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3. Markkinoiden kehitys

Edellisessa luvussa tarkasteltiin kaupan markkinoita tarj onnan lahtokohdista. Tassa luvussa markkinoiden kehi-
tystd tarkastellaan kysynnan nakokulm asta. Kysyntda kuvataan markkina-alu een asukkaiden ostovoimalla. Osto-
voima ja sen kehitys vaikuttavat kaupallisten palvelui den kysyntaan ja liiketilatarpeeseen Malmin lentokentan
alueella.

3.1. Malmin lentokentdn vaikutusalue

Malmin lentokentan alueen kaupan palveluiden mitoitus ja sijainti perustuvat paikalliseen kysyntain. Tavoitteena
on, ettd paivittaiset lahi- ja paikallispalvelut I6ytyvat om alta alueelta. Monipuoliset kaupalliset palvelut haetaan
mm. Malmilta. Lahtokohtana on, etta Malmin lentokentan alueen palvelut tarjoavat lahipalveluita alueen asukkail-
la ja tukevat Malmin aluekeskuksen palveluiden monipuolistumista ja kehittamista. Tarkeaa on, etta alueen asuk-
kaat kokevat palvelut riittavina, mika vahvistavat asuinalueen vetovoimaa seka asumisviihtyisyytta.

Lentokentan alueen kaupan palveluide n vaikutusalue on paaasi assa lentokentin kaavarunkoalue. Lisaksi alueelle
suuntautuu ostovoimaa laheisilta alueilta, koska alueiden oma palvelutarjonta ei ole riittdva ja yhteydet lento-
kentan alueen palvelukeskittymiin ovat sujuvat. Lentokentan alue kuuluu kokonaisuudessaan Malmin aluekeskuk-
sen vaikutusalueeseen. Malm in aluekeskus on ldhin mo nipuolinen kaupallinen keskus, jossa asioidaan lentoken-
tan alueelta, kun haetaan erikoispalve luita. Lentokentan alueelta suuntautuu ostovoimaa myos laheisiin muihin
seudullisiin kaupan keskuksiin ja Helsingin keskustaan.

Lahivaikutusalue
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Malmin lentokentidn alueen kaupan palveluiden vaikutusalueet
Pohjakartta: Malmin lentokentan alueen kaavarunko ja Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016
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Lahivaikutusalueen rajaukset on maaritelty nykyisen palv elutarjonnan seka yhteyksien pohjalta. Lahivaikutusalue
ulottuu kaavarunkoalueelta enintian 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 laheisim mat alueet Puistolan ja Heikinlaakson alueelta. Lahi-
vaikutusalueen raja ei siis ole todellisuudessa karttaan pi irretty 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. Videston kehitys

Malmin lentokentan alueella on asukkaita talla hetkella noin 1000. Asutus on keskittynyt Sunnuntaipalstojen ja
Nallenmaen omakotialueille, joissa on my6s joitakin ri vitaloja. Nykyiset asuinalueet tulevat alueella sailymaan, ja
niiden asukasmaaran on tassa arvioitu pysyvan nykyise lla tasollaan. Uusi asuminen tulee nykyisten asumisaluei-
den viereen rakentamattomille alueille.

Malmin lentokentan alueelle on suunniteltu asuntoja noin 26.000 asukkaalle. Lentokentan alue on jaettu yhdek-
saan osa-alueeseen, joiden suunnittelu vaiheistetaan. Rakentaminen lahtee liikkeelle alueen etelaosista.
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Malmin lentokentin alueen kaavarunko
Alustava osa-alueiden rakentamisjirjestys 11.1.2016

Lahivaikutusalueella on asukkaita ta lla hetkella noin 12.000. Asukasmaara tu lee myos nailla alueilla kasvamaan.
Kasvavia alueita ovat esimerkiksi Alppikyla, Fallkullan k iila ja Tullivuorentien etelapuolinen alue. Lahivaikutusalu-
eella on vuonna 2050 yhteensa lahes 16.000 asukasta. Lahivaikutusalue menee osittain lentokentan 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 3 898 3898 3898

Sunnuntaipalstat
Keskustakorttelit

0

0
Malminkaari eteldinen 0 0 2093 2093 2093 2093
Malminkaari pohjoinen 0 0 911 3348 3348 3348
Suurmetsadntien 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 va estonkehitys seka muutokset kulutuks essa. Ostovoiman kehityksen arvi-
ointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen  rakenteen muutokseen. Erikoiskauppaan ja palveluihin
kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla aikavalilla nopeammin kuin paivittaistavarakauppaan.

2000-luvulla vahittdiskaupan myynti ja ostovoima ovat kasvaneet usean prosentin vu osivauhdilla. Viime vuosina
kaupan kehityksessa on tapahtunut mu utos. Vuoden 2012 loppupuoliskolt a lahtien kaupan my ynnin kasvu on
vuositasolla pysahtynyt ja paikoin hieman laskenut. Edellis en kerran kaupan myynti supistui vuonna 2009, mutta
lasku jai noin vuoden mittaiseksi.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimairaista nopeammin viime vuosina ovat kasva-
neet kodinkonekauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkalla aikavalilld kulutuksen ennustetaan yha kasvavan,
mutta tahanastista selvasti hillitymmalla vauhdilla. Pitkdn aikavalin ennusteeseen mahtuu seka nousuja etta lasku-
ja. Tamanhetkisen taantuman ei siten odoteta olevan merkit seva pitkalla aikavililla ta rkasteltuna. Yleisesti taan-
tumaa seuraa aina jossain vaiheessa kasvu, taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja taman jalkeen saat-
tavat lahtea purkautumaan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kasvun odotetaan pitkalld tihtaimella hidastuvan
aikaisemmasta.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin pohjal ta, ns. perinteisen kasvuennusteen seka hitaan kasvun
pohjalta. Perinteista kasvuennustetta on kaytetty mm. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoitussel-
vityksessa. Tassa kasvuennusteessa osto voiman arvioidaan kasvavan paiv ittaistavarakaupassa prosentin vuosi-
vauhdilla ja erikoiskaupassa noin 2 % vuodessa. Viime vu osien ostovoiman kasvun heikentymisen ja epavarmuu-
den myota on paadytty esittamaian myos hitaan kasvun  malli, koska ennusteet tehddan hyvin pitkalle aikavalille.
Hitaan kasvun mallissa ostovoima kasvaa paivittaistavara kaupassa puolen prosentin vuos ivauhdilla ja erikoiskau-
passa prosentin vuosivauhdilla.

Ennusteet ovat positiivisia mutta realistisia, jos tark astellaan vahittdiskaupan toteutunutta kehitysta. [990-luvun
lopun ja 2000-luvun alun kehit yslukuihin tuskin kuitenkaan paastaan pitkalla aikaja ksolla. Ennusteet on tehty va-
rovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun hidastuminen ja mahdollinen pysahtyminen seka kasvun vuosivaihte-
lut, jolloin ennusteet eivat ole her kkia yksittaisille taantumavuosille. Ta han mennessa vahittais kauppaan kohdis-
tuva kulutus on pitkalla tihtaimella ollut jatkuvassa kasvussa. Pidemma lla tulevaisuudessa kasvua tulee suuntau-
tumaan kuitenkin enemman palveluihin. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua eli maarallista kasvua. Esitetty
ostovoima ei siten pida sisallaan inflaatiota.
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Ostovoiman kehitys eri vaihtoehdoissa

Kasvu/asukas/vuosi
Perinteinen Hidas
kasvu kasvu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 1,0% 0,5%
Tilaa vaativa kauppa 1,9% 0,9%
Muu erikoiskauppa 2,0% 1,0%
Erikoiskauppa yhteensa 2,0% 0,9%
Vahittadiskauppa yhteensa 1,6 % 0,7 %
Autokauppa ja huoltamot 1,7% 0,8 %
Ravintolat 1,5% 0,7%
Kauppa ja palvelut yhteensa 1,6 % 0,8%

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Malmin lentokentan alueella

milj. euroa Perinteinen kasvu Hidas kasvu
2025 2035 2050 2025 2035 2050

Paivittdistavarakauppa ja Alko 15 60 137 14 54 115
Tilaa vaativa kauppa 7 31 83 6 25 58
Muu erikoiskauppa 13 56 152 11 46 105
Erikoiskauppa yhteensa 19 87 235 18 72 163
Vahittaiskauppa yhteensa 34 146 372 32 126 278
Autokauppa ja huoltamot 18 78 202 17 66 147
Ravintolat 8 32 79 7 28 61
Kauppa ja palvelut yhteensa 60 257 653 55 219 486

Ldhde: Ostovoimat/Santasalo Ky

Ostovoima kasvaa Malmin lentokentan alueella hyvin no peasti, koska asukasmaara alueella kasvaa. Ostovoiman
rakenteellisella kasvuvauhdilla ei ole kovin suurta merkitysta, kun tark astellaan 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 lahivaikutusalu eella on hitaampaa, johtuen hitaammasta vaestonkasvus-
ta, mutta tavoitevuonna lentokentan alue onkin jo vaestd Itddn ja ostovoimaltaan lahivaikutusaluetta suurempi.
Lahivaikutusalueelta vain osa ostovoimasta suuntautuu lentokentin alueelle.

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Malmin lentokentan ldhivaikutusalueella

milj. euroa Perinteinen kasvu Hidas kasvu
2025 2035 2050 2025 2035 2050

Paivittaistavarakauppa ja Alko 56 68 83 54 62 70
Tilaa vaativa kauppa 27 35 51 24 29 35
Muu erikoiskauppa 48 64 92 a4 53 64
Erikoiskauppa yhteensa 75 99 143 68 82 99
Vahittaiskauppa yhteensa 131 168 226 122 144 169
Autokauppa ja huoltamot 69 89 122 64 75 89
Ravintolat 29 37 48 27 32 37
Kauppa ja palvelut yhteensa 229 293 397 213 251 295

3.4. Liiketilatarve 2025, 2035 ja 2050

Liiketilatarvetta Malmin lentokentan alueella arvioidaan alueen tulevan vaeston ostovoiman pohjalta. Malmin
lentokentan alueen koko ostovoima on muutettu pinta- alaksi toimialoittaisten kes kimaaraisten myyntitehok-
kuuksien avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu vahittais kaupan myynnin ja kartoitettujen liiketilojen pohjalta.
Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain. Myyntitehokkuu den on arvioitu olevan Malmin lentokentan alueella
hieman nykyista keskimaaraista tehokuutta korkeampi. Vastaavan suuruisia nykyista korkeampia tehokkuusluku-
ja kaytettiin Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoituksen lahtokohtana.
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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

Vibhittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen on laskettu
suuntaa-antavasti olevan 20 -30 % kaup an tarpeesta. Lisaksi palveluiden liik etilatarpeeseen lisataan ravintolapal-
velut. Tulevaisuudessa palvelujen osuus on laskettua suur empi, koska kehitys on jo nayttinyt, ettd ostovoimaa
on suuntautunut tuoteostojen sijaan yha enemman palveluihin.

Laskelma kertoo, kuinka paljon liiketilaa tarvitaan Malm in lentokentin alueella, jos alueen asukkaiden koko os-
tovoima suuntautuu lentokentan alueen palveluihin. Todellisuudessa osa liiket ilatarpeesta tulee suuntautumaan
mm. Malmille seka muihin lahialueen monipuolisiin kaup an 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 3 600 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, ku inka paljon verkkokauppa vahentaa kiinteiden myyma-
Ioiden liiketilan tarvetta. Verkkokau ppa on kasvussa, mutta kasvua tapaht uu kiintean myymalaverkon rinnalla.
Kauppa on yha enemman monikanavaisesta, jossa verkkokauppa on yksi jakelukanava myymaloiden rinnalla. Mo-
lempia tarvitaan tulevaisuuden kaupan palveluverkossa.

Verkkokaupan ei arvioida vaikuttavan merkittavasti paika lliskeskusten liiketilapotentiaaliin. Lahipalveluita, koh-

taamispaikkoja ja elavaa kaupunkitilaa tarvitaan. Monikana vainen kaupankaynti on paikalliskeskukselle mahdolli-
suus, silla erikoiskauppa saada lisamyyntia verkon kautta ja pystyy nain olle n sijoittumaan pienempiin keskuksiin.
Paikalliskeskuksiin voi syntya myos uu denlaista palvelutoimintaa, joka nojautuu monikanavaiseen liiketoimintaan.
Lisaksi paikalliskeskuksiin voi sijoittu a verkkokaupan noutopisteita ja na in saadaan asiakasvirtaa ja kohtaamis-

paikkoja kivijalkakaupankaynnin tueksi.

Kun arvioidaan kaupan mitoitusta pitkal le ajanjaksolle, tulee turvata, etta alueelle saadaan tarpeeksi palveluita ja
ne koetaan riittavaksi. Mitoituslaskelmiin antamat nelio t ovat enemman suuntaa antavia, koska kaupan konseptit
voivat tarvita hyvin erikokoisia liiket iloja. Nain ollen nelioissa tulee olla ennemminkin valjyytta, kuin mitoittaa
liian tiukasti. Kaavoilla ei myoskaan ole tarvetta ratkaista, kaydaanko kauppaa verkossa vai myymaloissa. Kaavoil-
la tulee mahdollistaa nimenomaan myymalakaupan toiminta edellytykset eli ettd kysyntaa vastaava tarve voidaan
toteuttaa liiketiloina.
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4. Malmin lentokentan alueen kaupalliset palvelut

Malmin lentokentan alueesta muodostetaan monipuolin  en kaupunkimainen asuinalue , jonka tunnusmerkkina
ovat riittavat palvelut. Suunnittelun lahtokohtana on, e ttd alueesta tulee urbaani kaupunginosa, joka palvelee
paikallisia asukkaita. Tavoitteena on, ettd paiivittdiset lahi- ja paikallispalvelut saadaan omalta alueelta ja ettd Mal-
min lentokentan alueen hyvat lahipalvelut palvelut tukevat osaltaan Malmin aluekeskuksen kehittamista.

Palvelut lentokentan alueella tulee keskittada muutamiin ke skuksiin, joita tdydennetaan pistemaisilla lahipalvelu-
keskuksilla. Palveluita ei saa hajauttaa yk sittdisina pisteind ympari koko al uetta. Palvelukeskittymat vahvistavat
jokaisen keskittyman vetovoimaa ja tarjoavat synergiaet uja liikkeille. Mita enemman toimintaa on keskitettyna
palvelupisteissa, sita varmemmin niihin kohdistuu enemman kysyntaa.

4.1. Kaupallinen palveluverkko Malmin lentokentan alueella

Lentokentan alueen kaupallinen padkeskus sijoittuu kesku  statoimintojen korttelialueelle keskeiselle alueelle,
johon on hyvit liilkenneyhteydet kaik illa liikennemuodoilla. Padkeskusta tayden taa palveluillaan riittava paikallis-
ja lahipalveluiden verkko, jolloin ldhipalvelut on alueella hyvin saavutettavissa myos kavellen ja pyoralla.

Padkeskukseen sijoittuu alueen suurin ja monipuolinen kaupallinen keskus. Ke skukseen sijoittuu seka paivittais-
tavarakauppaa, erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Palveluita muodostuu keskeisimpiin kortteleihin seka kivi-
jalkoihin. Paakeskus jaa erikoiskaupa n tarjonnaltaan suppeammaksi kuin Ma Imin aluekeskus, jolloin keskukset

taydentavat toisiaan. Samalla lentokentan alueen keskus voi kirittad Malmin aluekeskusta kehittymaan.

Nykyinen palveluverkko e
@ Seutukeskus

@ Paikalliskeskus
@ Point

@ Tiva-keskus

Lentokentan alueen
palveluverkko

@ Paakeskus

@ Paikalliskeskus
@ Lahipalvelupiste .
& Tapahtumakeskus =

L e

Malmin lentokentin alueen kaupallinen palveluverkko vuonna 2050
Pohjakartta: Malmin lentokentan alueen kaavarunko ja Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 06/2016

Suunnittelualueen pohjoisosiin sijoittuu pohjoisen alueen paikalliskeskus. Alueelle sijoittuu padosin arjen asioin-
tiin liittyvaa kauppaa ja palveluita e li paivittaistavarakauppaa seka kaupallisia palveluita. Paivittaistavarakaupat si-
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joittuvat kortteleihin ja palvelut paaosin kivijalkatiloihi n. Paikalliskeskuksen kaupan palveluiden taso on samaa
suuruusluokkaa kuin nyt lahialueen monipuolisissa palvel ukeskuksissa, mutta kivijalk atiloja on urbaanissa kau-
pungissa enemman kuin nykyisissa lahiokeskuksissa.

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

Paikallispalveluiden lisaksi nykyista lentokentan termin aalialuetta voidaan kehittaa ta pahtumakeskuksena, 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-
kenttitoiminnot muuttavat pois alueelta. Tapahtumat voivat laajentua kiitotiealueelle seka myohemmin alueelle
rakennettavaan puistoon.

4.2. Kaupallisten palveluiden kysynta Lentokentdn alueella

Lentokentin alueen ostovoiman ei tule kokonaisuudessaan toteutumaan lentokentan alueella. Alueelta suuntau-
tuu asiointia mm. Malmille seka lahialueen muihin monipuo lisiin kaupan keskuksiin. Tavoitteena on, etta lahi- ja
paikallispalvelut loytyvit omalta alueelta. Paivittaistava rakaupan ja palveluiden liiket ilatarpeesta suuri osa toteu-
tuu lentokentan alueella.

Erikoiskaupan palveluiden ke hitys on johtamassa siihen, etta ne keskitt yvat suuriin seudullisiin keskuksiin. Paa-
kaupunkiseudulla ne keskittyvat Helsingin keskustan oh ella aluekeskuksiin. Lentokentin aluetta lahimmat moni-
puoliset kaupan keskukset ovat Malmi, Itakeskus ja Vantaan Pakkala (Jumbo). Keskustoja taydentaa vahittaiskau-
pan suuryksikkoalueista muodostunut ve rkko, joita lahialueella on mm. Tammisto, Porttipuisto ja Roihupelto.
Tilaa vaativaa kauppaa sijoittuu myos tyopaikka-alueille, kuten Tattarisuolle ja Tattariharjuun.

Paikalliskeskuksiin sijoittuu myos erikoiskauppaa, mutt a pienemmissa maarin kuin se utukeskuksiin. Lentokentan
alueelta suuntautuu erikoiskaupan asiointia paaosin la hialueen suurempiin keskuks iin, mutta jonkin verran ar-
kiasiointiin 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 vaeston ja palvelujen maaran kasvaessa
alueella. Vuonna 2025 le ntokentan alueella on vield ni in vdhan asukkaita, ettei al ueelle saada kuin pienimuotoi-
sesti lahipalveluita. Suurin osa alueen ostovoimasta suuntautuu lentokentan alueen ulkopuolelle. Vuonna 2035
arvioidaan alueella olevan niin paljon asukkaita, etta se elattaa paikallispalveluita alueella. Vaesto sijoittuu paa-
keskuksen ympirille, joten kysyntaa voi suhteellisesti kohdistua alueelle yhta paljon kuin vuoden 2050 tilantees-
sa. Tavoitteena on, etta paivittaistavarakaupan ostovo imasta 80 % ja palvelujen ostovoimasta 60 % suuntautuu
omalle alueelle. Erikoiskaupan ostovoimaa on suunnattu alueelle kohtalaisen va han, koska alue ei tarjoa erikois-
kaupalle riittavia markkinoita. Malmin aluekeskus tarj oaa lentokentan keskusta paremman markkinapaikan eri-
koisliikkeille. Lentokentan alueelle voi suuntautua vahais esti 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. Padosa ostovoimasta suun tautuu lahialueita lahempiin keskuksiin. Ensimmaises-
sa vaiheessa Sepanmaen alueelta voi su untautua ostovoimaa lentok entan alueen ensimmaise en etelaiseen lahi-
palvelupisteeseen, joka tulee olemaan lahin palvelukeskus alueen asukkaille.
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Lahivaikutusalueen lentoken tin alueelle suunta utuva ostovoimaosuus kasvaa le ntokenttiaalueen kasvaessa. Paa-
keskus vetaa asukkaita lahivaikutusalueen keski- ja etelaosista. Tavoitevuonna on myos pohjoinen alue taydenty-
nyt, 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 pa ljon lentokentan alueelle kohdistuu liiketilatarve tta edella esitetyilla
kysynnan ja ostovoiman suuntautumisilla. Liiketilatarve on esitetty kahden ostovoiman kasvumallin mukaiselle
kehitykselle. Vasta tavoitevuonna palveluiden mitoitukse en vaikuttaa merkittavasti ostovoiman kasvuvauhti.
Vuonna 2025 ja 2035 ostovoiman kasvuvauhdilla ei ole merkitysta, vaan merkittavampaa on yleinen asukasmaa-
ran 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 lahiva ikutusalueelta. Toisessa vaiheessa lentokentan alueella on jo niin paljon os-
tovoimaa, ettd alueen asukkaiden tarve kattaa jo noin 16.000 kerrosneliometrid palvelutilaa lentokentan alueelle.
Tama lisaksi lahivaikutusalueelta saadaan ostovoimaa niin paljon, etta  kokonaisuudessaan le ntokentan alueen
palvelumitoitus on noin 20.000 k-m?.
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Tavoitevuonna 2050, jolloin lentokentin alue on rakentunu t tayteen, tarvitaan alueella kaupallisten palveluiden
liiketilaa noin 40.000-50.000 k-m 2. Liiketilaa tulee sijoittaa useampaan keskittymaan, jotta alueelle muodostuu
tavoitteellinen palveluverkko.

Paivittaistavarakaupalla on su uri merkitys alueen palvelutarjonnassa ja vahittiaiskaupan mitoituksesta on paivit-
tiistavarakaupan palveluita lihes kolmasosa eli noin 14.000 k-m?2. Alueen piivittiistavarakaupan mitoitus tarkoit-
taa useaa suurta paivittaistavarakaupp aa ja pienempaa lahikauppaa. Alueella on myos kysyntaa paivittaistavara-
kaupan erikoisliikkeille (mm. Alko, etniset ruokakaupat, leipomomyymalat, jaatelokioskit, luontaistuotekaupat).

Lentokentin alueen erikoiskaupan mitoitus on noin 3000 - 4000 k-m 2. Alueelle sopivia erikoiskaupan palveluita
ovat mm. paikalliskeskuksiin hakeutuvat erikoiskaupat kuten apteekit, kukkakaupat ja erilaiset muut hyvinvoin-
tiin ja terveyteen liittyvat erikoiskaupat mm. optikot. Li saksi alueelle sopivat myos erikoismyymalat, joiden sisal-
toon palveluilla on suuri merkitys mm. tietotekniset kaup at, erikoituneet urheilukaupat. Alueelle voi sijoittua
myO0s verkkokaupan kivijalkamyymaloita, joiden markkinat ov at ensisijassa alueen ulkopuolella. Alueelle sijoittuu
epatodennakoisesti muotiliikkeita ja suuria erikoiskaupan ketjuliikkeita.

Ravintola- ja kahvilapalveluiden osuus urbaanilla kaupunkialueella on suuri. My6s muiden kaupallisten palveluiden
tarve on alueella merkittava. Kaupunkimaisille asuinalueille  sopivia palveluita ovat erilaiset hyvinvointipalvelut
kuten parturi-kampaamot, kauneudenhoito- ja hierontapalvel ut, fysikaaliset hoitopalvelut, laakarikeskukset seka
kuntosalit ja muut liikuntapalvelut. Lisaksi erilaiset pesu la- ja korjauspalvelut, vakuut uspalvelut ja kiinteistovili-
tyspalvelut sijoittuvat myos urbaaneille kaupunkialueille.

Palvelujen lisaksi kivijalkaliiketiloihin voi sijoittua pienim uotoista muuta yritystoimintaa. Lisaksi keskuksista hake-
vat toimitilaa my0s erilaiset yhdistykset ja seurakunnat. Kadut tarjoavat liiketilaa myos uusille palvelukonsepteil-
le, jotka nojautuvat monikanavaiseen lilketoimintaan.

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

4.3. Kaupallisen palvelukeskusten mitoitus Malmin lentokentadn alueella

Edellisessa luvussa esitettiin, kuinka pa ljon liiketilaa Malmin lentokentan alueel la tarvitaan, jos suuri osa paivit-
taistavarakaupan ja palveluiden ostovoimasta suuntautuu lentokentan alueelle. Piivittiistavarakaupan ja palvelui-

den liiketilaa taydentaa pien i maara erikoiskauppaa. Kokonaisuudessaan Ma Imilla tarvitaan liiketilaa talloin noin
40.000-50.000 k-m>.

Liiketilatarpeesta suuri osa suunnataan paakeskukseen, jo ka palvelee koko aluetta. Padkeskuksen koko taman
mallin mukaan on noin 30.000 k-m 2. Alueelle mahtuu mitoituksen mukaan kolme suurta supermarkettia, ar-
kiasiointia palvelevaa erikoiskauppaa seka lukuisia maara palveluita.

Pohjoisen keskuksen mitoitus on noin 10.000 k-m?2 Mitoitukseen mahtuu pari suurta supermarkettia seki mer-
kittava maara kivijalkapalveluita. Lahi palvelupisteiden mitoitus on noin 10 00 kerrosneliometria. Alueelle voi si-
joittua lahikauppa, mutta myos suurem pi supermarket, jos toimijan konsepti vaatii suurempaa myymalaa. Paivit-
taistavarakaupan yhteyteen sijoittuu aina lahipalveluita.

Malmin lentokentan 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
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Tapahtumakeskukselle ei ole laskettu mitoitusta, koska sen mitoitus ei perustu pa ikalliseen palvelukysyntaan
eika se ei ole niin suuresti riippuvainen Malmin lentokentan alueen asukkaista. Tapahtumakeskuksen mitoituk-
seen vaikuttaa sen toimintakonsepti ja tapahtumapalvelutarjonnan laajuus.

Liiketilan laskennallinen tarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallinen mitoituksen voi olla suurempi kuin
liiketilatarve, koska kaavat jaavat usei n 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 jaada toteutumatta.

4.4. Kaupallisten palveluiden sijoittuminen kortteleihin Malmin lentokentén alu-
eella

Kaupallisten palveluiden sijainnilla on suuri merkitys siihen, miten ne toimivat. Seka ulkoinen etta sisdinen saavu-
tettavuus ovat tarkeita alueen palvel uille. Ulkoinen saavutettavuus edellyttaa hyvia liikenneyhteyksia, pysakointi-
paikkoja seka julkisen lilkenteen pysakkeja ja sisdinen saavutettavuus miellyttavaa kaupunkiymparistoa.

Palvelut alueella tulee keskitt aa tiettyihin pisteisiin, eikd hajauttaa yksittaisina palveluina ympari koko aluetta.
Palvelukeskittymat vahvistavat vetovoimaa ja synergiaetuj a liikkeille. Mitd enemman toimintaa tietyssa pisteessa
on, sita enemman on myos kysyntaa. Pienliikkeiden sijoit telu kadunvarteen tulee tote uttaa niin, etta kyseiseen
kadunvarteen tai aukion reunalle tulee riittava maara liiketiloja, jotta ne yhdessa synnyttavat tarpeeksi vetovoi-
maa. Tama synnyttaa liikekaduilla luontevia asiointivirtoja.

Oheiseen havainnekuvaan on osoitettu liiketilojen sijoitte lu kiinteistoittain. Sijainti on suuntaa-antava, ja voi
muuttua korttelirakenteen ja lilkenneyhteyksien muuttuessa.

Malmin lentokentan alueelle on osoitettu useita palvel ukeskittymia. Paakeskus sijoi ttuu alueen keskelle, jossa
tehokkuus on suurin ja asukkaita kai kkein eniten lahietaisyydella. Paakesku s sijoittuu liikenteen paaakselin lou-
naiskulmaan. Suurimmat kaupan yksikot sijoittuvat keske isimpaan suurimpaan kortte liin. Keskuksen saavutetta-
vuutta tukee sijainti raitiopysakin vieressa. Pysakin ympa rille sijoittuu kivijalkamyymaloita. Kivijalkatilat jatkuvat
paaakselia pitkin Malmille pain. Kesk eisimmasta korttelista kivi jalkatilat jatkuvat jala nkulkuymparistossa myos
etelaiselle aukiolle.

Paakeskus yhdistyy tapahtumakeskukseen, joka sijoittuu nykyisen lentokentan terminaalirakennuksen ymparille.
Yhdistyvian kadun varteen sijoitetaan liiketilaa, jottei ta pahtumakeskus jaa irralliseksi palvelukeskittymaksi. Ym-
paristo on jalankulkuystavallinen.

Pohjoiseen paaakselin kulmaan sijoittu u etelaista keskusta pien empi toinen paikalliskeskus. Suurimmat kaupan
yksikot sijoittuvat pohjoiseen suureen kortteliin. Kivijalkatiloja sijoit tuu paaakselin varteen etelaan ja itdan. Au-
kio muodostaa alueen identiteettikeskittyman. Ratiopysakki keskuksen vieressa tukee alueen saavutettavuutta.

Lahipalvelupisteita sijoittuu lentokentan alueella useaan pa ikkaan. Sijainti on maaritelty niin, etta lahipalvelut
muodostavat yhdessa paikeskuksen ja po hjoisen keskuksen kanssa sellaisen palveluverkon, jossa lahipalvelut on
saavutettavissa jalan ja pyoralla. Lahipalvelut sijoittuvat paaosin raitiopysakkien viereen, mika lisad alueen asioin-
tivirtaa. Havainnekuvaan on osoitettu kullekin Izhipalveluille sijainti paaasiassa yhteen kor tteliin tai kiinteistoon.
Sijainti on suuntaa-antava ja voi siirtya myos esim. vier eisiin kiinteistoihin. Kivijalkatiloja voi tarpeen mukaan
levittda myos viereisiin kiinteistoihin.

Etaisin lahipalvelupiste si joittuu lentokenta n alueen porttiin. Kiinteistot va Imistuvat ensimmaisessa vaiheessa,
mika mahdollistaa palvelujen sijoittu misen alueelle jo alueen rakentamisen alkuvaihee ssa. Nakyvyys alueen por-
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. S ijainti tyopaikkakorttelissa ma hdollistaa paivittaistavara-
kaupalle luontevamman tilakokonaisuuden ja huoltoyhteydet kuin asuinrakennuksen kivijalka. Sijainti on potenti-
aalinen myos tyypillista lahikauppaa suuremmalle marketille.

Paaakselin lahipalvelupiste sijoittuu s uurin piirtein paiakeskuksen ja pohjoi sen keskuksen puolivaliin, raitiovaunu-
pysakin viereen ja itdisen tieyhteyden risteykseen.
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Itaisin lahipalvelupiste Tattarisuon reunassa on osoitettu alueelle palvelujen tasaisen saavutettavuuden perusteel-
la. llman tata keskusta itdisimman alueen palvelujen saavut ettavuus jalan jaa heikoksi. Alue sijoittuu asutuksen
reunaan ja voi saada asiakkaita jonkin verran myos tyopai kka-alueelta seka Alppikylan kasvavalta asuinalueelta.
Tosin Alppikylasta lahipalveluasiointia suuntautuu luotavasti myos Jakoma keen eika jalankulkuymparisto Tatta-
risuon pienteollisuusalueen lapi ole vetovoimainen. Korttelisijaintia voi tuoda myos lahemmaksi asuinkortteleita.
Sijainti tyopaikkakorttelissa mahdollist aa kuitenkin paivittaistavarakaupalle luontevamman tilakokonaisuuden ja
huoltoyhteydet kuin asuinrakennuksen kivijalka. Lahipalvelupisteeseen voi sijoittua myos tyopaikka-aluetta palve-
levaa toimintaa. Tama on lahipalvel upisteista kaikkein heikoimm in toteutettavissa eika sen merkitys kokonais-
verkon kannalta ole myos niin suuri kuin muiden pisteiden. Tattarisuon keh ittyminen pitkalla tahtiaimella toisen
tyyppiselle toiminnalle voi muuttaa taman lahipalvelupisteen merkitysta.
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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

4.5. Kaupallisen palveluverkon vaiheistus

Kaupallisen palveluverkon vaiheistusta on tarkasteltu vu osina 2025 ja 2035. Vuosiluv ut eivit tassa ole niinkdan
merkitsevid, vaan se kuinka paljon asukkaita alueella on. Yuonna 2025 on lentokentan alueella vaestoennusteen
mukaan asukkaita lahes 3000. Vuonna 2 035 on asukkaita alueella yli 12.000 eli lahes puolet lentokentan alueen
kokonaistavoitteesta.

Vuonna 2025 on liiketilamitoituksen pohjalta (luku 4.2) kysyntia alueella noin 1200 kerroneliometrille liiketilaa.
Asutuksen rakentaminen lahtee liikkeel le alueen kaakkoisosista Lentokenti n osa-alueelta |. Ensimmaisessa vai-
heessa alueelle voi toteuttaa etelaisimman lahipalvelupisteen alueen porttiin.
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Vuonna 2025 voi olla toteutunut myos tapahtumakeskus nykyisen lentokentan terminaalirakennusten ymparis-
tossa. Tapahtumakeskuksen mitoitusta ei ole laskettu, koska keskuksen rakentuminen ei ole kiinni lentokentin
asuinrakentamisesta. Tapahtumakeskus voidaan toteuttaa paikalle jo ennen kuin asuinrakentaminen lahtee alu-
eella liikkeelle. Tapahtumakeskuksen to teuttaminen tuo imagomerkitysta alue elle, ja voi nain ollen vaikuttaa
alueen rakentumiseen positiivisesti.

Malmin lentokentan alueen kaupallisten keskusten mitoitus 2025

2

k-m Lahipalvelu- Mitoitus
pisteet (1 kpl) yhteensa
Paivittdistavarakauppa 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 lentokentin alueesta on rakentunut asukasm aaralla mitattuna noin puole t. Tama tarkoittaa sita,
etta alueella on kysyntaa noin puolelle alueen tavoitteellisesta liiketilasta. Kokonaisliiketilatarve lentokentan alu-
eella vuonna 2035 on noin 20.000 k-m 2 Piikeskuksen ympiristd on jo raken tunut ja paikesku ksen liiketilami-
toitus on tissa vaiheessa noin 17.500 k-m?.

Vuonna 2035 on myos paaakselin Ia heisyydessa tapahtunut rakentamista. Alue elle voi jo vuonna 2035 sijoittaa
lahipalvelupisteen, mutta tays maaraista asiakaskuntaa ei lahi etaisyydella viela ole. T odennakoista on, etta tama
lahipalvelupiste rakentuu vasta vuoden 2035 jalkeen.

Pohjoinen keskus ja lahipalvelupiste rakentuvat vasta k un pohjoisen alueen asutus rakentuu. Pohjoiselle keskuk-
selle Ioytyy taysmittaista kysyntaa vasta lahempana vuotta 2045. Pohjoinen lahipalvelupiste voi rakentua jo tita
ennen, koska pohjoisten alueiden Ia hiasutus lahtee liikkeelle idasta ja lahipalvelukeskus voi saada ostovoimaa
my0s Puistolan ja Heikinlaakson alueilta.

Tattariharjun lahipalvelupiste rakentuu alueella kaikkein viimeisimpana. My dhemmin on todennakaisesti tarvetta
tehda uusia laskelmia taman palvelupis teen tarpeesta ja mitoituksesta. Ta han vaikuttavat myos Tattariharjun
tulvaisuuskuva seka Alppikylan asiointisuuntautuminen.
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5. Ehdotetun kaupan palveluverkon saavutettavuus

Malmin lentokentin alue kaupunginosana on varsin laaja. Se mahdollistaa ja toisaalta edellyttas, etti palveluver-
kossa on paljon palvelukeskittymia. Palveluverkon toim ivuutta tissa arvioidaan saavutettavuudella. Hyva saavu-
tettavuus on yksi keskeinen kriteeri ja sitd tarkastellaan arkiasioinnin palvelukeskittymien kautta. Hyva saavutet-
tavuus vahvistaa alueen vetovoimaisuutta asuinalueena.

5.1. Saavutettavuuden tarkasteluun kaytetty metodi

Saavutettavuutta kaytettiin iteratiivisesti kaupan palveluverkon muodostamisen kanssa. Malmin lentokentin pal-
veluverkon suunnittelussa saav utettavuus laskettiin kahd esti, ja tuloksena saatiin ve rkosto, joka kattaa hyvin
Malmin lentokentan kaavarunkoalueen asukkaat.

Saavutettavuuslaskentaan kaytettiin Malmin havainnekuvan rakennusten keskipisteita, joille hajautettiin kaupun-
kisuunnitteluviraston antama asukasmaara rakennuksittain, ja tulevaisuuden tieverkosto, joka digitoitiin ja luoki-

teltiin havainnekuvan perusteella. Saavutettavuustarkastelussa kaytettiin vain kavelya ja ke vytta liilkennetta palve-
levaa katuverkostoa. Rakennuksittain en asukaslukumaara mitoitettiin havainnekuvan rakennuksiin annetun esti-

maatin perusteella ja hajautettiin rakennuksiin kerrosalan perusteella.

Asxtod = Asxest * Axrak / ZAxrak ’

jossa

AS, .., = Rakennuksen estimoitu asukasmaira osa-alueella x.

AS, .= Kaupunkisuunnitteluviraston vaestoestimaatti osa-alueella x.
A,..x = Rakennuksen pinta-ala havainnekuvan mukaan osa-alueella x.

Asutuksen hajautus ja saavutettavuuslaskennassa kaytetty tiesto on visualisoitu kuvassa | ( Kuva 1). Asukastieto
muutettiin saavutetavuuslaskennassa ra kennuksen keskipisteeksi virheiden va lttamiseksi. Tutkimusalueen ulko-
puolinen vaeston maaraan otettiin huomioon uusi vaestoennuste 2016.

Saavutettavuus laskettiin annetuilla kaupan palveluiden sijainneille kayttaen ESRI ArcMapin Network Analyst —
laajennusosaa. Saavutettavuusalueiden etaisyyksiksi annettiin 400 metria ja 800 metria. Saavutettavuus laskettiin
Malmin suunnitelluille kaupan palveluiden sijainneille ja  Iahipalveluille tutkimusalueesta annettua kevyen liiken-
teen verkostoa pitkin, johon oli lisatty myos tontti- ja kokoojakadut.

Lisaksi saavutettavuutta tarkasteltiin  suhteessa kulkukeinoon, si Ila tarkoituksena oli ta rkastella suunnitelman
rakennetta poikittain kulkevan puiston ja sen kohdalla kulkemattoman autotien suhteen. Tassa tapauksessa mat-
kaetaisyyden impedanssiarvo muutettiin matka-ajaksi, jolloin auto  kulkumetodina saatiin vertailuun mukaan.
Tarkastelussa otettin kavely- ja pyorailyajoiksi 5 ja 10 minuuttia, autolla ajaessa 5 minuuttia.

5.2. Metodin tarkkuus ja tarkastelun rajoituksia

Havainnekuvan kerrosalamaarasta laskettu asu kasmaara, kun valjyydeksi laskettiin 45 m 2 | asukas, oli moninker-
tainen (noin 3 kertaa suurempi) kuin mita alueelle on s uunniteltu asukkaita. Taman vuoksi on huomattava, etta
havainnekuvan kerrosala ei todennakoisesti ole samassa linjassa alueen vaestomaaraarvioiden suhteen.

Matka-aika-arvio on yleistava, silla matka-aika-arviossa ei ole otettu mukaan kaiannoks ia, ruuhka-aikoja, nopeus-
rajoituksia, erityistiejarjestelyja tai korkeuseroja. Tarkoi tuksena oli selvittaa, kuinka alue on yhteydessa eri kul-

kuvilineilld toisiinsa, minka selvitti kulkuvalineen valinn an vaikutuksia etelad-pohjoisak selilla, joka oli suunniteltu
vain joukko- ja kevyen liikenteen kayttoon.
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5.3. Saavutettavuusvyohykkeiden kattavuus

odelle 2050, jolloin alueen pitiisi olla valmis. Vuoden
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rista.

Saavutettavuusarvion (Kuva 2 ja Kuva 3) avulla huomattiin, etta vuonna 2035 alueella tulee kaksi palvelupistetta.
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Vuoden 2050 skenaariossa palveluverkosto on laadukkaampi, ja alueelle on suunniteltu pagkeskus, seudullinen
keskus ja nelja lahipalvelup istetta. Naiden vilittomassa laheisyydessa asu isi noin | | 200 asukasta ja 800 metrin
laheisyydessa 27 100 asukasta. Kuvassa 3 nahdain, etti saavutettavuusalueet peittavat lahes koko alueen ja lisak-
si pohjoisessa asuinaluetta ja idassa pien teollisuusaluetta, jotka talla hetkella ei osu minkaan palvelun saavutetta-
vuusvyohykkeelle. Molemmissa kartoissa on myos arvio saavutettav uusalueiden asukkaiden maarista palveluit-
tain.

Saavutettavuusalueet,

. — ’ kun etdisyys on
m@ ' o ol 0 - 400 metria
0 Ty e & 0y ot E - —

\ . / ‘ ' : e i -
|m=n.gién_-__\-_\ N g 2 ,"e L2 0 - 800 metria

Kuva 3. Malmin lentokentin alueen saavutettavuusalueet 400 ja 800 metrin etdisyyksilld vuonna 2050
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