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Kuva 7. Liiketilat Pikku Huopalahdessa, Pasilassa ja Kdpyldssa 2014
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016
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Kuva 8. Liiketilojen pinta-ala Malmin lentokentdn ldhialueella 2016 sekd Pikku Huopalahdessa, Kadpyldssa ja
Pasilassa 2014
Lahde: WSP Kartoitus
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3. Markkinoiden kehitys

Edellisessa luvussa tarkasteltiin kaupan markkinoita tarjonnan lahtokohdista. Tassa luvussa markkinoiden kehi-
tystd tarkastellaan kysynnan nakokulmasta. Kysyntaa kuvataan markkina-alueen asukkaiden ostovoimalla. Osto-
voima ja sen kehitys vaikuttavat kaupallisten palveluiden kysyntdan ja liiketilatarpeeseen Malmin lentokentan
alueella.

3.1. Malmin lentokentdn vaikutusalue

Malmin lentokentin alueen kaupan palveluiden mitoitus ja sijainti perustuvat paikalliseen kysyntaan. Tavoitteena
on, etta pdivittaiset lahi- ja paikallispalvelut Ioytyvit omalta alueelta. Lahtokohtana on, ettd Malmin lentokentin
alueen keskukset tarjoavat lahipalveluita alueen asukkaille. Tarkead on, ettd alueen asukkaat kokevat palvelut
riittavind, mika vahvistaa asuinalueen vetovoimaa seka asumisviihtyisyytta. Monipuoliset kaupalliset palvelut hae-
taan Malmilta. Malmin lentokentan alueen asukasmaaran kasvu tukee Malmin aluekeskuksen palveluiden moni-
puolistumista ja kehittamista. Malmin aluekeskuksen kehittamisen myota sen merkitys asiointipaikkana kasvaa ja
paaosa monipuolisista erikoiskaupan ostoksista suuntautuu lentokentin alueelta Malmille.

Lentokentan alueen kaupan palveluiden vaikutusalue on paiasiassa lentokentin kaavarunkoalue. Lisaksi alueelle
suuntautuu ostovoimaa laheisiltd alueilta, koska alueiden oma palvelutarjonta ei ole riittava ja yhteydet lento-
kentan alueen palvelukeskittymiin ovat sujuvat. Lentokentén alue kuuluu kokonaisuudessaan Malmin aluekeskuk-
sen vaikutusalueeseen. Malmin aluekeskus on lahin monipuolinen kaupallinen keskus, jossa asioidaan lentoken-
tan alueelta, kun haetaan erikoispalveluita. Lentokentan alueelta suuntautuu ostovoimaa myos ldheisiin muihin
seudullisiin kaupan keskuksiin ja Helsingin keskustaan. Kun Malmin keskustaa kehitetaan ja kaupan tarjonta mo-
nipuolistuu, on vahemman tarvetta suuntautua ldhialuetta kauemmaksi ostoksille.

Suunnittelualue

Lahivaikutusalue

kilometers o P! B
T ~| S

P T

Kuva 9. Malmin lentokentidn alueen kaupan palveluiden vaikutusalueet 2050
Pohjakartta: Malmin lentokentan alueen kaavarunko ja Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016
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Lahivaikutusalueen rajaukset on maaritelty nykyisen palvelutarjonnan seka yhteyksien pohjalta. Lahivaikutusalue
ulottuu kaavarunkoalueelta enintaan kilometrin paahan. Vaikutusalueen rajana on idassa Lahdenvayla ja lannessa
paarata. Etelassa alue rajautuu Keha l:een seka lounaiseen puistoalueeseen. Pohjoisessa aluerajaus on epatar-
kempi, lahivaikutusalueeseen lasketaan kuuluvaksi laheisimmat alueet Puistolan ja Heikinlaakson alueelta. Lahi-
vaikutusalueen raja ei siis ole todellisuudessa karttaan piirretty viiva, vaan myos tata kauempana olevilta alueilta
voi suuntautua ostovoimaa lentokentan alueelle varsinkin, jos muuta liikkumista ja asiointia on samaan suuntaan.
Lahivaikutusalueelta osa ostovoimasta suuntautuu Malmin lentokentan alueelle, mutta suurin osa suuntautuu
lahialueen muihin palvelukeskittymiin.

3.2. Videstonkehitys

Malmin lentokentan alueella on asukkaita tilla hetkella noin 1000. Asutus on keskittynyt Sunnuntaipalstojen ja
Nallenmaen omakotialueille, joissa on myos joitakin rivitaloja. Nykyiset asuinalueet tulevat alueella sailymaan, ja
niiden asukasmaaran on tassa arvioitu pysyvan nykyiselld tasollaan. Uusi asuminen tulee nykyisten asumisaluei-
den viereen rakentuville alueille.

Malmin lentokentan alueelle on suunniteltu asuntoja noin 26.000 asukkaalle. Lentokentin alue on jaettu yhdek-
saan osa-alueeseen, joiden suunnittelu vaiheistetaan. Rakentaminen lahtee liikkeelle alueen etelaosista.

. 6.
- Suurmetsantie
itainen

5.
Malminkaari
pohjoinen

= F

Tattarisuo
4, pohjoinen
-~ rJMalminkaari
-l etelainen

8.
Tattarisuo
eteldinen

2.
Sunnuntaipalstat

3.
Keskustakorttelit

Kuva 10. Malmin lentokentdn alueen kaavarunko
Alustava osa-alueiden rakentamisjirjestys 11.1.2016

Lahivaikutusalueella on asukkaita tilla hetkella noin 12.000. Asukasmaara tulee myos nailla alueilla kasvamaan.
Kasvavia alueita ovat esimerkiksi Alppikyla, Fallkullan kiila ja Tullivuorentien etelapuolinen alue. Lahivaikutusalu-
eella on vuonna 2050 yhteensa lahes 16.000 asukasta. Lahivaikutusalue menee osittain lentokentian kaavarunko-
alueen paille mm. alueen pohjoisosassa, mika on otettu huomioon edelleen ostovoimalaskelmissa.
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Vdeston kehitys Malmin lentokentan alueella ja ldhivaikutusalueella

Alue 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Lentokentta 2827 3552 3552 3552 3552 3552
1903 1903 1903 1903 1903
2014 3898 3898 3898 3898

Sunnuntaipalstat
Keskustakorttelit

0

0
Malminkaari eteldinen 0 0 2093 2093 2093 2093
Malminkaari pohjoinen 0 0 911 3348 3348 3348
Suurmetsantien itdinen 0 0 0 2231 2535 2535
Suurmetsantien lantinen 0 0 0 496 2 506 2 506
Tattarisuo eteldinen 0 0 0 0 2 636 3271
Tattarisuo pohjoinen 0 0 0 0 0 2950
Lentokentan alueen uudet asukkaat 2 827 7 469 12 357 17 521 22 471 26 056
Nykyiset asukkaat 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Lahivaikutusalue 13 200 13 800 14 600 15 100 15 400 15 600 15 800
Yhteensa 14 200 17 627 23 069 28 457 33921 39071 42 856

Lahde: Malmin lentokentan kaavarunko ja Helsingin yleiskaavan vaestéennusteet

3.3. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys seka muutokset kulutuksessa. Ostovoiman kehityksen arvi-
ointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen. Erikoiskauppaan ja palveluihin
kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalld aikavalilla nopeammin kuin paivittaistavarakauppaan.

2000-luvulla vahittaiskaupan myynti ja ostovoima ovat kasvaneet usean prosentin vuosivauhdilla. Viime vuosina
kaupan kehityksessa on tapahtunut muutos. Vuoden 2012 loppupuoliskolta lihtien kaupan myynnin kasvu on
vuositasolla pysahtynyt ja paikoin hieman laskenut. Edellisen kerran kaupan myynti supistui vuonna 2009, mutta
lasku jai noin vuoden mittaiseksi.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin viime vuosina ovat kasva-
neet kodintekniikkakauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkalla aikavililla kulutuksen ennustetaan yha kas-
vavan, mutta tahanastista selvasti hillitymmalla vauhdilla. Pitkan aikavalin ennusteeseen mahtuu seka nousuja etta
laskuja. Tamanhetkisen taantuman ei siten odoteta olevan merkitseva pitkalla aikavililla tarkasteltuna. Yleisesti
taantumaa seuraa aina jossain vaiheessa kasvu, taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja timan jalkeen
saattavat lahted purkautumaan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kasvun odotetaan pitkalld tahtaimella hidas-
tuvan aikaisemmasta.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin pohjalta, ns. perinteisen kasvuennusteen seka hitaan kasvun
pohjalta. Perinteista kasvuennustetta on kaytetty mm. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoitussel-
vityksessa. Tassa kasvuennusteessa ostovoiman arvioidaan kasvavan paivittaistavarakaupassa prosentin vuosi-
vauhdilla ja erikoiskaupassa noin 2 % vuodessa. Viime vuosien ostovoiman kasvun heikentymisen ja epavarmuu-
den myotd on paadytty esittamaian myos hitaan kasvun malli, koska ennusteet tehdaan hyvin pitkalle aikavalille.
Hitaan kasvun mallissa ostovoima kasvaa paivittaistavarakaupassa puolen prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskau-
passa prosentin vuosivauhdilla.

Ennusteet ovat positiivisia mutta realistisia, jos tarkastellaan vahittaiskaupan toteutunutta kehitysta. 1990-luvun
lopun ja 2000-luvun alun kehityslukuihin tuskin kuitenkaan paastain pitkalla aikajaksolla. Ennusteet on tehty va-
rovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun hidastuminen ja mahdollinen pysidhtyminen seka kasvun vuosivaihte-
lut, jolloin ennusteet eivat ole herkkia yksittaisille taantumavuosille. Tahan mennessa vahittaiskauppaan kohdis-
tuva kulutus on pitkalla tihtaimella ollut jatkuvassa kasvussa. Pidemmalla tulevaisuudessa kasvua tulee suuntau-
tumaan kuitenkin enemman palveluihin. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua eli maarillista kasvua. Esitetty
ostovoima ei siten pida sisallaan inflaatiota.
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Ostovoiman kehitys eri vaihtoehdoissa
Kasvu/asukas/vuosi

Perinteinen
kasvu

Paivittaistavarakauppa ja Alko 1,0%
Tilaa vaativa kauppa 19%
Muu erikoiskauppa 2,0%
Erikoiskauppa yhteensa 2,0%
Vahittadiskauppa yhteensa 1,6 %
Autokauppa ja huoltamot 1,7%
Ravintolat 1,5%
Kauppa ja palvelut yhteensa 1,6 %

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Malmin lentokentan alueella

Hidas

kasvu
0,5%
0,9 %
1,0%
0,9 %
0,7 %
0,8 %
0,7 %
0,8%

milj. euroa Perinteinen kasvu
2025 2035
Paivittaistavarakauppa ja Alko 15 60
Tilaa vaativa kauppa 7 31
Muu erikoiskauppa 13 56
Erikoiskauppa yhteensa 19 87
Vahittaiskauppa yhteensa 34 146
Autokauppa ja huoltamot 18 78
Ravintolat 8 32
Kauppa ja palvelut yhteensa 60 257

Ldhde: Ostovoimat/Santasalo Ky

2050

137

83
152
235
372
202

79
653

Hidas kasvu
2025

14

6
11
18
32
17

7
55

2035
54
25
46
72
126
66
28
219

2050

115

58
105
163
278
147

61
486

Ostovoima kasvaa Malmin lentokentan alueella hyvin nopeasti, koska asukasmaara alueella kasvaa. Ostovoiman
rakenteellisella kasvuvauhdilla ei ole kovin suurta merkitysta, kun tarkastellaan ostovoiman tasoa vuosina 2025

tai 2035, mutta vuoteen 2050 mennessa ostovoiman rakenteen muutoksella on suurempi merkitys.

Malmin lentokentan lahivaikutusalueella on vuosina 2025 ja 2035 enemman ostovoimaa kuin varsinaisella Malmin
lentokentan alueella. Ostovoiman kasvu lahivaikutusalueella on hitaampaa, johtuen hitaammasta vaestonkasvus-
ta, mutta tavoitevuonna lentokentan alue onkin jo vaestoltadan ja ostovoimaltaan lahivaikutusaluetta suurempi.
Lahivaikutusalueelta vain osa ostovoimasta suuntautuu lentokentin alueelle.

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Malmin lentokentan ldhivaikutusalueella

milj. euroa Perinteinen kasvu
2025 2035
Paivittaistavarakauppa ja Alko 56 68
Tilaa vaativa kauppa 27 35
Muu erikoiskauppa 48 64
Erikoiskauppa yhteensa 75 99
Vahittaiskauppa yhteensa 131 168
Autokauppa ja huoltamot 69 89
Ravintolat 29 37
Kauppa ja palvelut yhteensa 229 293

3.4. Liiketilatarve 2025, 2035 ja 2050

2050

83
51
92
143
226
122
48
397

Hidas kasvu
2025

54
24
44
68

122
64
27

213

2035
62
29
53
82
144
75
32
251

2050
70
35
64
99
169
89
37
295

Liiketilatarvetta Malmin lentokentan alueella arvioidaan alueen tulevan vaeston ostovoiman pohjalta. Malmin
lentokentan alueen koko ostovoima on muutettu pinta-alaksi toimialoittaisten keskimaaraisten myyntitehok-
kuuksien avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu vahittaiskaupan myynnin ja kartoitettujen liiketilojen pohjalta.
Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain. Myyntitehokkuuden on arvioitu olevan Malmin lentokentan alueella
hieman nykyista keskimaaraista tehokuutta korkeampi. Vastaavan suuruisia nykyista korkeampia tehokkuusluku-

ja kaytettiin Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoituksen lihtokohtana.
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Kaytetty myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * Myyntipinta-ala
€/k-m> €/my-m2

Paivittdistavarakauppa ja Alko 9 000 11300
Tilaa vaativa kauppa 2 500 3200
Muu erikoiskauppa 4300 5300
Autokauppa ja huoltamot 8 800 11 000
Ravintolat 3 800 4700

Viabhittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen on laskettu
suuntaa-antavasti olevan 20 -30 % kaupan tarpeesta. Lisaksi palveluiden liiketilatarpeeseen lisataan ravintolapal-
velut. Tulevaisuudessa palvelujen osuus on laskettua suurempi, koska kehitys on jo nayttanyt, etta ostovoimaa
on suuntautunut tuoteostojen sijaan yha enemman palveluihin.

Laskelma kertoo, kuinka paljon liiketilaa tarvitaan Malmin lentokentan alueella, jos alueen asukkaiden koko os-
tovoima suuntautuu lentokentan alueen palveluihin. Todellisuudessa osa liiketilatarpeesta tulee suuntautumaan
mm. Malmille seka muihin lahialueen monipuolisiin kaupan keskuksiin. Vastaavasti lentokentan lahialueelta tulee
suuntautumaan ostovoimaa Malmin lentokentan alueelle.

Laskennallinen liiketilatarve Malmin lentokentan alueella
Asukkaiden ostovoimasta laskettu kokonaisliiketilatarve

k-m?> Ostovoiman perinteinen kasvu Ostovoiman hidas kasvu

2025 2035 2050 2025 2035 2050
Paivittdistavarakauppa ja Alko 1600 6 600 15 200 1500 6 000 12 700
Erikoiskauppa 3100 13 700 35500 2900 11500 25 800
Kaupalliset palvelut 3600 15 200 37 700 4100 16 000 35200
Tiva ja autokauppa 5200 22 200 55 700 4900 19 300 42 200
Kauppa ja palvelut yhteensa 13 500 57700 144100 13 400 52800 115900

Kaupan palveluverkon suunnittelussa pohditaan usein, kuinka paljon verkkokauppa vahentaa kiinteiden myyma-
Ioiden liiketilan tarvetta. Verkkokauppa on kasvussa, mutta kasvua tapahtuu kiintean myymalaverkon rinnalla.
Kauppa on yha enemman monikanavaista, eli verkkokauppa ja mobiilipalvelut ovat jakelukanavia myymaloiden
rinnalla. Kaikkia tarvitaan tulevaisuuden kaupan palveluverkossa.

Verkkokaupan ei arvioida vaikuttavan merkittavasti paikalliskeskusten liiketilapotentiaaliin. Lahipalveluita, koh-
taamispaikkoja ja elavaa kaupunkitilaa tarvitaan. Monikanavainen kaupankaynti on paikalliskeskukselle mahdolli-
suus, silla erikoiskauppa voi saada lisamyyntia verkon kautta ja pystyy nain ollen sijoittumaan myos pienempiin
keskuksiin. Paikalliskeskuksiin voi siis syntya uudenlaista palvelutoimintaa, joka nojautuu monikanavaiseen liike-
toimintaan. Paikalliskeskuksiin voi sijoittua myos verkkokaupan noutopisteitd ja nain saadaan asiakasvirtaa ja
kohtaamispaikkoja kivijalkakaupankaynnin tueksi.

Kun arvioidaan kaupan mitoitusta pitkalle ajanjaksolle, tulee turvata, etta alueelle saadaan tarpeeksi palveluita.
Mitoituslaskelmien antamat pinta-alat ovat enemman suuntaa antavia, koska kaupan konseptit tarvitsevat hyvin
erikokoisia liiketiloja. Nain ollen kaavan mitoituksessa tulee olla ennemmin viljyytta, kuin mitoittaa kaupan pal-
veluiden liiketila liian tiukasti. Kaavoilla ei myoskaan ole tarvetta ratkaista, kaydaanko kauppaa verkossa vai
myymaloissa. Kaavoilla tulee mahdollistaa nimenomaan myymalakaupan toimintaedellytykset eli etta kysyntaa
vastaava tarve voidaan toteuttaa liiketiloina.
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4. Malmin lentokentan alueen kaupalliset palvelut

Malmin lentokentdn alueesta muodostetaan monipuolinen kaupunkimainen asuinalue, jonka tunnusmerkkina
ovat riittavat palvelut. Suunnittelun lahtokohtana on, etta alueesta tulee urbaani kaupunginosa, joka palvelee
paikallisia asukkaita. Tavoitteena on, etta paivittaiset lahi- ja paikallispalvelut saadaan omalta alueelta ja ettd Mal-
min lentokentin alueen hyvit lahipalvelut tukevat osaltaan Malmin aluekeskuksen kehittamista.

Palvelut lentokentdn alueella tulee keskittdda muutamiin keskuksiin, joita tdydennetdin pistemaisilla lahipalvelu-
keskuksilla. Palveluita ei saa hajauttaa yksittdisina pisteina ympari koko aluetta. Palvelukeskittymat vahvistavat
jokaisen keskittyman vetovoimaa ja tarjoavat synergiaetuja liikkeille. Mitdi enemman toimintaa on keskitettyna
palvelupisteissa, sita varmemmin niihin kohdistuu enemman kysyntaa.

4.1. Kaupallinen palveluverkko Malmin lentokentan alueella

Lentokentan alueen kaupallinen paakeskus sijoittuu keskustatoimintojen korttelialueelle, johon on hyvit liiken-
neyhteydet kaikilla liilkennemuodoilla. Padkeskusta tdydentda palveluillaan riittava paikallis- ja lahipalveluiden
verkko, jolloin ldhipalvelut ovat alueella hyvin saavutettavissa myos kavellen ja pyorilla.

Padkeskukseen sijoittuu alueen suurin ja monipuolinen kaupallinen keskus. Keskukseen sijoittuu seka paivittais-
tavarakauppaa, erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Palveluita muodostuu keskeisimpiin kortteleihin seka kivi-
jalkoihin. Padkeskus jaa erikoiskaupan tarjonnaltaan suppeammaksi kuin Malmin aluekeskus, jolloin keskukset
taydentavat toisiaan. Samalla alueen asukasmaaraan kasvu kirittaa Malmin aluekeskusta kehittymaan.

Nykyinen palveluverkko [Pt
@ Seutukeskus

@ Paikalliskeskus
@ Tiva-keskus

Lentokentan alueen
palveluverkko

@ Paakeskus

@ Paikalliskeskus

@ Lahipalvelupiste
< Tapahtumakeskus

~ @ Tattarinari(
S D

\

Kuva | 1. Malmin lentokentdn alueen kaupallinen palveluverkko vuonna 2050
Pohjakartta: Malmin lentokentan alueen kaavarunko ja Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016
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Suunnittelualueen pohjoisosiin sijoittuu pohjoisen alueen paikalliskeskus. Alueelle sijoittuu paaosin arjen asioin-
tiin liittyvaa kauppaa ja palveluita eli paivittaistavarakauppaa seka kaupallisia palveluita. Paivittdistavarakaupat si-
joittuvat kortteleihin ja palvelut paaosin kivijalkatiloihin. Paikalliskeskuksen kaupan palveluiden taso on samaa
suuruusluokkaa kuin nyt lahialueen monipuolisissa palvelukeskuksissa, mutta kivijalkatiloja on urbaanissa kau-
pungissa enemman kuin nykyisissa lahiokeskuksissa.

Paakeskusta ja pohjoista paikalliskeskusta taydentaa lahipalveluiden verkko. Lahipalvelupisteisiin sijoittuu lahi-
kauppaa seka lahipalveluita kaupan yhteyteen tai lahikiinteistoihin. Tavoitteena on, etta tulevaisuuden lahipalvelut
ovat arkiasiointia tarjoavia palveluita ja nopeasti saavutettavissa jalankulkuetaisyydella.

Paikallispalveluiden lisaksi nykyista lentokentin terminaalialuetta voidaan kehittaa tapahtumakeskuksena, jolloin
sen tarjonta tukee myos paikeskuksen palvelutarjontaa. Terminaalialueelle voi sijoittua mm. ravintola- ja kahvi-
lapalveluita seka tapahtumapalveluita. Aluetta voidaan kayttaa heti alueen kehittamisen alkuvaiheessa, kun lento-
kenttatoiminnot muuttavat pois alueelta. Tapahtumat voivat laajentua kiitotiealueelle seki myohemmin alueelle
rakennettavaan puistoon.

4.2. Kaupallisten palveluiden kysynta Lentokentin alueella

Lentokentin alueen ostovoima ei tule kokonaisuudessaan toteutumaan lentokentan alueella. Alueelta suuntau-
tuu asiointia mm. Malmille seka lahialueen muihin monipuolisiin kaupan keskuksiin. Tavoitteena on, etti lahi- ja
paikallispalvelut 16ytyvat omalta alueelta. Paivittiistavarakaupan ja palveluiden liiketilatarpeesta suuri osa toteu-
tuu lentokentin alueella.

Erikoiskaupan palveluiden kehitys on johtamassa siihen, etta ne keskittyvat suuriin keskuksiin. Paakaupunkiseu-
dulla ne keskittyvat Helsingin keskustan ohella aluekeskuksiin. Lentokentan aluetta lahimmat monipuoliset kau-
pan keskukset ovat Malmi, Itakeskus ja Vantaan Pakkala (Jumbo). Keskustoja taydentaa vahittaiskaupan suuryk-
sikkoalueista muodostunut verkko, joita lahialueella on mm. Tammisto, Porttipuisto ja Roihupelto. Tilaa vaativaa
kauppaa sijoittuu myos tyopaikka-alueille, kuten Tattarisuolle ja Tattariharjuun.

Paikalliskeskuksiin sijoittuu myo6s erikoiskauppaa, mutta pienemmissa maarin kuin aluekeskuksiin. Lentokentan
alueelta suuntautuu erikoiskaupan asiointia padosin Malmin kehittyvaian aluekeskukseen, mutta jonkin verran
arkiasiointiin liittyvaa erikoiskauppaa sijoittuu myos lentokentan alueelle.

Ostovoiman suuntautuminen Malmin lentokentan alueelle
Malmin lentokentan alueelta

k-m’

2025 2035 2050
Paivittaistavarakauppa ja Alko 20 % 80 % 80 %
Erikoiskauppa 0% 10% 10%
Kaupalliset palvelut 5% 60 % 60 %
Tiva ja autokauppa 0% 2% 2%

Ostovoiman suuntautuminen Malmin lentokentan alueelle kasvaa alueen vieston ja palvelujen maaran kasvaessa.
Vuonna 2025 lentokentin alueella on vield niin vahin asukkaita, ettei alueelle saada kuin pienimuotoisesti lahi-
palveluita. Suurin osa alueen ostovoimasta suuntautuu lentokentan alueen ulkopuolelle. Vuonna 2035 arvioidaan
alueella olevan niin paljon asukkaita, etta se elattaa paikallispalveluita alueella. Vaesto sijoittuu paakeskuksen
ymparille, joten kysyntaa voi suhteellisesti kohdistua alueelle yhta paljon kuin vuoden 2050 tilanteessa. Tavoit-
teena on, ettd paivittdistavarakaupan ostovoimasta 80 % ja palvelujen ostovoimasta 60 % suuntautuu omalle
alueelle. Erikoiskaupan ostovoimaa on suunnattu alueelle kohtalaisen vahan, koska alue ei tarjoa erikoiskaupalle
riittavia markkinoita. Malmin aluekeskus joukkoliikenteen solmukohtana ja tyopaikka- ja asiointikeskittymana
tarjoaa lentokentan keskustaa paremman markkinapaikan erikoisliikkeille. Lentokentan alueelle voi suuntautua
vahaisesti myos tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimaa, jos alueelle sijoittuu pienia tilaa vaativan erikoiskaupan
palvelumyymaloita tai autopalveluita.

Malmin lentokentan alueelle suuntautuu ostovoimaa myos lahivaikutusalueelta, mutta suhteellisesti vahemman
kuin lentokentan kaava-alueelta. Pdaosa ostovoimasta suuntautuu lahialueita lahempiin keskuksiin. Ensimmaises-
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sa vaiheessa Sepanmaen alueelta voi suuntautua ostovoimaa lentokentan alueen ensimmaiseen eteldiseen lahi-
palvelupisteeseen, joka tulee olemaan lzhin palvelukeskus alueen asukkaille.

Lahivaikutusalueen lentokentin alueelle suuntautuva ostovoimaosuus kasvaa lentokenttialueen kasvaessa. Paa-
keskus vetda asukkaita lahivaikutusalueen keski- ja eteldosista. Tavoitevuonna 2050 on myos pohjoinen alue
taydentynyt, joten myOs pohjoisista lahialueilta suuntautuu ostovoimaa lentokentan alueelle.

Ostovoiman suuntautuminen Malmin lentokentén alueelle
Lentokentan ldhivaikutusalueelta

k-m”

2025 2035 2050
Paivittdistavarakauppa ja Alko 5% 10% 20 %
Erikoiskauppa 0% 5% 5%
Kaupalliset palvelut 2% 10 % 15 %
Tiva ja autokauppa 0% 1% 1%

Seuraavassa taulussa on esitetty, kuinka paljon lentokentan alueelle kohdistuu liiketilatarvetta edelld esitetyilla
kysynnan ja ostovoiman suuntautumisilla. Liiketilatarve on esitetty kahden ostovoiman kasvumallin mukaiselle
kehitykselle. Vasta tavoitevuonna 2050 ostovoiman kasvuvauhti vaikuttaa merkittavasti palveluiden mitoituk-
seen. Vuonna 2025 ja 2035 ostovoiman kasvuvauhdilla ei ole merkitysta, vaan merkittavampaa on yleinen asu-
kasmaaran kasvu.

Malmin lentokentan alueen alustava palvelumitoitus
Lentokentdn alueelle suunnattu liiketilatarve

2025
k-m?> Ostovoiman perinteinen kasvu Ostovoiman hidas kasvu

Lentokenttd Ldhialue Yhteensa Lentokenttd Lahialue Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 300 300 600 300 300 600
Erikoiskauppa 0 0 0 0 0 0
Kaupalliset palvelut 200 400 600 200 400 600
Tiva ja autokauppa 0 0 0 0 0 0
Kauppa ja palvelut yhteensa 500 700 1200 500 700 1200
2035
k-m? Ostovoiman perinteinen kasvu Ostovoiman hidas kasvu

Lentokenttd Ldhialue Yhteensa Lentokenttd Lahialue Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 5300 800 6 100 4800 700 5500
Erikoiskauppa 1400 800 2200 1200 700 1900
Kaupalliset palvelut 9100 2200 11 300 9 600 2200 11 800
Tiva ja autokauppa 400 300 700 400 200 600
Kauppa ja palvelut yhteensa 16 200 4100 20 300 16 000 3800 19 800
2050
k-m? Ostovoiman perinteinen kasvu Ostovoiman hidas kasvu

Lentokenttd Ldhialue Yhteensa Lentokenttd Lahialue Yhteensa
Paivittdistavarakauppa ja Alko 12 200 1800 14 000 10200 1500 11 700
Erikoiskauppa 3600 1100 4700 2 600 800 3400
Kaupalliset palvelut 22 600 4 400 27 000 21100 3800 24 900
Tiva ja autokauppa 1100 300 1400 800 300 1100
Kauppa ja palvelut yhteensa 39500 7 600 47 100 34700 6 400 41 100

Ensimmiisessa vaiheessa lentokentin alueelle suuntautuu liiketilatarvetta noin 1200 k-m? josta noin puolet tulee
lentokentan alueelta ja puolet lahivaikutusalueelta. Toisessa vaiheessa lentokentan alueella on jo niin paljon os-
tovoimaa, etta alueen asukkaiden tarve kattaa jo noin 16 000 kerrosneliometrid palvelutilaa lentokentan alueel-
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le. Taman lisaksi lahivaikutusalueelta saadaan ostovoimaa niin paljon, ettd kokonaisuudessaan lentokentan alu-
een palvelumitoitus on noin 20 000 k-mZ

Tavoitevuonna 2050, jolloin lentokentan alue on rakentunut tayteen, tarvitaan alueella kaupallisten palveluiden
liiketilaa noin 40 000-50 000 k-m? Liiketilaa tulee sijoittaa useampaan keskittymaan, jotta alueelle muodostuu
tavoitteellinen palveluverkko.

Paivittaistavarakaupalla on suuri merkitys alueen palvelutarjonnassa ja vahittiiskaupan mitoituksesta on paivit-
tiistavarakaupan palveluita lihes kolmasosa eli noin 14 000 k-m?. Alueen piivittiistavarakaupan mitoitus tarkoit-
taa useaa suurta paivittiistavarakauppaa ja pienempaa lahikauppaa. Alueella on myos kysyntaa paivittdistavara-
kaupan erikoisliikkeille (mm. Alko, etniset ruokakaupat, leipomomyymalat, jaatelokioskit, luontaistuotekaupat).

Lentokentin alueen erikoiskaupan mitoitus on noin 3 000 — 4 000 k-m? Alueelle sopivia erikoiskaupan palvelui-
ta ovat mm. paikalliskeskuksiin hakeutuvat erikoiskaupat kuten apteekit, kukkakaupat ja erilaiset muut hyvin-
vointiin ja terveyteen liittyvat erikoiskaupat mm. optikot. Lisaksi alueelle sopivat myos erikoismyymalat, joiden
sisaltoon palveluilla on suuri merkitys mm. tietotekniset kaupat ja erikoituneet urheilukaupat. Alueelle voi sijoit-
tua myos verkkokaupan kivijalkamyymaloita, joiden markkinat ovat ensi sijassa alueen ulkopuolella. On epito-
dennikoista, etta alueelle sijoittuisi muotikauppaa ja suuria erikoiskaupan ketjuliikkeita.

Ravintola- ja kahvilapalveluiden osuus urbaanilla kaupunkialueella on suuri. Myos muiden kaupallisten palveluiden
tarve on alueella merkittava. Kaupunkimaisille asuinalueille sopivia palveluita ovat erilaiset hyvinvointipalvelut
kuten parturi-kampaamot, kauneudenhoito- ja hierontapalvelut, fysikaaliset hoitopalvelut, laakarikeskukset seka
kuntosalit ja muut liilkuntapalvelut. Lisaksi myos erilaiset pesula- ja korjauspalvelut, vakuutuspalvelut ja kiinteis-
tovilityspalvelut sijoittuvat urbaaneille kaupunkialueille.

Palvelujen lisaksi kivijalkaliiketiloihin voi sijoittua pienimuotoista muuta yritystoimintaa. Lisaksi keskuksista hake-
vat toimitilaa myos erilaiset yhdistykset ja seurakunnat. Kadut tarjoavat liiketilaa myos uusille palvelukonsepteil-
le, jotka nojautuvat monikanavaiseen liiketoimintaan.

Kaupunkimaisen asuinalueen ilme saadaan aikaan rakentamalla riittavan paljon ja yhtenaisena ketjuna kivijalkalii-
ketiloja. Kaupunkimainen asuinalue houkuttelee urbaaneja kaupunkilaisia, joiden elamantapaan kuuluu kaupallis-
ten lahipalveluiden hyodyntaminen. Kaupunkimaisessa ymparistossa kaupunkipalveluille on enemman kysyntaa
kuin esimerkiksi lahioissa tai pientaloalueilla.

4.3. Kaupallisen palvelukeskusten mitoitus Malmin lentokentadn alueella

Edellisessa luvussa esitettiin, kuinka paljon liiketilaa Malmin lentokentan alueella tarvitaan, jos suuri osa paivit-
taistavarakaupan ja palveluiden ostovoimasta suuntautuu lentokentan alueelle. Paivittaistavarakaupan ja palvelui-
den liiketilaa taydentaa pieni maara erikoiskauppaa. Kokonaisuudessaan lentokentan alueella tarvitaan liiketilaa
talldin noin 40 000-50 000 k-m™.

Liiketilatarpeesta suuri osa suunnataan paakeskukseen, joka palvelee koko aluetta. Paikeskuksen koko timan
mallin mukaan on noin 30.000 k-m? Alueelle mahtuu mitoituksen mukaan kolme suurta supermarkettia, ar-
kiasiointia palvelevaa erikoiskauppaa seka lukuisa maara palveluita.

Pohjoisen keskuksen mitoitus on noin 10 000 k-m?. Mitoitukseen mahtuu pari suurta supermarkettia sekid mer-
kittava maara kivijalkapalveluita. Lahipalvelupisteiden mitoitus on noin | 000 kerrosneliometria. Alueelle voi
sijoittua lahikauppa, mutta myos suurempi supermarket, jos toimijan konsepti vaatii suurempaa myymalaa. Pai-
vittdistavarakaupan yhteyteen sijoittuu aina lahipalveluita.
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Malmin lentokentdn alueen kaupallisten keskusten mitoitus 2050

2

k-m Pohjoinen  Lahipalvelu- Mitoitus
Paakeskus keskus pisteet (4 kpl) yhteensa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 7 000 5 000 2 000 14 000

Erikoiskauppa 4000 500 4500

Kaupalliset palvelut 18 000 4000 2 000 24 000

Tiva ja autokauppa 1000 500 1500

Kauppa ja palvelut yhteensa 30 000 10 000 4000 44 000

41000

Tapahtumakeskukselle ei ole laskettu mitoitusta, koska sen mitoitus ei perustu paikalliseen palvelukysyntain
eikd se ei ole niin suuresti riippuvainen Malmin lentokentin alueen asukkaista. Tapahtumakeskuksen mitoituk-
seen vaikuttaa sen toimintakonsepti ja tapahtumapalvelutarjonnan laajuus.

Liiketilan laskennallinen tarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallinen mitoitus voi olla suurempi kuin
liiketilatarve, koska kaavat jaavit usein osittain toteutumatta. Kilpailun toimivuuden kannalta kaupalla tulee olla
myos vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja ja uusille toimijoille tulee luoda mahdollisuuksia markkinoille tuloon. Mikali
kaavat tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta palvelutilasta saattaa jaddd toteutumatta.

4.4. Kaupallisten palveluiden sijoittuminen lentokentan alueen kortteleihin

Kaupallisten palveluiden sijainnilla on suuri merkitys siihen, miten ne toimivat. Seka ulkoinen etta sisdinen saavu-
tettavuus ovat tarkeitd alueen palveluille. Ulkoinen saavutettavuus edellyttda hyvia liikenneyhteyksia, pysakointi-
paikkoja seka julkisen liilkenteen pysakkeja ja sisdinen saavutettavuus miellyttavaa kaupunkiymparistoa.

Palvelut alueella tulee keskittaa tiettyihin pisteisiin, eika hajauttaa yksittaisina palveluina ympari koko aluetta.
Palvelukeskittymat vahvistavat vetovoimaa ja synergiaetuja liikkeille. Mitd enemman toimintaa tietyssa pisteessa
on, sitd enemman on myos kysyntaa. Pienliikkeiden sijoittelu kadunvarteen tulee toteuttaa niin, etta kyseiseen
kadunvarteen tai aukion reunalle tulee riittava maara liiketiloja, jotta ne yhdessa synnyttivat tarpeeksi vetovoi-
maa. Tama synnyttaa liikekaduilla luontevia asiointivirtoja.

Obheiseen havainnekuvaan on osoitettu liiketilojen sijoittelu Lentokentin alueella kortteleittain. Sijainti on suun-
taa antava, ja voi muuttua korttelirakenteen ja liikenneyhteyksien muuttuessa.

Malmin lentokentan alueelle on osoitettu useita palvelukeskittymia. Paikeskus sijoittuu alueen keskelle, jossa
tehokkuus on suurin ja asukkaita kaikkein eniten lahietaisyydella. Paakeskus sijoittuu liikenteen paaakselin lou-
naiskulmaan. Suurimmat kaupan yksikot sijoittuvat keskeisimpaan suurimpaan kortteliin. Keskuksen saavutetta-
vuutta tukee sijainti raitioliikenteen pysakin vieressa. Pysakin ymparille sijoittuu kivijalkamyymaloita. Kadunvarsi-
liiketilat jatkuvat paaakselia pitkin Malmille pain. Keskeisimmasta korttelista kivijalkatilat jatkuvat jalankulkuym-
paristossa myos etelaiselle aukiolle.

Padkeskus yhdistyy tapahtumakeskukseen, joka sijoittuu nykyisen lentokentin terminaalirakennuksen ymparille.
Yhdistyvan kadun varteen sijoitetaan liiketilaa, jottei tapahtumakeskus jaa irralliseksi palvelukeskittymaksi. Katu-
ymparisto on kavelykatumaista kaupunkitilaa.

Pohjoiseen paidakselin kulmaan sijoittuu etelaistd keskusta pienempi toinen paikalliskeskus. Suurimmat kaupan
yksikot sijoittuvat pohjoiseen suureen kortteliin. Kivijalkatiloja sijoittuu padakselin varteen etelaan ja itaan. Au-
kio muodostaa alueen identiteettikeskittyman. Raitioliikenteen pysakki keskuksen vieressi tukee alueen saavu-
tettavuutta.

Lahipalvelupisteitd sijoittuu lentokentan alueella useaan paikkaan. Sijainti on maaritelty niin, etta lahipalvelut
muodostavat yhdessa paakeskuksen ja pohjoisen keskuksen kanssa sellaisen palveluverkon, jossa lihipalvelut
ovat saavutettavissa jalan ja pyorilla. Lahipalvelut sijoittuvat padosin raitioliikenteen pysakkien viereen, mika lisaa
alueen asiointivirtaa. Havainnekuvaan on osoitettu kullekin lahipalvelupisteelle sijainti paaasiassa yhteen kortte-
liin tai kiinteistoon. Sijainti on suuntaa antava ja voi siirtya myos esim. viereisiin kiinteistoihin. Kivijalkatiloja voi
tarpeen mukaan levittda myos viereisiin kiinteistoihin.

Eteldisin lahipalvelupiste sijoittuu lentokentan alueen porttiin. Kiinteistot valmistuvat ensimmaisessa vaiheessa,
mikd mahdollistaa palvelujen sijoittumisen alueelle jo alueen rakentamisen alkuvaiheessa. Nakyvyys alueen por-
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tissa on erinomainen ja hyvin saavutettavissa myos laheiselta Sepanmaen alueelta, jossa ei ole lainkaan palveluita.
Palvelut saavat asiointivirtaa myos ohikulkevasta liikenteesta.

Pohjoinen lahipalvelupiste sijoittuu Heikinlaaksosta ja Puistolasta tulevan tien risteykseen. Nain ollen se on hyvin
saavutettavissa myos lahivaikutusalueen pohjoisosista. Sijainti tyopaikkakorttelissa mahdollistaa paivittaistavara-
kaupalle luontevamman tilakokonaisuuden ja huoltoyhteydet kuin asuinrakennuksen kivijalka. Sijainti on potenti-
aalinen myos tyypillista lahikauppaa suuremmalle marketille.

Paaakselin lahipalvelupiste sijoittuu suurin piirtein paakeskuksen ja pohjoisen keskuksen puoliviliin, raitioliiken-
teen pysakin viereen ja itdisen tieyhteyden risteykseen.

Tattarisuon reunassa oleva itiisin lahipalvelupiste on osoitettu alueelle palvelujen tasaisen saavutettavuuden
perusteella. llman tata keskusta itaisimman alueen palvelujen saavutettavuus jalan jaa heikoksi. Alue sijoittuu
asutuksen reunaan ja voi saada asiakkaita jonkin verran myos tyopaikka-alueelta seka Alppikylan kasvavalta
asuinalueelta. Tosin Alppikylasta lahipalveluasiointia suuntautuu luontevasti myos Jakomakeen eika jalankulku-
ymparisto Tattarisuon pienteollisuusalueen lapi ole vetovoimainen. Lisaksi Alppikylan pohjoisosiin Suurmetsan-
tien ja Lahdenvaylan risteykseen suunnitellaan Lidlin myymalaa. Lahipalvelupisteen sijaintia voi tuoda myos la-
hemmaksi asuinkortteleita, mutta sijainti tyopaikkakorttelissa mahdollistaa paivittaistavarakaupalle luontevam-
man tilakokonaisuuden ja huoltoyhteydet kuin asuinrakennuksen kivijalka. Lahipalvelupisteeseen voi sijoittua
myOs tyopaikka-aluetta palvelevaa toimintaa. Tama on lahipalvelupisteista kaikkein heikoimmin toteutettavissa
eika sen merkitys kokonaisverkon kannalta ole myos niin suuri kuin muiden pisteiden. Tattarisuon kehittyminen
pitkalla tahtaimella toisen tyyppiselle toiminnalle voi muuttaa taman lahipalvelupisteen merkitysta.
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Kuva 12. Malmin lentokentdn alueen liiketilojen sijoittuminen vuonna 2050
Alustava tarkastelu havainnekuvassa 19.11.2015
Pohjakartta: Malmin lentokentan alueen kaavarunko ja Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016
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4.5. Kaupallisen palveluverkon vaiheistus

Kaupallisen palveluverkon vaiheistusta on tarkasteltu vuosina 2025 ja 2035. Vuosiluvut eivat tassa ole niinkaan
merkitsevia, vaan se kuinka paljon asukkaita alueella on. Vuonna 2025 on lentokentin alueella vaestoennusteen
mukaan asukkaita lahes 3 000. Vuonna 2035 on asukkaita alueella yli 12 000 eli lahes puolet lentokentan alueen
kokonaistavoitteesta.

Vuonna 2025 on liiketilamitoituksen pohjalta (luku 4.2) kysyntaa alueella noin | 200 kerroneliometrille liiketilaa.
Asutuksen rakentaminen lahtee liikkeelle alueen kaakkoisosista Lentokentan osa-alueelta |. Ensimmaisessa vai-
heessa alueen porttiin voi toteuttaa etelaisimman lahipalvelupisteen.

Vuonna 2025 voi olla toteutunut myos tapahtumakeskus nykyisen lentokentan terminaalirakennusten ymparis-
tossa. Tapahtumakeskuksen mitoitusta ei ole laskettu, koska keskuksen rakentuminen ei ole kiinni lentokentan
asuinrakentamisesta. Tapahtumakeskus voidaan toteuttaa paikalle jo ennen kuin asuinrakentaminen lahtee alu-
eella liikkeelle. Tapahtumakeskuksen toteuttaminen tuo imagomerkitysta alueelle, ja voi nain ollen vaikuttaa
alueen rakentumiseen positiivisesti.

Malmin lentokentan alueen kaupallisten keskusten mitoitus 2025

2

k-m Lahipalvelu- Mitoitus
pisteet (1 kpl) yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 600 600
Erikoiskauppa 0
Kaupalliset palvelut 600 600
Tiva ja autokauppa 0
Kauppa ja palvelut yhteensa 1200 1200

Malmin lentokentan alueen kaupallisten keskusten mitoitus 2035

2

k-m Pohjoinen  Lahipalvelu- Mitoitus
Paakeskus keskus pisteet (1-2 kpl) yhteensa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 5 000 1000 6 000

Erikoiskauppa 2 000 2 000

Kaupalliset palvelut 10 000 1000 11 000

Tiva ja autokauppa 500 500

Kauppa ja palvelut yhteensa 17 500 2 000 19 500

41000

Vuonna 2035 lentokentan alueesta on rakentunut asukasmaaralla mitattuna noin puolet. Tama tarkoittaa sita,
etta alueella on kysyntaa noin puolelle alueen tavoitteellisesta liiketilasta. Kokonaisliiketilatarve lentokentin alu-
eella vuonna 2035 on noin 20 000 k-m?” Piikeskuksen ympiristd on jo rakentunut ja paikeskuksen liiketilami-
toitus on tissa vaiheessa noin 17 500 k-m?.

Vuonna 2035 on myos paaakselin liheisyydessa tapahtunut rakentamista. Alueelle voi jo vuonna 2035 sijoittaa
lahipalvelupisteen, mutta taysmaaraista asiakaskuntaa ei lahietaisyydella viela ole. Todennakoista on, ettd tama
lahipalvelupiste rakentuu vasta vuoden 2035 jalkeen.

Pohjoinen keskus ja lahipalvelupiste rakentuvat vasta kun pohjoisen alueen asutus rakentuu. Pohjoiselle keskuk-
selle loytyy taysmittaista kysyntaa vasta lihempana vuotta 2045. Pohjoinen lahipalvelupiste voi rakentua jo tata
ennen, koska pohjoisten alueiden ldhiasutus ldhtee liikkeelle idasta ja lahipalvelukeskus voi saada ostovoimaa
my0s Puistolan ja Heikinlaakson alueilta.

Tattariharjun lahipalvelupiste rakentuu alueella kaikkein viimeisimpana. Myohemmin on todennakdisesti tarvetta
tehda uusia laskelmia timan palvelupisteen tarpeesta ja mitoituksesta. Tahan vaikuttavat myos Tattariharjun
tulevaisuuskuva seka Alppikylan asiointisuuntautuminen.
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Kuva 13. Malmin lentokentdn alueen kaupallisen palveluverkon vaiheistus
Pohjakartta: Malmin lentokentan alueen kaavarunko ja Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016
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5. Ehdotetun palveluverkon saavutettavuus

Malmin lentokentan alue kaupunginosana on varsin laaja. Se mahdollistaa ja toisaalta edellyttda, etta palveluver-
kossa on paljon palvelukeskittymia. Palveluverkon toimivuutta tissa arvioidaan saavutettavuudella. Hyva saavu-
tettavuus on yksi keskeinen kriteeri ja sita tarkastellaan arkiasioinnin palvelukeskittymien kautta. Hyva saavutet-
tavuus vahvistaa alueen vetovoimaisuutta asuinalueena.

5.1. Saavutettavuuden tarkasteluun kaytetty metodi

Saavutettavuus laskettiin vuorovaikutteisesti kaupan palveluverkon muodostamisen kanssa. Malmin lentokentan
palveluverkon suunnittelussa saavutettavuus laskettiin kahdesti, ja tuloksena saatiin verkosto, joka kattaa hyvin
Malmin lentokentan kaavarunkoalueen asukkaat.

Saavutettavuuslaskentaan kaytettiin Malmin lentokentin alueelle tehtya osa-alueittaista vaestoennustetta, joka
hajautettiin osa-alueelle pisteiksi kayttaen apuna kaupunkisuunnitteluviraston havainnekuvaa, ja tulevaisuuden
tieverkostoa, joka digitoitiin ja luokiteltiin havainnekuvan perusteella. Saavutettavuustarkastelussa kaytettiin vain
kavelya ja kevytta liikennetta palvelevaa katuverkostoa. Asutuksen sijoittamisessa ja saavutettavuuslaskennassa
kaytetty tiesto on visualisoitu kuvassa 14. Tutkimusalueen ulkopuolinen vaeston maaraan otettiin huomioon
uusi vdestoennuste 201 6.

Saavutettavuus laskettiin annetuilla kaupan palveluiden sijainneille soveltaen WSP:n CITYROI-menetelmaa. Saa-
vutettavuusalueiden etaisyyksiksi annettiin 400 metria ja 800 metria. Saavutettavuus laskettiin suunnitelluille
kaupan keskuksille ja lahipalveluille tutkimusalueesta annettua kevyen liikenteen verkostoa pitkin, johon oli lisat-
ty myos tontti- ja kokoojakadut.

Lisaksi saavutettavuutta tarkasteltiin suhteessa kulkutapaan, silla tarkoituksena oli tarkastella suunnitelman ra-
kennetta poikittain kulkevan puiston ja sen kohdalla kulkemattoman autotien suhteen. Tassa tapauksessa mitat-
tiin matka-aikaa matkan pituuden asemesta, jolloin auto kulkumuotona saatiin vertailuun mukaan. Tarkastelussa
otettiin kavely- ja pyorailyajoiksi 5 ja 10 minuuttia, autolla ajaessa 5 minuuttia.

5.2. Metodin tarkkuus ja tarkastelun rajoituksia

Tarkasteltaessa analyysin tuloksia on huomattava, etta tassa laskelmassa saavutettavuus lasketaan pistemaisesta
kohteesta, kun taas todellisuudessa palvelupaikka saattaa olla alueena melko suuri (esim. korttelin kokoinen
ostoskeskus), jolloin saavutettavuus on laskennallista saavutettavuutta parempi. Eli, mita pinta-alaltaan suurempi
ja monimuotoisempi palvelu on, sita epatarkempi on saavutettavuusarvio ja mita pienempi palvelu on, sita tar-
kemmin arvio saavutettavuutta kuvaa. Esimerkiksi Malmin aseman saavutettavuusalue jaa liian pieneksi ja tois-
puoliseksi koska sen laskennallinen keskipiste on radan eteldpuolella ja saavutettavuusalue jaa paaosin etelapuo-
lelle. Malmin aseman saavutettavuusaluetta maarittada myos ldhtoaineiston poikkeuksellinen puutteellisuus, silla
lahtotietona kayttamassamme DigiRoad -aineistossa ei ollut Malmin aseman ostoskeskusten yhdistavai, junara-
toja ylittavaa kavelysiltaa.

Matka-aika-arvio on yleistiva, silla matka-aika-arviossa ei ole otettu mukaan kaannoksia, ruuhka-aikoja, nopeus-
rajoituksia, erityistiejarjestelyja tai korkeuseroja. Tarkoituksena oli selvittaa, kuinka alue on yhteydessa eri kul-
kuvilineilld toisiinsa, minka selvitti kulkuvalineen valinnan vaikutuksia etela-pohjoisakselilla, joka oli suunniteltu
vain joukko- ja kevyen liikenteen kayttoon.

Suunnitelmat, joilla ei ole viela tieverkostoa (esim. Fallkullan kiila), on otettu huomioon saavutettavuusarvioin-
nissa vaestoennusteessa. Vain tutkimusalueen sisdinen tieverkosto digitoitiin, ja se kiinnitettiin jo olemassa ole-
vaan tieverkostoon, jolle saavutettavuusalueet laskettiin. Alueen ulkopuolisia suunnitelmia ei digitoitu. Koska
saavutettavuusalueet lasketaan verkostoa pitkin, alueet, joille uutta tieverkostoa ei ole digitoitu, ei mydskaan
liity saavutettavuusalueisiin. Taman vuoksi edelld mainitut suunnittelualueet, kuten Fallkullan kiila, otettiin huo-

mioon liittamallad vaestoennuste jo olemassa oleviin vaestopisteisiin, joka aiheuttaa vahaista vinoutumaa saavu-
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tettuihin vaestomaariin. Keino on parhain mahdollinen, silla se ottaa vaestoennusteen huomioon siita huolimat-
ta, etta tiestoad tai vaestopisteita ei ole viela maaritelty.

5.3. Saavutettavuusvyohykkeiden kattavuus

Saavutettavuus laskettiin niin valivuodelle 2035 kuin vuodelle 2050, jolloin alue on valmis. Vuoden 2035 skenaa-
rioon kaytettiin kaupunkisuunnitteluviraston antamia arvioita rakennusjarjestyksesta ja vaestomaarista. Vuonna
2035 lentokentin alueesta on rakentunut asukasmaaralla mitattuna noin puolet.

Mitoituslaskelmien ja saavutettavuusanalyysin avulla arvioitiin, ettd vuonna 2035 lentokentan alueella on paakes-
kus osittain rakentunut seka ainakin yksi lahipalvelupiste alueen etelareunassa. Vuoden 2035 skenaarion palvelu-
keskuksista 800 metrin saavutettavuusalue kattaa lahes koko rakennetun alueen. 400 metrin sateelld noin 6 300
asukasta ja 800 metrin sateella | | 300 asukasta (Kuva |5).

Asukasmaéirad/rakennus
[_Jo
Bl
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y B 31 -60
=X o = @ /! B - 120
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Kuva 14. Asukkaiden hajautuminen ja lilkenneverkosto vuonna 2050
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Kuva 15. Malmin lentokentdn alueen saavutettavuusalueet 400 ja 800 metrin etdisyyksilld vuonna 2035.

Saavutettavuusalueiden asukasmaara

SAAVUTETTAVUUSALUE Asukasta

2050 2035
0-400 metria 14100 6300
0-800 metria 27 200 11300

Vuoden 2050 skenaariossa alue on jo rakentunut, jolloin palveluverkosto on laadukkaampi. Alueelle on suunni-
teltu paakeskus, pohjoinen paikalliskeskus ja nelja lahipalvelupistetta. Naiden valittomassa laheisyydessa asuisi
noin 14 100 asukasta ja 800 metrin ldheisyydessa 27 200 asukasta. Kuva 16 nahdaan, ettd saavutettavuusalueet
peittavat lahes koko alueen ja lisdksi pohjoisessa asuinaluetta ja idassa pienteollisuusaluetta, jotka eivat talla het-
kella osu minkaan palvelun saavutettavuusvyohykkeelle. Molemmissa kartoissa on my0s arvio saavutettavuusalu-
eiden asukkaiden maarista palveluittain.
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Kuva 16. Malmin lentokentdn alueen saavutettavuusalueet 400 ja 800 metrin etdisyyksilld vuonna 2050.

B=WSP

27/40 | 22.12.2016 | Malmin lentokentan kaavarunkoalue, Kaupallinen selvitys



6. Kaupan ratkaisujen vaikutukset

Suunnitellun kaupan palveluverkon vaikutuksia tarkastellaan asetettuihin tavoitteisiin sekd kaavarunkoon. Lisaksi
kuvataan ratkaisun vaikutuksia palveluverkkoon, kilpailuun seka asukkaiden arkielamaan ja palvelujen saavutetta-
vuuteen. Naiden pohjalta tehdaan johtopaitokset kaupan palveluverkon toimivuudesta ja annetaan jatkosuunnit-
teluohjeita.

6.1. Palveluverkko ja kaupan ratkaisu suhteessa asetettuihin tavoitteisiin

Valmisteilla olevassa Helsingin uudessa yleiskaavassa Malmin lentokentan alue on padosin asuntovaltaista aluetta
(A2). Kaavamairayksessa todetaan, etta alueen keskeisten katujen varsilla tulee mahdollistaa liike- ja muuta toi-
mitilaa. Lentokenttaalueen keskeisin osa on merkitty lahikeskusta-kaavamerkinnilla (C3). Lahikeskustaa kehite-
taan toiminnallisesti sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen, puistojen,
virkistys- ja liilkuntapalveluiden ja kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avau-
tuvat tilat on keskeisilla paikoilla osoitettava padsaantoisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Alueelle ei saa sijoittaa
yksittaisia seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan myymaloita.

Vihittaiskaupan suuryksikot on integroitava asumiseen, palveluihin tai sen luonteisiin muihin toimintoihin ja ra-
kennusten maantasokerroksen tulee avautua katutilaan. Piivittdistavarakaupan suuryksikkojen mitoituksen lah-
tokohtana tulee olla paikallinen kysynta. Pysakointipaikkojen maaraa rajoitetaan.

Malmin lentokentan alueen kaupan palvelut on mitoitettu paikallisen ostovoiman pohjalta. Alueen palvelut tule-
vat palvelemaan lentokentin alueen asukkaita seka lentokentan alueen paikallista lahialuetta, lahinna pientaloalu-
etta, jossa omat palvelut ovat riittimattomat.

Malmin lentokentan alueen kaavarungossa on useita kaupan palveluverkkoa koskevia tavoitteita. Naita ovat mm:

e Kaupunkirakenteesta pyritaan tekemaan toiminnallisesti monipuolinen. Tiivis rakentaminen mahdollis-
taa palvelujen muodostumisen uudella alueella.

e Lahipalvelut ovat jalankulkuetaisyydella.

e Palveluita pyritaan sijoittamaan erityisesti keskeisimpien katujen ja lahikeskuksen yhteyteen. Tavoittee-
na on toimiva jalankulkuymparisto. Kadunvarsiliiketilat ovat oleellisia jalankulkuympariston muodosta-
misessa.

¢ Raitioliikenteen pysakkien ymparistot ovat keskeisia kaupunkitiloja palveluiden tarjonnan kannalta.

e Alueella on monipuoliset kaupan palvelut ja ne ovat hyvin saavutettavissa kestavilla liikennemuodoilla.
Palveluiden sijoittuminen eri puolille aluetta tukee niiden saavutettavuutta.

e Malmin aseman aluekeskustasoiset palvelut taydentavit lentokentan alueen palvelutarjontaa.
e  Malmin keskusta sailyy ja kehittyy Koillis-Helsingin tarkeimpana keskuksena.

e  Kaupan mitoitus ja sijainti perustuvat paikalliseen kysyntaan.

e  Kaupan sijaintipaikkatarjonta on riittava kaupan kilpailulle.

e Pienyritysten sijoittumista ja menestymista edistetaan.

Kaikki edelld olevat tavoitteet on otettu huomioon lentokentin alueen kaupan palveluverkon suunnittelussa.
Suunnittelun keskeinen lihtokohta on ollut se, etta palvelut alueella ovat riittavan monipuoliset paivittaiseen
palvelutarpeeseen ja lahipalveluverkko on riittavan tihed, niin etta palvelut ovat saavutettavissa kavellen. Palvelut
on mitoitettu paikalliseen tarpeeseen, jotta lentokentan alueen palvelut tukevat Malmin aluekeskustan kehitta-
mista. Seuraavissa luvuissa arvioidaan tarkemmin kaupan ratkaisun vaikutuksia suhteessa annettuihin tavoittei-
siin.
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6.2. Kaavarungon ratkaisun vaikutukset kaupan toimintaedellytyksiin

Malmin lentokentan alueesta suunnitellaan kaupunkimaista asuinaluetta 25 000 asukkaalle. Tavoitteena on, etta
alueella on riittavasti palveluja jalankulkuetiisyydella. Malmin aluekeskuksen monipuolinen kaupallinen tarjonta
taydentaa lentokentan alueen paikallispalveluita.

Padosa kaavarungon korttelialueesta on merkitty kerrostalovaltainen asuntoalue (AK) -merkinnalla. Alueen kes-
keisten katujen varsilla tulee mahdollistaa liike- ja muuta toimitilaa. Kerrostalovaltaisella ja palvelujen seka hal-
linnon alueella AK/P on vastaava kaavamaarays. Lentokenttaalueen keskeisella osalla on keskustatoimintojen
alue seka kerrostalovaltainen asuntoaluemerkinta (C/AK).

=
Lahipalvelut

Kuva 17. Malmin lentokentdn alueen kaavarunko ja alueelle suunniteltu palveluverkko

Malmin lentokentan alueella on riittavasti tiivista asutusta, jotta alueella loytyy kysyntaa paikallisille palveluille.
Lentokentan alueen paakeskus sijoittuu keskeiselle paikalle keskustatoimintojen alueelle, jonka lahiymparistossa
on tiivista ja tehokasta kerrostalovaltaista asutusta. Paakeskus sijoittuu kokoojakadun varrelle, raitioliikenteen
pysakin viereen ja on hyvin saavutettavissa seka julkisella liikenteella etta kavellen. Alueella on siten luontaista
asiointivirtaa.

Paakeskuksen on suunniteltu palvelevan koko lentokentan aluetta. Pohjoisen ja eteldisen alueen valinen paayhte-
ys on suunnitelmissa osoitettu joukkoliikennekaduksi. Nain ollen paakeskus on heikosti saavutettavissa henkilo-
autolla alueen pohjoisosista. Hyvasta julkisen ja kevyen liikenteen saavutettavuudesta huolimatta paakeskuksessa
tullaan asioimaan myos henkiloautolla. Joukkoliikennekatu heikentaa nain ollen pohjoisen alueen asiointiyhteyk-
sid ja samalla paakeskuksen kaupan toimintaedellytyksia.
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Kuva 18. Ote Malmin lentokenttd, katuverkko lentokentidn rakennuttua

Paakeskuksen on suunniteltu levittyvan padaukion ymparistoon myos kerrostalovaltaiselle alueelle. Kaavarun-
koon osoitettu ja havainnekuvassa esitetty katuaukio/tori on mittasuhteiltaan kaupallisten palveluiden lahtokoh-
dasta suuri. Kaupan ja palveluiden toimipisteet aukion ymparilla jaavat kauas tosistaan, jolloin etiisyys heikentaa
toimivuutta yhtenaisena tiiviind asiointialueena.

Pohjoisen alueen paikalliskeskus on suunniteltu sijoittuvan pohjoisen paiakadun ja kokoojakadun risteykseen,
katuaukion seka raitioliikenteen pysakin viereen. Keskuksen ymparilla on nain ollen asiointivirtaa, joka tukee
kaupan toimintaedellytyksia keskustassa. Keskuksen on suunniteltu sijoittuvan kaavassa kerrostalovaltaiselle
alueelle (AK), mutta osin myos asuntoalueelle (A). Alueen lahiymparistoon on suunniteltu tiivista kerrostalora-
kentamista, joten lahiasutusta on alueella riittavasti pohjoista aluetta palvelevalle paikalliskeskukselle.

Pohjoinen keskus levittyy katuaukion ymparille ja katuaukion mittasuhteet ovat samaa kokoluokkaa kuin paa-
keskuksessa. Nain ollen palveluetaisyydet muodostuvat keskuksessa suuriksi, mika heikentaa kaupan ja palvelui-
den toimintaedellytyksia keskuksen ymparistossa.

Lentokentan alueelle on suunniteltu lahipalveluita taydentamaan paakeskuksen ja pohjoisen keskuksen muodos-
tamaa palveluverkkoa. Lahipalvelut on sijoitettu kaavan AK-alueelle tai T/P alueelle, aivan asutuksen viereen.
Kaupunkimainen tiivis asutus lisaa kaupan toimintaedellytyksia lentokentan alueella. Lisdksi lahipalveluverkkoa ja
kaupan toimintaedellytyksia tukee sijainti raitioliikenteen pysakkien vieressa.

6.3. Vaikutukset palveluverkkoon

Malmin lentokentan alueen kaupan palveluverkon lahtokohtana on paikallisten asukkaiden ostovoima. Alueen
kaupan keskukset on suunniteltu alueen asukkaiden arkea palveleviksi keskustoiksi. Tavoitteena on, etta lento-
kentan alueen paikallispalveluverkko taydentaa lahialueen lahipalveluverkkoa ja tukee Malmin monipuolisen
aluekeskuksen kehittamista ja ettd asukkaat kokevat niiden palvelutarjonnan riittavana.

Paivittaistavarakaupassa tarkeimmat asiointipaikan valintaan vaikuttavat tekijat ovat laheisyys ja valikoima. Paivit-
taisasiointi hoidetaan arkisin paaasiassa lahella kotia ja ostospaikaksi valitaan lahella sijaitseva riittavan kokoinen
market. Lahikaupoissa tehdaan arkisia taydennysostoja. Paaosa erikoiskaupan ostoksista haetaan kauempaa mo-
nipuolisimmista kaupan keskuksista. Keskustahakuinen erikoiskauppa ja erityisesti muotikauppa keskittyy suuriin
keskuksiin ja keskustoihin. Erikoiskaupan ostosmatkojen yhteydessa hoidetaan myos paivittaistavarakauppa-
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asiointia, mika lisaa paivittaistavarakaupan siirtymia suuriin keskittymiin. Mita harvemmin tuotetta ostetaan, sita
vahemman asiointimatkalla on merkitysta.

Malmin aluekeskus on koillisen Helsingin paakeskus. Aluekeskukseen sijoittuu monipuolisesti kauppaa seka pai-
vittdistavarakauppaa, keskustahakuista erikoiskauppaa etta kaupallisia palveluita. Lentokentan alueen paakeskus
taydentad Malmin keskustaa arjen palveluiden keskustana. Lentokentin keskuksiin sijoittuu paivittaistavarakaup-
paa seka kaupallisia palveluita. Keskuksiin sijoittuu myo6s jonkin verran paikallista erikoiskauppaa. Padosa erikois-
kaupan palveluista haetaan kuitenkin Malmilta seka jonkin verran myos Helsingin keskustasta tai muista alueen
kaupan keskuksista.

Erikoiskaupan hakeutuminen suuriin keskuksiin vaikuttaa siihen, ettei Malmin lentokentan alueelle sijoitu niin
paljon erikoiskauppaa kuin Malmille, joka on koillisen Helsingin aluekeskus. Arkiasiointiin painottuvat keskukset
eivat pysty tarjoamaan erikoiskaupan toimijoille kilpailukykyisia liikepaikkoja. Tama on myos suurin tekija, mika
erottaa lentokentan alueen palvelut Malmin aluekeskuksen palveluista ja vaikuttaa siihen, ettei lentokentan alu-
een keskus vaikuta Malmin aluekeskuksen kehittymiseen. Sen sijaan asutuksen kasvu lentokentan alueella lisaa
Malmin aluekeskuksen toiminta- ja kehittymisedellytyksia. Uuden yleiskaavan mukaisesti Malmi on merkittava
joukkoliikenteen solmukohta ja tirkea kehittyva tyopaikka- ja asiointikeskittyma, mihin myos Malmin lentoken-
tan alueen kehittaminen vaikuttaa positiivisesti. Malmin keskustaa on kuitenkin aktiivisesti kehitettava, muutoin
erikoiskauppaan kohdistuva kysynta ohjautuu helposti muihin vetovoimaisiin kaupan keskuksiin.

Malmin aluekeskusta taydentaa paikallis- ja lahipalvelukeskusten verkko. Naiden pienempien lahialueen keskus-
ten tarjonnan taso jaa kuitenkin suppeaksi. Keskuksissa on lahinna paivittaistavarakauppaa, mutta hyvin vahaises-
ti muita palveluita. Malmin lentokentan alueen palvelukeskukset ovat sita vastoin suunniteltu kaupunkimaisiksi
monipuolisten palveluiden keskuksiksi, joissa paivittaistavarakaupan tarjontaa taydentaa lukuisa joukko urbaaneja
palvelutoimijoita. Lentokentan alueen tiivis asutus mahdollistaa keskusten runsaamman palvelurakenteen. Nain
ollen seka lentokentan paikeskus ettd pohjoinen keskus ovat tarjonnaltaan suurempia kuin Malmin lahialueen
nykyiset lahipalvelukeskukset. Molemmat lentokentan alueen keskukset taydentavat lahialueen suppeaa palvelu-
verkkoa ja tuovat monipuolisia arjen palveluita lahelle asutusta.

Lentokentdn
paakeskus

Pohjoinen
keskus

Tapaninvainio I

Paivittdistavarakauppa ja Alko
Tapanila L
M Erikoiskauppa

Tapuli- . M Kaupalliset palvelut
AU Tiva ja autokauppa
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Kuva 19. Malmin lentokentdn alueen tulevat keskukset seka ldhialueen nykyiset keskukset
Lahde: WSP Kartoitus 2016
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6.4. Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen seka kaupunkikuvaan

Suunnitelmien myota Malmin lentokentin alueesta muodostuu tiivis kaupunkimainen asuinalue, jossa on myos
riittavasti palveluita. Arjen palvelut Ioytyvit lahialueelta ja ovat kavellen saavutettavissa. Keskusten ymparilla on
tehokasta, tiivista asutusta. Raitioliilkenteen pysakit tukevat alueen palveluiden saavutettavuutta. Monipuoliset
palvelut [oytyvat lahelta Malmin aluekeskuksesta, joka on hyvin saavutettavissa julkisella liikenteella.

Malmin lentokentan keskukset muodostavat tiiviit kokonaisuudet, joissa kaupan suuret yksikot sijoittuvat kort-
telirakenteeseen ja naitd ymparoi kivijalkapalveluiden verkko. Kaupunkimaisessa rakenteessa kivijalkapalveluilla
on suuri merkitys. Tavoitteena on, etta keskukset suunnitellaan miellyttaviksi ja viihtyisiksi jalankulkuymparis-
toiksi. Tarkeaa on myos varmistaa keskusten saavutettavuus kaikilla kulkuneuvoilla seka riittavat kadunvarsi-
pysakoinnin mahdollisuudet, jotta alue palvelee hyvin myos henkildautolla liikkuvien nopeaa asiointia alueella.

Malmin lentokentin alueen kaupan ja palveluiden suunnitelmat edistavait monimuotoisen kaupunkirakenteen
syntya. Alueelle on suunniteltu paljon kadunvarsiliiketilaa, joka tarjoaa liiketilaa kaupalle ja palveluille, mutta eri-
tyisesti tyotiloja palveluyrityksille ja yritystoiminnalle. Liiketilojen mitoituksessa on otettu huomioon palveluliike-
toiminnan sekd muun pienyritystoiminnan sijoittuminen osaan katutason tiloihin.

Tyopaikkojen maara on kaupunkimaisilla alueilla sekoittuneessa kaupunkirakenteessa suurempi kuin alueella,
jossa kaupat ja palvelut sijoittuvat niille varattuihin ostoskeskuksiin. Ehdotettu kaupan palveluiden mitoitus edis-
taa tavoitteena olevien tyopaikkojen syntymista kaavarunkoalueelle. Palvelujen tyopaikat keskustoissa ovat myos
hyvin saavutettavissa julkisella liikenteella.

6.5. Vaikutukset kilpailuedellytyksiin

Kaupan mitoituksen ja sijaintiratkaisujen tulee tukea sellaisen palveluverkon muodostumista alueella, jossa riitta-
van monelle yrityksille turvataan liikepaikka ja toimintaedellytykset. Lisaksi kilpailuedellytyksen arvioinnissa lah-
tokohtana on, etta alueella on riittavasti hyvia vaihtoehtoisia kauppapaikkoja, jotta yritykset pystyvat alueelle
sijoittumaan.

Lentokentin alueen keskuksiin suunniteltu mitoitus tarjoaa mahdollisuuksia hyvin monenlaiselle kaupan liiketoi-
minnalle. Keskuksiin pystyy sijoittumaan seka suuria vahittaiskaupan myymaloita etta pienia palvelutoimijoita.

Kilpailun kannalta palvelukeskusten mitoitus voi olla laskettua suurempikin erityisesti paivittaistavarakaupassa,
milla varmistetaan riittavat kilpailun edellytykset alueella. Kaupallisen tarjonnan ja kilpailun edistaimisen kannalta
on hyva mahdollistaa usean toimijan supermarket-kokoluokan myymalan sijoittuminen seka paakeskukseen etta
pohjoiseen keskukseen vahintaankin vaiheittain. Suurille paivittdistavarakaupoille loytyy paikallista kysyntaa ja
viime kadessa yritykset ratkaisevat, haluavatko ne sijoittua alueelle.

Kaikille kaupan toimijoille tulee myos osoittaa riittavan vetovoimaiset ja hyvin saavutettavissa olevat sijaintipai-
kat toimivan kilpailun edistamiseksi. Mita monipuolisempi paivittdistavarakaupan tarjonta on seka paikeskukses-
sa ettd pohjoisessa keskuksessa, sitd pienempi on paivittainen tarve asioida alueen ulkopuolella.

Paakeskuksen ja pohjoisen keskuksen tavoin myos lahipalvelukeskukset voivat mitoitukseltaan olla selvityksessa
laskettuja suurempia. Lahipalvelukeskuksessa tulee mahdollistaa myos lahikauppaa monipuolisemman marketin
sijoittuminen alueelle, jos elinkeinotoiminnan puolelta 16ytyy kiinnostusta, koska kaikilla selvityksessa tarkaste-
luilla lahipalvelukeskuksilla on riittavasti tiivista lahiasutusta. Mita enemman lahikeskuksiin sijoittuu kaupan palve-
luita, sita tasaisesmmaksi palveluverkko muodostuu, jolloin suuremmalla osalla alueen asukkaista on hyvat lahi-
palvelut kavelyetaisyydella.

Kaupan rakenne muuttuu ja kehittyy jatkuvasti. Suunnitelmien tavoitevuosi on pitkalla, ja myos selvityksen toi-
seen poikkileikkausvuoteen (2035) on aikaa lahes 20 vuotta. Mitoitustarpeet muuttuvat todennakaisesti paljon-
kin vuosien myota, kun asukkaiden ja yritysten tarpeet kehittyvit, joten mitoituslaskelmia tulee paivittaa tar-
peeksi usein. Pidemmailla aikajaksolla tulee turvata alueella riittava mitoitus ja jattaa riittavasti tilaa sekda mahdol-
lisuuksia kaupan konseptien kehittymiseen.
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6.6. Vaikutukset arkielamaan ja saavutettavuuteen

Saavutettavuutta tarkasteltiin kulkumuodoittain (kavellen, pyorilla ja autolla) vuoden 2050 tilanteessa 5 ja 10
minuutin matkoilla. Tarkastelut tehtiin erikseen kaikille kaupallisille palveluille ja paakeskukselle. Tulosten mu-
kaan lahes kaikkialta Malmin lentokentan alueelta saavuttaa kaupallisia palveluja kavellen kymmenessa minuutis-
sa. Pyoralla alueen palvelut ovat saavutettavissa jo viiden minuutin ajolla ja 10 minuutissa saavuttaa jo huomatta-
vasti lentokenttiaa laajemman alueen. Myos autolla 5 minuutissa saavuttaa kaikkialta uudella alueella kaupallisia
palveluja. Kymmenessa minuutissa saavutettava alue on huomattavasti lentokenttaa laajempi.

Paakeskuksen saavuttaa kavellen viidessa minuutissa vain sen lahiymparistosta. Kymmenessa minuutissa kavellen
paakeskukseen paisee jo liki koko lentokenttialueen eteldpuoliselta alueelta. Pyoralla paakeskukseen paasee
kymmenessa minuutissa koko lentokenttaalueelta, ja viidessa minuutissakin laajemmalta alueelta kuin kavellen
kymmenessa minuutissa. Autolla paakeskuksen tavoittaa lahes koko alueelta viidessa minuutissa. Auton osalta
tarkastelussa ei ole mukana mahdollisista liikennevaloista tai muista liilkennejarjestelyista aiheutuvia viivytyksia.

% 750,
Wt A

R

Kuva 20. Padkeskuksen saavutettavuus Malmin lentokentidn kaavarungon alueella autolla, kun ajomatka on
5 minuuttia.
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6.7. Muita liikenteellisid nakokulmia

Asukassaavutettavuudet laskettiin myos suunnitelmissa esitetyille raitiotiepysakeille. Kuvassa 21 on esitetty 400
metrin etaisyydella raitiovaunupysakeista tai Tapanilan rautatieasemista asuvien asukkaiden maarit vuoden 2050
tilanteessa.

Tulosten perusteella voidaan todeta, ettd raitiovaunupysakit kattavat suuren osan uudesta asumisesta, mutta
katvetta jaa alueen itareunalle. Toinen havainto on, etti alueen etela-pohjoissuuntaisella akselilla olevista pysa-
keista keskimmainen voisi olla hieman pohjoisempana, koska nyt 400 metrin etaisyydella pysakista on paljon
puistoa ja sen pohjoispuolelle jad asutusta, josta on yli 400 metria seka etela- etta pohjoispuoliselle pysakille.

Asukasmaarat pysakkien laheisyydessa ovat suuria esimerkiksi Tapanilan asemaan verrattuna. Asukasmaarat 400
metrin etaisyydella alueen paaakselin pysakeista ovat runsaat 4 000. Keskimmaisen pysakin asukasmaaraa voi-
daan kasvattaa siirtamalla pysakkia noin 100 metria pohjoiseen.

.

b Eci

Kuva 201. Malmin lentokentdn alueen asukasmadrdt 400 metrin etdisyyksilld pysdkeistd vuonna 2050.
Malmin asema jitettiin tarkastelusta pois, silld analyysiin tuli mukaan vain radan eteldpuolen
saavutettavuusalue, silld tieston DigiRoad-ldhtoaineistosta puuttui kauppakeskukset yhdistiva kavelysilta.

Koska saavutettavuus lasketaan aina verkostoa pitkin, on huomattava, etta esimerkiksi Tapanilan aseman saavu-
tettavuusalue ei peita kokonaan nk. Fallkullan kiilaa, silla talle alueelle ei ole viela tehty tieverkostoa, jota pitkin
saavutettavuusalue muodostuisi. Vaestoennuste on otettu kuitenkin huomioon kiinnittamalld ennusteen vaes-
tomaara jo olemassa oleviin vaestopisteisiin.
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Suunnittelualueen 25 000 asukasta tekevat vuoden 2050 tilanteessa noin 70 000 paivittaista matkaa, joista koti-
periisia eli kotoa lahtevia tai sinne paatyvia olisi nykyisten matkakayttaytymisen mukaan 79 % eli noin 55 300.
Naista matkoista tehtaisiin nykytilanteen mukaan kavellen 30 %, pyoralla 10 %, joukkoliikenteella 36 % ja autolla
kuljettajana 18 % ja matkustajana 4 % ja muulla tavoin | %. Taman perusteella tarkasteltava alue synnyttaisi vuo-
rokaudessa noin 10 000 henkiloautomatkaa.

Alueella on tarjolla korkealuokkainen joukkoliikenne ja sen kautta hyvat syottoyhteydet seka pairadalle etta
metroon. Tiivis ja monipuolinen kaupunkirakenne tarjoaa alueen asukkaille kaupallisten palvelujen lisaksi myos
tyopaikkoja ja muita tavoiteltavia kohteita lahella heidan asuntojaan. Naiden saavuttamiseen on tarjolla myos
hyvit kavely- ja pyoriily-yhteydet. Nain ollen voidaan arvioida, etta kulkumuotojakauma alueella olisi nykyista
enemman kestaviin liikennemuotoihin tukeutuvaa. Tahan alueen yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee myos
mm. liikenteelta edellytettavien paastovahennyksien vuoksi pyrkia.

Paaakselin katkaiseminen henkiloautoliikenteelta ei kaupan kannalta ole hyva ratkaisu, silla se heikentaa merkit-
tavasti padkeskuksen saavutettavuutta henkiloautolla lentokenttidalueen pohjoisosista. Katkaisu saattaa myos
johtaa tilanteeseen, jossa pohjoisesta paakeskukseen suuntautuva henkildautoliikenne hakeutuu sille sopimatto-
mille asuntokaduille. Jos alueen pohjoisosista lahdetaan autolla ostoksille, ja padakselia pitkin lentokenttialueen
paakeskukseen ei paase, on hyvin todennakoista, ettd matka suuntautuu joko Malmille tai johonkin kauempana
sijaitsevaan kauppakeskukseen. Vaihtoehtoisesti pitiisi 10ytaa toinen luonteva reitti lentokenttialueen pohjoisis-
ta osista padkeskukseen. Lentokenttialueen rauhallisuuden ja autoliikenteen vahentamisen kannalta kadun kat-
kaiseminen henkiloautoliikenteelta on hyva toimenpide.

Alueen sisdisen katuverkon ratkaisujen vaikutukset kaupan saavutettavuuteen henkiloautolla kulminoituvat suu-
relta osin kadunvarsipysakaointiin. Kaavaselostuksessa todetaan pysakoinnin keskittamisen olevan perusratkaisu
alueella. Asumisen kannalta ratkaisu on hyva, mutta kauppoihin autolla saapuvat ostajat kaipaavat lahella kauppo-
ja olevia kadunvarsipaikkoja.

Tamanhetkisen kaavamateriaalin perusteella kadunvarsipysakoinnin maaria ja sijoittumista ei ole viela tarkasti
maaritelty. Suurten kaupallisten keskittymien yhteydessa pysakointilaitokset ovat hyva ratkaisu, mutta niiden ja
varsinkin pienempien liiketilojen laheisyydessa pitaisi kuitenkin olla myos kadunvarsipaikkoja.
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/. Jatkosuunnitteluohjeet

Malmin lentokentan kaavarunko mahdollistaa monipuolisen kaupan palveluverkon paikallisille asukkaille seka
hyvan palveluiden saavutettavuuden kavellen ja joukkoliikenteella. Aluetta suunnitellaan kaupunkimaisena aluee-
na noin 25.000 asukkaalle, mika luo hyvat edellytykset kaupan ja palveluiden tarjonnan kehittamiselle urbaanissa
kaupunkitilassa.

Kaupan ja palveluiden sijainti vaikuttaa suuresti siihen, miten toimivaksi alueen palvelurakenne muodostu. Kau-
pallisten palveluiden tarkeita sijoittumisen kriteereja ovat hyva saavutettavuus, viihtyisa asiointiymparisto ja riit-
tava lahiasutus. Kaupallisille palveluluille sopivat parhaiten keskustatoimintojen alueiden ohella kerrostalovaltai-
set korttelit. Hyva saavutettavuus ja nakyvyys loytyvat paakadun/kokoojakadun varrelta ja erityisesti risteyksista.
Kadunvarsipysakointi ja julkisen liilkenteen pysakit edistdvat liikepaikkojen toimivuutta. Jalankulkuympariston
viihtyisyys vahvistaa liikealueen toimivuutta ja vetovoimaa.

Palveluiden keskittaminen on kaupan toimivuuden kannalta tarkeaa. Palvelukeskittymat vahvistavat vetovoimaa
ja asiointivirtoja. Mitd enemman toimintaa tietyssa pisteessa on, sita enemman on myos kysyntaa. Pienliikkeiden
sijoittelu kadunvarteen tulee toteuttaa niin, etta kyseiselle aukiolle tai kadunvarteen tulee riittava maara liiketilo-
ja, jotta ne synnyttavat tarpeeksi vetovoimaa. Luontaiset asiointivirrat tukevat palveluiden saavutettavuutta.

Kuva 212. Liiketilajulkisivu erottuu hyvin asuinkerroksista ja tuo ndkyvyytta liiketiloille

Rakennusten suunnittelussa erityisesti katutason julkisivussa tulee varmistaa, etta kauppakatu myos nayttaa
kauppapaikalta. Liiketilojen julkisivun tulee nayttaa liikejulkisivulta ja erottua asuinkerroksista. Liikkeiden ”piilot-
taminen” esimerkiksi matalien arkadien alle heikentaa liiketilojen havaittavuutta ja toimivuutta. Kadunvarsi tulee
my0s olla avoin liiketilojen edustalla ja katutilan tulee myos mahdollistaa liiketoiminnan harjoittamien tai terassi-
en toteutus.

Kuva 23. Raskaat ja lilan matalat arkadit heikentdvit palveluiden ndakyvyyttd katukuvassa kaukaa katsottuna
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7.1. Paakeskus

Malmin lentokentan paakeskus sijoittuu keskustatoimintojen alueelle. Paidkeskuksen vetovoimatekijana on vahva
paivittaistavarakaupan tarjonta ja sen rinnalla monipuoliset palvelut. Alueella tulee varata kolmelle supermarket-
tasoiselle liikkeelle toimintamahdollisuudet. Paivittaistavarakaupan asiointivirrat houkuttelevat luontaisesti myos
paikallista erikoiskauppaa ja palveluita, joten paivittaistavarakaupan yhteyteen tulee suunnitella myos muita liike-
tiloja.

Keskusta-alueen keskeisin kortteli on luonteva palvelukeskittyman sijaintipaikka. Kortteli on riittavan suuri, jotta
sinne mahtuu sijoittamaan ainakin kaksi supermarket-tasoista myymalaa ja tilaa myos muille liikkeille ja palveluil-
le. Suurten myymalodiden sijoittaminen korttelirakenteeseen on toteutettava niin, ettd suuret yksikot jaavat
korttelin sisille ja reunoilla varataan liiketilaa katutasoon. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota sii-
hen, etta kortteli avautuu myos katutilaan, kun katutilassa tavoitellaan elavaa ja viihtyisad kaupunkitilaa ja jalan-
kulkuymparistoa. Pienentamalla suurimman kiinteistomassan mitoitusta voidaan paasta viihtyisampaan mittakaa-
vaan. Korttelin lapi tulee kehittaa sisaisia yhteyksia.

Paakorttelin lisaksi kaupunkimaisen palveluympariston kehittamispaikkoja ovat keskustassa katuaukiot ja torin
ymparistot seka alueen paikatujen varret. Keskustan paaaukion jatkosuunnittelussa tulee aukion mitoitukseen
kiinnittaa huomiota, jotta aukiosta muodostuu kavelijan mittakaavainen elava ymparisto. Kivijalkapalveluiden
ymparistoa voi jatkaa keskeisimmasta korttelista lounaaseen seuraavaan aukioon. Aukiolle tulee saada kuitenkin
jonkinlaisia vetovoimatekijoita, jotta asiointivirrat suuntautuvat luontevasti aukion suuntaan. Muutoin kadusta ja
aukiosta muodostuu herkasti mielenkiinnoton takapiha.
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Kuva 224. Pdikeskuksen, tapahtumakeskuksen ja eteldisen ldhipalvelupisteen kehittimisperiaatteita

Kivijalkapalveluiden verkkoa tulee jatkaa myos tapahtumakeskukselle eli Malmin lentokenttirakennuksille. Ha-
vainnekuvassa (19.11.2015) katuyhteys paakeskuksen ja tapahtumakeskuksen vililld sijoittuu kulman taakse. Jat-
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kosuunnittelussa katuyhteys kannattaa suoristaa, niin etta tapahtumakeskuksen ja paikortteliin valille tulee na-
koyhteys.

Keskeisimman korttelin lisaksi tulee keskustassa varata tilaa kolmannelle supermarketille. Se voi sijoittua esi-
merkiksi Malmin keskustaan suuntaavan paiakselin varteen tai keskeisimman korttelin etelapuolelle.

7.2. Pohjoinen keskus

Pohjoinen keskus on pienempi paikalliskeskus kuin lentokentin alueen paakeskus. Pohjoisen keskuksen veto-
voimatekijana on niin ikaan paivittaistavarakauppa. Alueella tulee varautua parin supermarkettasoisen kaupan
sijoittumiseen keskukseen. Kaupunkimainen ymparisto edellyttaa myos kivijalkaliiketilojen sijoittumista alueelle.
Suurin palvelumassa on selvityksessa alustavasti hahmoteltu (luku 4.4) pohjoiseen kortteliin. Korttelirakenteesta
riippuen sen voi myos sijoittaa johonkin toiseen kortteliin aukion ja paateiden risteysalueella. Supermarketit
voivat sijoittua myos kahteen erilliseen kortteliin. Supermarkettien yhteyteen samaan liikerakennukseen tulee
suunnitella myos muuta liiketilaa.

Pohjoinen keskus sijoittuu Malmin lentokentan kaavarungossa paiosin kerrostalovaltaiselle asuinalueelle (AK).
Keskuksen on kuitenkin suunniteltu levittyvan myos kaavassa merkitylle asuntoalueelle (A). Taltad osin kaava-
merkintaa keskuksen ymparilla voidaan harkita tarkistettavan, jotta jatkosuunnittelussa voidaan keskustaa kehit-
taa kaupan ja palveluiden tarpeisiin.

Pohjoisen keskuksen katuaukio/tori on havainnekuvassa (19.11.2015) paakeskuksen katuaukion tavoin mittakaa-
valtaan laaja. My6s taman aukion jatkosuunnittelussa tulee kiinnittaa huomiota, jotta aukiosta muodostuu kaveli-
jan mittakaavainen elava ymparisto, joka myos tukee sen reunoilla olevaa liiketoimintaa.
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Kuva 25. Pohjoisen keskuksen ja pohjoisen ldhipalvelupisteen kehittimisperiaatteita
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Pohjoisen keskuksen on suunniteltu tavoittavan myos lentokentian alueen pohjoispuolella olevia asuinalueita,
jossa tilla hetkella on vain lahipalvelutarjontaa. Lahimmat monipuoliset supermarketit ovat Jakomaessa, Malmilla
ja Suutarilassa. Puistolan itdisista osista ei yhteys lentokentan pohjoiseen keskukseen ole suora, vaan kulku ta-
pahtuu Puistolantien tai Rukoushuoneentien kautta. Puistolantien risteyksesta etaisyys Jakomakeen on kuitenkin
lahes yhta pitka kuin lentokentan pohjoiseen keskukseen, joten asiointia tulee suuntautumaan luontevasti myos
Jakomakeen tai Alppikylan pohjoisosiin. Alueiden valisiin kevyenliikenteen yhteyksiin, katuympariston viihtyisyy-
teen ja sujuviin liikennevirtoihin tulee kiinnittaa huomiota, jotta pohjoinen keskus tavoittaa Puistolan alueen
luontevasti.

7.3. Muut ldhipalvelut

Lahipalvelupisteet on alueelle suunniteltu siitd lahtokohdasta, etta lahipalveluverkko on kavellen hyvin saavutet-
tavissa koko lentokentan alueella. Koska palveluiden keskittaminen on vetovoiman kannalta tarkeaa, on lahipal-
veluiden yhteyteen hyva sijoittaa lahikaupan lisaksi myos tiloja muille lzhipalveluille. Lahipalvelukeskuksissa palve-
luiden toimintamahdollisuudet ovat paremmat kuin yksittain alueelle ripoteltuna. Lahipalvelupisteiden ymparis-
toon voi kysynnan mukaan sijoittaa kivijalkapalveluita myos suunnitellun kaupankorttelin lahiymparistoon. Ka-
dunvarsipalvelut tulee keskittaa niin, ettei palveluiden verkkoon synny katkoksia. Lahikaupan voi lahiymparistos-
sa sijoittaa vaihtoehtoisesti myos toiseen kortteliin kuin, mita kaupan verkon suunnittelussa on hahmoteltu (lu-
ku 4.4).

Vaikka tavoitteellisessa palveluverkossa lahikaupan tavoitettavuus on arvioitu kavelyetaisyytena, asioidaan lahi-
kaupassa merkittavasti myos autolla. Lahikaupassa pistaydytaan usein nopeasti muun liikkumisen yhteydessa,
joten lahikaupan pysakointi tulee suunnitella helpoksi. Pysakoinnin piilottaminen rakenteeseen ei toimi kaupan
kannalta. Kadun varteen tulee osoittaa lyhytaikaista pysakointia myos muiden lahipalveluiden saavutettavuuden
turvaamiseksi.

Lahipalveluiden mitoitus tulee asemakaavoitusvaiheessa paivittaa. Kysyntia voi olla myos lahikauppaa suurem-
malle marketille. Palveluiden saavutettavuus on sitd parempi, mita tasaisemmin alueella on monipuolista tarjon-
taa. Vihittaiskaupan suuria yksikoita ei lahipalvelukeskuksiin suositella sijoitettavan, koska niiden myota palvelu-
verkon rakenne voi muuttua keskustoja heikentavaksi.

7.4. Vaiheittain toteuttaminen

Malmin lentokentan alueelle suunniteltujen keskusten toteutuminen tapahtuu vaiheittain asukasmaaran kasvun
mukaan. Jonkin verran toteuttamista voidaan tehda myos etupainotteisesti. Palveluiden saaminen alueelle jo
asutuksen rakentumisen alkuvaiheessa vauhdittaa asuntojen kysyntaa ja titen alueen rakentumista kokonaisuu-
dessaan. Palveluiden toteutuminen etupainotteisesti vahentaa ostovoiman siirtymia ja asiointiliikennetti alueen
ulkopuolelle. Mikali kaupan alueet toteutuvat jalkipainotteisesti, tottumukset vievat asiointia ulos alueelta ja siir-
tymien palauttaminen on vaikeampaa.

Asutuksen rakentumisen on suunniteltu lahtevan osa-alueittain. Tama edistda palveluiden sijoittumista alueelle
asutuksen mukaan. Jos taas asutusta ripoteltaisiin vaiheittain sinne tanne, palveluiden vaiheittain toteutuminen
hidastuisi, kun riittavan lahiasutuksen rakentuminen pitkittyisi.

Kivijalkaliiketilojen toteutus etenee vaiheittaisen asuntorakentamisen mukaan. Siksi on tarkeaa maaritella mah-
dollisimman varhain liiketilakeskittymat asuntokortteleissa. Asuntorakentamisen on hyva lahtea liikkeelle keskei-
silta alueilta riittavan lahiasutuksen turvaamiseksi palvelukeskittymille. Jos asutusta ei rakentumisen alkuvaiheessa
ole riittavasti palveluiden toiminnan kannattavuudelle, voidaan liiketiloille 10ytaa valiaikaiskayttoa. Mutta jos vel-
voitetta kivijalkatilojen rakentamisesta ei ole, ei niita keskustoihin tule rakentumaan jalkikateen.
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1.5. Liiketilojen kokoja lentokentdn alueella

Paivittaistavarakauppa hakee liiketiloja paaosin kahdessa kokoluokassa. Kaupparyhmat panostavat suuriin su-
permarketteihin (koko 1500 — 4000 k-m?) seki pieniin lihikauppoihin (400 - 1000 k-m?). Suurilla piivittiiskau-
pan yksikoilla toimijat hakevat volyymia ja markkinaosuuksia ja pienilla lahikaupoilla tadydennetaan markkinoiden
tarjontaa. Pienet lahikaupat voivat asuinalueen rakentamisen alkuvaiheessa olla myos esitettya kokoa pienempia-
kin, mutta talloin liiketilojen tulee olla laajennettavissa. Malmin lentokentan alue ei ole kaupunkirakenteeltaan
otollinen nykyisen tyyppisen hypermarketin sijoittumiselle, mutta niiden rakentuminen onkin lahes pysahtynyt.

Lentokentin alueelle suunnatun paikallistasoisen erikoiskaupan seka palveluiden liiketilat ovat yleensa pienia,
50-200 m? Liiketilaa sijoittuu seki palvelukeskuksiin paivittiistavarakauppojen yhteyteen etti kivijalkaan. Pazosa
kivijalkaan sijoittuneista toimijoista on palveluryityksia, mutta kivijalkaan voi sijoittua myos pienmuotoista eri-
koiskauppaa sekda myos muuta pienyritystoimintaa ja tyotiloja.

Palvelut ja erikoiskaupat hakeutuvat palvelukonseptin mukaisesti hyvin erikokoisiin tiloihin. Pienimmat toimivat
liiketilat ovat kokoluokaltaan 50-100 m? Titi pienempiikin liiketiloja kysytidn erityisesti silloin, kun nelidvuok-
rat ovat korkeita. Hyva liiketila tarvitsee varsinaisen myyntitilan lisaksi ravintolavalmiuden, sosiaalitilat tms. taka-
tilat seka usein myos takaoven turvallisuuden takia. Koko ei myoskaan ole ainoa kriteeri. Nayteikkuna, terassi-
mahdollisuus, pysakointimahdollisuus ja huollettavuus ovat myos liikepaikan toimivuuteen vaikuttavia tekijoita.

Suurimmillaan kantakaupunkiin tai asuinalueille hakeutuvat erikoiskaupat ja paikallispalvelut tarvitsevat noin 200
mn liiketiloja. Osa ravintoloista on kuitenkin titi suurempia (500-1000 m?), samoin suurempia tiloja tarvitsevat
myos mm. kuntosalit ja ladkarikeskukset. Ne voivat sijoittua kuitenkin katutason liiketilojen sijaan myos kerrok-
siin.

Esitetyt kivijalkatilojen kokoluokat ovat vain suuntaa antavia. Liiketilojen muunneltavuus koon mukaan voi
edesauttaa liiketilakysyntaa. Hyva olisi, jos esimerkiksi kaksi pienempai tilaa voidaan helposti yhdistda yhdeksi
suuremmaksi, tai toisinpain. Kysynnan kannalta on myos tarkeaa, etta on saavilla erikokoisia liiketiloja, silla ky-
synta on hyvin erityyppista eri toimialoilla seka myos erityyppisilla toimijoilla ja palvelukonsepteilla.
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