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Kalasataman keskuksen kaupallinen selvitys

Kauppakeskuksen suunnitelma

Kalasataman keskukseen metrokortteleihin on suunnitteilla 38 000 k-m2:n suuruinen
kauppakeskus. Paivittaistavaramyymalat sijoittuvat pohjakerrokseen, jossa liiketilaa
on suunnitelman mukaan yhteensa 6745 k-m2. Kauppakeskukseen tavoitellaan kahta
pientd hypermarketia, jotka molemmat ovat kooltansa noin 2900-3500 k-m2 (myyn-
tialat n. 2800 ja 2300 m?2).

Keskukseen on suunniteltu kaupan palvelujen lisaksi my6és mm. hotelli, terveys- ja
sosiaaliasema sekd mm. elokuvakeskus. Lahialueella on myds Kulttuurikeskus Suvi-
lahti seka kaupungin Tukkutori, josta suunnitellaan hyvan ruuan keskusta. Kalasata-
masta tulee myos kavelysilta Mustikkamaalle ja samalla hyvat yhteydet Korkeasaa-
reen.

Alueen vaesto ja tyopaikat

Tulevaisuudessa Kalasataman rakennuttua alueella asuu noin 20 000 asukasta ja
tyopaikkoja arvioidaan tulevan n. 8000. Kalasataman alueen on arvioitu rakentuvan
kokonaisuudessaan vuoteen 2035 mennessa ja vuosittainen vaestdénkasvu on en-
nusteen mukaan noin 200-1200 henkil6d (Pekka Vuori 2009.). Vaestdennusteen mu-
kaan 30-64 -vuotaiden ikaryhma muodostaa vaestdsta noin 50 % ja 19-29-vuotiaat
noin 20 %. Siten tyoikaisen aikuisvaestdn osuuden on arvioitu olevan varsin suuri.

Nykyisellaan Sornaisten osa-alueella, johon Kalasatama kuuluu, on asukkaita 7100.
Vaestbennusteen mukaan Soérnaisten vakimaara kasvaa vuoteen 2021 mennessa
noin 16 400 henkilo6n Kalasataman rakentumisen myota. Vakiluvun kasvu jatkuu
taman jalkeen viela noin kymmenen vuotta alueen edelleen rakentuessa.

Lihialueiden viestdennusteet 2011-2021
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Kuvio 1. Kalasataman ldhialueiden vaestdennusteet vuoteen 2021.
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Kuvio 2. Kallion peruspiirin vaestdéennuste vuoteen 2021.

Vaikka Kalasataman alueella ei viela ole asutusta, on alue jo nyt osa merkittavaa
tyopaikkakeskittyma Helsingissa. Kavelyetaisyydella (700 m) Kalasataman metro-
asemasta ja tulevasta kauppakeskuksesta asuu nykyisellaan vain reilu 2 000 asukas-
ta. Tyopaikkoja talla samalla etaisyydellda on kuitenkin jo 9 400. Kilometrin séateella
asukkaita on jo lahes 8 800 ja tyopaikkoja 12 500. Kahden kilometrin séateella asu-
kasmaara on jo 54 600 ja tyopaikkamaara yli 48 000.

Etaisyys (linnuntiet&) Asukkaita 2010 TyOpaikkoja 2010
700 m 2 045 9411

1 km 8 759 12 512

2 km 54 598 48 221

3 km 87 260 120 971

Taulukko 1. Asukkaat ja tydpaikat vuonna 2010 eri etéisyyksilla Kalasataman keskus-
tasta.
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K:artta 1 Kalasataman keskus, 700 m:n, 1 km:n, 2 km:n ja 3 km:n
keet.
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Kartta 2. Kaupan mwrhalaverkko paakaupunkiseudulla 2010.

Lahialueen kaupan tarjonta ja uusia hankkeita

Kalasatama sijoittuu metron varrelle tiheasti asutun kantakaupunkimaisen Kallion
kylkeen. Nykyisellaan alueella ei ole viela kaupan palveluja, lukuun ottamatta pienia
huoltoasemamyymaldita ABC-Deli Sornainen ja K-market Neste Hermanni. Lahim-
mat kaupan palvelut ja keskittymat loytyvat nykyisellaan Hakaniemesta, Sornaisista
sekd Herttoniemestd, Arabiasta, Viikista ja tulevaisuudessa Pasilasta ja Vallilasta.
Kalasatama sijaitsee koko seudun suurimpien kaupallisten keskittymien, Helsingin

keskustan ja Itakeskuksen valissa.

Helsingisséa on vireilla useita kaupan hankkeita ja osa niista sijoittuu my6s Kalasata-
man lahialueille. Suurimpia ovat Keski-Pasilaan suunniteltu kauppakeskus seka Hert-
toniemen Megahertsin laajennus. Lahella on myos Vallilan Konepajan alueen mah-
dollinen kaupan hanke. My6s keskustan kauppakeskuksissa on rakenteilla tai vireilla
liketilan laajennuksia ja Jatkasaaren alueelle suunnitellaan merkittava maara liiketi-
laa, josta osa sijoittunee kadunvarsitiloihin keskusta-alueen jatkumona. Liséksi Hel-
singissa on useampia tilaa vaativan erikoiskaupan hankkeita tai kaavallisia mahdolli-
suuksia Konalassa ja Roihupellossa. Myds Kannelméaen Prismakeskus laajenee
kauppakeskukseksi, jossa on yhteensa noin 45 000 m? liikealaa. Pienempia paikalli-
sia ostoskeskushankkeita eri vaiheissaan on mm. Myllypurossa, Laajasalossa, Vuo-
saaressa ja Lauttasaaressa. Kalasatamaa lahimpéana sijaitsevia hankkeita naista ovat

Keski-Pasila, Vallila ja Herttoniemen Megahertsi.
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Ikarfta 3. Kaupan rakenne ja uusia kaﬁﬁan kaa&/ghankk"eita Heléingissé 2011.
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Kauppakeskus uusi liiketila (k-m?) toteutusvaihe kaupan laatu

Kalasatama 38 000 kaavoitus vireilla kauppakeskus

Herttoniemi, Megahertsi | 26 000 (olemassa olevaa kaavoitus vireilla kauppakeskus

(Gigahertsi) n. 4400)

Keski-Pasila 85 000 kaavoitus vireilla kauppakeskus

Vallilan Konepaja 10 000 kaavoitus vireilla erikoiskauppaa, ei pai-
vittaistavaran suuryksi-
koita

Keskusta, Makkaratalo | 31 900 rakenteilla erikoiskauppaa ja ravin-

ja Hermes, laajennus toloita

Keskusta, Kluuvin 4000 rakenteilla erikoiskauppaa ja ravin-

kauppakeskus, laajen- toloita

nus

Keskusta, Forumin laa- | 10 000 kaavoitus vireilla kauppakeskus, erikois-

jennus

kauppaa

Jatkasaari

n. 10 000-20000 + kadun-
varsiliiketilaa + Verkko-
kauppa n. 13 000

kaavoitus vireilla,
Verkkokauppa avaa
2011 lopussa

paikalliskeskus ja kes-
kustan laajenemisalue

Itdkeskus (Citymarket) | 43 800 kaavoitus vireilla hypermarket, erikois-
kauppaa

Roihupelto 30 000 kaavallinen valmius | tilaa vaativaa erikois-
olemassa kauppaa

Kannelméen kauppa-
keskus, 3. vaihe

n. 20 000 (3.vaihe, ole-
massa olevaa n. 30 000)

arvioitu valmistumi-
nen 2013

erikoiskauppa, ravinto-
lat

Kauppakeskushankkeita ja laajennuksia Helsingissa.




Alueen saavutettavuus ja todennakdinen kulkutapa

Kalasataman keskus on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella (metro, bussit, tule-
vaisuudessa my0s raitioliikenne). Alue kuuluu jo nyt joukkoliikennevybhykkeeseen,
joka muuntuu tulevaisuudessa jalankulku- ja raitiovaunuvyohykkeeksi. Auton kaytto
ostosmatkoilla erityisesti kauppakeskuksiin on vahaista, jos kauppakeskus sijaitsee
kavelyetaisyydella tai hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Asiointimatkoista
kauppakeskuksiin tehdaan jalankulkuvydhykkeelld Helsingin seudulla 50 % jalan ja
30 % joukkoliikenteelld. Henkildautolla asiointimatkoja kauppakeskuksiin jalankulku-
vyOhykkeella tehdaéan keskimaarin vain 17 %. (Liikennetarpeen arviointi maankayton
suunnittelussa 2008.) Auton kayttéd ostosmatkoilla on selvitetty myds YTK:n tutki-
mushankkeessa vuonna 2010, jonka tulokset ovat samansuuntaiset.

Auton kayttd ostosmatkoilla |
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Kartta 4. Auton kaytto ostosmatkoilla (YTK 2010; Kauppakeskukset osana kestavaa kulutusta
ja kaupunkirakennetta).

Arviolta noin puolelle Kalasataman tulevista asukkaista kauppakeskus on saavutetta-
vissa jalankulkuetaisyydell&, noin 700 metrin sateelld. Noin puolet asukkaista tulee si-
joittumaan tatd kauemmalle etéisyydelle, pohjoisimmalta ja eteldisimmalta osa-
alueelta on noin 1,4 kilometrin etaisyys keskustakortteliin linnuntieta. Katuverkossa
matka on hieman pitempi. Alueet ovat kuitenkin raitiotieyhteyden varrella Kalasata-
man keskukseen.
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Kartta 5. Kalasataman joukkoliikenneverkosto 2040.

Arvioitu vaikutusalue ja ostovoima

Paakaupunkiseudun kaupallisilla keskittymilla on péaivittaisessa asioinnissa aika sel-
keat, omat asiointialueensa. Kuluttajien ostoskayttaytyminen vaihtelee kuitenkin arki-
sin ja viikonloppuisin. Viikottainen asiointialue on laajempi kaikilla keskittymilla ja eri-
tyisesti Helsingin keskustan osuus korostuu paakaupunkiseudulla. (YTK 2010
IKOKKKA)
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Kartta 6. Viiden kaupallisen keskittyman paivittainen vaikutusalue. (YTK 2010; Kauppakeskuk-
set osana kestavaa kulutusta ja kaupunkirakennetta.)
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Kartta 7. Viiden kaupallisen keskittyman viikottainen vaikutusalue. (YTK 2010; Kauppakeskuk-
set osana kestavaa kulutusta ja kaupunkirakennetta.)




Kalasataman vaikutusalue koostuu paaasiallisesti lahialueensa vaestosta ja vastaa-
vasti, kuten muillakin kaupallisilla keskittymilla, laajempi vaikutusalue muodostunee
etenkin metron varren vyohykkeesta keskustaan ja itddn pain seka raitiovaunulinjojen
myo6ta pohjoiseen Arabian rannan, Pasilan ja Hakaniemen suuntaan painottuen. Ny-
kyisellaan Kallion alueelta asioidaan erikoiskauppojen osalta paaasiallisesti keskus-
taan ja omalle alueelle seka Itakeskukseen.

Paivittaistavarakaupan osalta kysynta muodostunee ensisijaisesti oman alueen osto-
voimasta, erikoiskaupan osalta vaikutusalue on laajempi. Kalasataman tuleva vaesto
(20 000 hlo) ja tyopaikat (8000) luovat kysyntaa noin 6900 k-m2 paivittaistavarakau-
pan alalle sek& noin 11 000 k-m2 erikoiskaupalle. Liséksi muille kaupallisille palveluil-
le, kuten ravintolat, parturi-kampaamot, pankit tms. alueen uusi vaestomaara luo ky-
syntdd muutamalle tuhannelle kerrosnelidlle (n. 6000 k-m2). Ty®paikkojen runsas
maara alueella lisda etenkin ravintolapalvelujen kysyntdé ja muodostaa samalla pal-
veluiden kysyntaa eri vuorokauden aikoina kuin asuminen.

Kalasataman tuleva keskus on tihedaan asutun Kallion kyljessa, jossa on jo nyt 1 km:n
sateelld asukkaita 8 700 ja tydpaikkoja 12 000. Vastaavasti 2 km:n séteelld asukkaita
on jo nyt lAhes 55 000 ja ty6paikkoja 48 000. Tulevaisuudessa Kalasataman alueen
rakennuttua kilometrin sateelld asukkaita on arviolta noin 22 000 ja kahden kilometrin
sateella noin 75 000. Mikali tasta 1-2 km:n sateella olevasta ostovoimasta tulevaan
Kalasataman keskukseen virtaa erikoiskaupan ostovoimasta 10-15%, luo se kysyn-
tda yhteensa alueen oman vaeston ja tyopaikkojen kanssa noin 42 000 k-mz:lle liiketi-
laa. Tasta padosa keskittyy Kalasataman kauppakeskukseen ja pienessa maarin
alueen mahdollisiin muihin kadunvarsitiloihin.

Laskennallisessa tilantarvearviossa on kaytetty paivittaistavarakaupan myyntitehok-
kuutena 10 000 €/m? ja erikoiskaupan osalta 3500 €/m2. Ostovoimana on kaytetty
Uudenmaan keskimaaraista vuoden 2010 ostovoimaa asukasta kohden, jonka on ar-
vioitu kasvavan 0,5 % vuosittain paivittdistavarakaupan osalta ja 1 % erikoiskaupan
osalta vuoteen 2030 saakka. Myyntialat on muutettu kerrosalaksi kertoimella 1,25.
Oman alueen lahiostovoimasta paivittaistavarakaupan on oletettu saavuttavan 75 %,
tyossakayvien ostovoimasta 15 % ja kauempana asuvien ostovoimasta 15-30% vyo-
hykkeittain. Erikoiskaupan ostovoimasta 10-20 % on oletettu kohdistuvan Kalasata-
man keskukseen, osuuden vahetessa kun etéisyys kasvaa.

Suunnitelmien mukaan Kalasataman alueelle tulee paivittaistavarakauppoja liséksi
vain Sdrndisten rantatien huoltoaseman yhteyteen, kuten nykyisinkin. Se palvelee la-
hinn& ohikulkevaa autoliikennettd sekéa Hanasaaren asukkaita. Alueen oman vaeston
paivittaistavarakaupan asioinnit kohdistunevat siten paaasiallisesti Kalasataman kes-
kukseen. Alueen pohjoisosan asukkaat (Kylasaaresta) asioivat todennékdisesti myods
Arabian kauppakeskuksessa ja etelaosasta virrannee ostovoimaa raitiotieyhteyksien
my6ta Helsingin keskustaa kohti. Erikoiskaupan ja muiden palvelujen kysynta sen si-
jaan hajautuu oman alueen ohella huomattavasti enemman osin Helsingin keskus-
taan ja muihin kaupallisiin keskittymiin, osin internet-kauppaan ja paakaupunkiseu-
dun ulkopuolelle. Asiakkaat valitsevat ostospaikkansa kulloisenkin tarjonnan ja tilan-
teen mukaan.

Paaasiallisen vaikutusalueen Kalasataman keskukselle voidaan kuitenkin arvioida
muodostuvan sen omasta alueesta ja toissijainen vaikutusalue ulottunee noin 2 km:n
sateelle tulevasta keskuksesta. Paaasiallinen vaikutusalue on vain osin paallekkai-
nen Herttoniemeen suunnitellun kauppakeskuksen kanssa. Pasilalla on puolestaan
enemman seudullisen keskustan kaltainen rooli ja sen vaikutusalue on oletettavasti
enemman Helsingin keskustan kaltainen, eli Kalasatamaa laajempi ja seudullisempi.
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Kallion tihedan asutulta alueelta jakautunee tulevaisuudessa asiointimatkat enim-
makseen osin keskustaan, osin omalle alueelle ja osin tulevaan Kalasatamaan. Tu-
levan Vallilan Konepajan mahdollisuudet nayttaytyvat tulevaisuudessa hieman hei-
koilta, koska sijainti on kahden suuremman keskittymén valissa eika sijainti mahdol-
lista kaupan suuryksikoita.

Myds kartoissa 8-10 esitetyissa kaupan vetovoimamalleissa, jotka kuvaavat teoreetti-
sesti kauppakeskusten vaikutusalueilla olevien asiakkaiden todennakoisyytté asioida
kauppakeskuksessa sen kokoluokan mukaan, Kalasataman keskus nayttaytyy hyvin-
kin paikallisena kauppakeskuksena suhteessa muihin paakaupunkiseudun kauppa-
keskuksiin (kartta 9). Sen sijaan vetovoimamallien nyky- ja tulevan tilanteen vertai-
lussa, jossa on mukana muutkin suunnitteilla olevat kauppakeskushankkeet ja -
laajennukset (kartta 10), keskustan vaikutusalue nayttaisi pienenevan uusien keskus-
tan reuna-alueiden kaupallisten palvelujen kehittymisen myo6ta. Yhden suhteellisen
vahvan kaupallisen keskittyman sijaan Helsingin keskustan reuna-alueille on synty-
massa useita paikallisia kauppakeskuksia, jotka palvelevat ensisijaisesti omaa la-
hialuettaan ja samalla riippuvuus keskustasta ja myds todennékdisyys asioida kes-
kustassa vahentynee.

naisala).

Kartta 8. Kauppakeskusten vetovoimamalli 2011 (keskustan osalta erikoiskaupan arvioitu koko-

10



Kartta 10. Vetovoimamalli, kun vireilla olevat uudet kauppakeskushankkeet ja laajennukset lisat-
ty nykyverkkoon.
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Vaikutusarvioita

Kalasataman kauppakeskus tukee paikallisia tavoitteita luoda monipuoliset lahipalve-
lut tuleville asukkaille. Samalla se tukee tavoitetta monikeskuksisesta verkostokau-
pungista, joka muodostuu useista pienemmista keskuksista. Kalasataman kauppa-
keskus mahdollistaa asukkaiden asioinnin omalla alueella ja vahvistaa alueellisia
palvelutoimintoja. Sijainti hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella puoltaa palvelujen
monipuolista saavutettavuutta.

Kalasataman kauppakeskuksen tuleva padasiallinen vaikutusalue on suhteellisen
paikallinen. Paaasiallinen ostovoima tulee paivittaistavarakaupan osalta omalta alu-
eelta ja erikoiskaupan osalta oman alueen lisdksi l[Ahiympéaristosta. Hankkeen mitoi-
tus vastaa alueen tulevan asukasmaaran ja tyopaikkojen luomaan kaupallisten palve-
lujen kysynnan tilantarpeisiin. Tulevaisuudessa Kalasataman oman alueen ja toissi-
jaisesti lahialueen ostovoima mahdollistaa suunnitellun kokoluokan kauppakeskuk-
sen, joten silla ei ole né&htavissd merkittdvaa vaikutusta laheisiin olemassa oleviin
kaupallisiin keskuksiin. Laskennallisesti riittdva ostovoima I6ytyy noin 2 km:n séteella.
Mitoitusta voidaan pitdé paikallisena.

Suunnitteilla olevista muista kauppakeskuksista Keski-Pasilalla on enemman seudul-
linen ja seudullisen keskustan kaltainen rooli, se tulee suunnitelmien mukaan ole-
maan myos huomattavasti suurempi kuin Kalasataman keskus. Herttoniemi on puo-
lestaan paikallisempi kauppakeskus, kokoluokaltansa Kalasatamaa hieman pienem-
pi. Herttoniemenkin keskus perustuu padasiassa oman ostovoiman varaan, mutta
erikoiskaupan osalta voi olla kilpailutilannetta riippuen kauppakeskusten konsepteista
ja tarjonnasta.

Arabia Kalasataman pohjoispuolella on puolestaan pienehko paikallinen keskus, joka
on painottunut paivittaistavarakauppaan. Arabian kauppakeskus tullee palvelemaan
Kalasataman pohjoisen osan asukkaita. Hakaniemi-Kallion alue on puolestaan tiivista
kantakaupunkimaista aluetta kadunvarsiliiketiloineen, jonka myymalat muodostuvat
padasiassa suhteellisen pienisté yksikdistd. Hakaniemessa on monipuolinen ja oma-
leimainen kaupallisten palvelujen tarjonta eika tarjonta kokonaisuudessaan kilpaile
kauppakeskusmaisen konseptin kanssa. Osin alueelta tullee virtaamaan ostovoimaa
Kalasatamaan, mutta vastaavasti Kalasatamasta myoés Hakaniemeen.

Mahdollista Vallilaan esilla ollutta Konepajan kaupallista keskittymé&a voi sen sijaan
olla vaikeaa saada Pasilan ja Kalasataman suurempien keskusten valille. Vallilan
Konepajan alue ei kuitenkaan ole yleiskaavan keskustatoimintojen aluetta eika sa-
malla tavalla monipuolinen keskus kuin tuleva Kalasatama tai Keski-Pasila. Tilanne
riippuu myos hankkeiden ajallisesta jarjestyksesta ja rakentumisesta.

Kalastaman kauppakeskus taydentaa tulevaisuuden kaupan verkkoa seka paivittais-
tavarakaupan etta erikoiskaupan osalta. Paivittaistavarakaupan painotus ei ole kaup-
pakeskuksessa kovin suuri, ensisijaisesti se palvelee oman alueen kysyntéa. Erikois-
kaupan osalta vaikutusalue on laajempi, mutta Kalasataman sijainti keskella kaupun-
kirakennetta hyvin saavutettavassa sijainnissa monipuolisine toimintoineen tukee
palveluverkon kehittymista. Alueelle tullaan myods muualta seka tdihin ettéa tapahtu-
miin ja Kalasatama toimii myds liikenteellisena solmuna. Yhteydet Korkeasaareen tuo
my6s matkailijoita alueelle.
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7 Kalasataman korkeiden rakennusten vaikutukset lintuihin, erityisesti Vanhankaupunginlahden Natura-alueen linnustoon
8 Kalasataman keskuksen palotekninen suunnitelma kaavoituksen tarpeisiin

9 Kalasataman keskuksen tuulisuusselvitys

10 Kalasataman keskuksen sosiaali- ja terveysaseman tarind- ja runkomeluselvitys

11 Kalasataman keskuksen asemakaavan meluselvitys

12 Kalasataman kaava-alueelle suunnitellun viherkannen ympariston liikenteen ja pysédkointilaitoksen ilmanlaatuvaikutukset
13 Helsingin Energian Hanasaaren B-voimalaitoksen ja huippuldmpokeskuksen paastojen leviamismalliselvitys

14 Kalasataman keskuksen toteutuksen kestava kehittaminen

15 Kalasataman keskus - Ekotehokkuuden arviointi

16 Kalasataman keskus, Maaperan kunnostuksen yleissuunnitelma

17 Kalasataman keskus, Maaperdn kunnostussuunnitelman taydennys

18 Kalasataman keskus, Pohjaveden tila, raportti 1





