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Johdanto ja suunnittelun lahtokohdat




Johdanto

Helsingin kaupungin tavoitteena on kehittdd Kontulan keskustasta nykyista
tiiviimpi monipuolinen kaupunginosakeskus seka kaavoittaa alueelle uusia
asuntoja. Tulevaisuuden uusia kaupallisia palveluita on tavoitteena sijoittaa
nykyisen palvelukeskuksen sekd keskeisimpien katujen, reittien ja
suunnitellun Raidejokeri Il:n pysakkien yhteyteen.

Kontula on ollut asumisen seka kaupallisten palveluiden osalta merkittava
alue yli 50 vuotta. Kontulan esikaupunkialue alkoi rakentumaan 1960-luvun
alkupuolella ja jatkoi laajentumistaan 1970-luvulla. Myohemmin aluetta on
tiivistetty pistemaisesti ja alueen kehittdmisen painopisteet ovat tdman
jalkeen  keskittyneet  kaupunkirakenteen eheyttamiseen.  Kontulan
asuinalueet koostuvat suhteellisen valjasti rakennetuista kerrostaloista. Valjia
asuinkortteleita monipuolistavat metsaiset maisemat seka erikokoiset puistot.

Kontulaa pidetdaan yhtend paakaupunkiseudun ja Suomen suurimpana
I1ahiéna, jossa kaupallisten palveluiden rooli on ollut olennaisessa roolissa
vuonna 1967 rakennetun ostoskeskuksen ja 1984-1988 laajennetun
asemakeskuksen myotd. Mydhemmin ostoskeskuksen yhteyteen on
rakennettu uimahalli vuonna 1970, kirjaston ja nuorisotalon kokonaisuus
vuonna 1975 seka terveysaseman rakennus vuonna 1988. Kontula kytkeytyy
Helsingin muuhun kaupunkirakenteeseen metroaseman myo6ta, joka sijaitsee
ostoskeskuksen asemakeskuksessa.

Kontulalla on vahva alueellinen maine perinteisena 1ahiéna, joka tunnetaan
vuokra-asuntovaltaisuudestaan ja vaestdn verrattain alhaisesta tulotasosta.
Alueen maineeseen on vaistamatta vaikuttanut media ja jo 1960-luvulla
alkanut yleinen lahidkritiikki, joka usein kohdistui juuri Kontulaan.

Tarkastelualueeseen linkittyva Kurkimaen alue on asuinpainotteinen n. 2 700
henkilon alue, jossa sijaitsevat Kontulantien varteen sijoitetuttujen vanhojen
tuotantorakennuksien lisdksi paivakoteja, liikuntapuisto, leikkipuisto,
paivittaistavarakauppa seka K-Market.

Likimé&éréinen tarkastelualueen rajaus

Helsingin kaupunki, Kontulan kaupallisen kehittdmisen tyéohjelma (2018)
Kontula koettuna, PehmoGlIS -kyselyn tuloksia. Aalto yliopisto,
Yhdyskuntasuunnittelun oppilaitos (2011)

Helsinki alueittain 2016, Helsingin kaupungin tietokeskus (2017)
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Suunnittelun lahtokohdat:
Helsingin Uusi
Yleiskaava

Kontulan tarkastelualue on Helsingin uudessa
yleiskaavassa Liike- ja palvelukeskustan aluetta C1.
Kurkiméen toimipaikkojen alue eteldssa on puolestaan
merkattu toimitila-alueeksi.

Uuden yleiskaavan (kaupunginvaltuusto 26.10.2016)
mukaan Liike- ja palvelukeskustan C1 aluetta
kehitetdan toiminnallisesti sekoittuneena kaupan ja
julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen,
puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka
kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten
maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on
osoitettava paasaantoisesti liiketilaksi. Alue on
kavelypainotteinen.  Alue  erottuu  ymparist6dan
tehokkaampana ja toiminnallisesti monipuolisempana.
Liike- ja toimitilan maarada ei tule lahtdkohtaisesti
vahentaa.

Toimitila-alueita kehitetddn ensisijaisesti toimitilojen,
tuotannon, varastoinnin, satamatoimintojen, julkisten
palvelujen ja opetustoiminnan seka virkistyksen
kayttoon. Paivittdistavarakaupan suuryksikoitéd ei
sallita. Elinkeinoelaman toimintaedellytykset turvataan
asemakaavoittamalla riittavasti toimitilatontteja
toimitila-alueilla.

Kontulan kerrostaloalue ja Kurkiméen toimitila-alue uudessa yleiskaavassa

('.

Lé&hde: Helsingin kaupunki, Kontulan kaupallisen kehittdmisen tybohjelma (2018)
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Kontulan sijainti ja saavutettavuus




Sijainti

Kontula sijaitsee Ita-Helsingissa Mellunkylan kaupunginosassa, johon
kuuluvat lisdksi Kurkimaen, Kivikon, Vesalan ja Mellunméaen
pienalueet. Alue kuuluu osaksi Helsingin Itaista suurpiiria.

Kontula linkittyy Helsingin kaupunkiverkostoon M2 metrolinjan my6ta,
jonka paikallinen asema sijaitsee Kontulan ostoskeskuksen
asemarakennuksen yhteydessa. Tarkeita liikennevaylia alueella ovat
ostoskeskuksen lansipuolelta kulkeva Kontulankaari seka
ostoskeskuksen eteldpuolelta sijaitseva Kontulantie. Kontulantie
linkittdd alueen Keha | - seututiehen, joka sijaitsee Kontulan ja
Kurkimaen etelapuolella.

Maantieteellisesti aluetta rajaa pohjoisesta Valtatie 4. Kivikon ja
Tattariharjun valilla ei ole ajoneuvoilla kuljettavia lapikulkupaikkoja.

- Sijaintinsa puolesta Kontulan ostoskeskus on hyvien
liikenneyhteyksien varrella seka joukkoliikenteen osalta helposti
saavutettavissa M2-metrolinjan varrella.

- Keha | kulkee n. kilometrin paassa Kontulan ostoskeskuksesta.
Seututie linkittdad aluetta vahvasti muuhun paakaupunkiseudun
palveluverkkoon.
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Saavutettavuus
julkisilla kulkuvalineilla

Kontulan asema on yksi raideliikenteen solmukohdista. Alueen
saavutettavuutta lisdavat merkittavasti M2 metrolinja. Lisaksi
keskustan kautta kulkee bussirunkolinja 560 valilld Rastila -
Vuosaari - Kontula - Malmi - Myyrmaki.

Sijainti metrolinjan varrella tekee Kontulan suhteellisen nopeasti
saavutettavaksi Helsingin keskustasta seka Lansimetron varrelta
Espoosta. Mellunmaki, Myllypuro ja Itdkeskus ovat kymmenen
minuutin  saavutettavuusvyodhykkeelld julkisilla kulkuvalineill.
Vuosaari, Ala-Malmi, ja metroasemat Siilitiestd Rautatientorille
ovat kahdenkymmenen minuutin saavutettavuusvyodhykkeella.
Viikki, Porttipuisto, Laajasalo seka lannessd metroasemat
Lauttasaareen asti ovat puolen tunnin
saavutettavuusvydhykkeelld

Kymmenen minuutin julkisen liikenteen
saavutettavuusvyohykkeelld asuu n. 34 200 asukasta ja sijaitsee
n. 5 700 tyopaikkaa. Puolen tunnin saavutettavuusvybhyke
kattaa Helsingin keskustan ja vyOhyke sisaltda yli 300 000
asukasta ja n. 170 000 tyopaikkaa.

Tulevaisuudessa Kontulan julkisen liikkenteen saavutettavuutta
voi vahvistaa entisestdan alueelle suunniteltu Raidejokeri 2 -
runkolinja, joka linkittda aluetta entistd vahvemmin Vuosaaren ja
Malmin valilld pohjois-etelasuunnassa.

- Kontulan saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla on
erinomainen lannesta metroyhteyden ansiosta.

- Runkobussilinja linkittdd alueen vahvasti luoteeseen Malmin
alueelle.

- Julkiset liikenneyhteydet ovat Kontulan vahvuus kaupallisen
toiminnan kannalta.

Matka-aikavyohykkeet julkisella |
liik lla. Lahtopi a = =

p

Kontulan ostoskeskus.
10 min
20 min
30 min

0 1250 2500 5000 m
I

Esn. HERE. Garmin! & OpenStreeiMap contributors, and the GIS user community.

Julkisen

lilkenteen Asukkaat Taloudet Tyopaikat
saavutettavuus (2015) (2015) (2014)
vyohykkeet

0-10 min 34 200 17 600 5700
0-20 min 130 600 67 200 42 200
0-30 min 313 300 166 000 169 000

L&hde: Tilastokeskus Ruututietokanta 2016

MetropAccess , Pdékaupunkiseudun matka-aikamatriisi 2018
MetropAccess-Reititin kdyttaa joukkoliikennereittien laskennassa Helsingin Seudun Liikenteen
(HSL) aikataulu- ja reittitietoja



Saavutettavuus
autolla

Autolla Kontula on suhteellisen nopeasti saavutettavissa
lahialueilta. Myllypuron ja Mellunmaen keskustat ovat
viiden minuutin ajomatkan paassa. Lansimaki, Vartiokyla
seka Itdkeskus ovat kahdeksan minuutin
ajoaikavyOhykkeelld. Kymmenen minuutin ajoaikavydhyke
ulottuu Malmiin, Roihupeltoon seka Rastilaan.

Viiden minuutin ajoaikavydhyke kattaa yli 20 000 asukasta
ja n. 2500 tyopaikkaa. @ Kymmenen  minuutin
ajoaikavyohyke kattaa Iahes 100 000 asukasta ja n. 22 000
tyopaikkaa.

Lahdenvaylan ylittdvien risteyksien puutteesta johtuen
Kontulan ostoskeskukseen on haastavaa saapua
pohjoisesta Tattariharjulta, Alppikylastd sekd Malmin
lentokentaltd. Ala-Malmilta nopein reitti Kontulaan kulkee
Keha | kautta.

- Kontulan ostoskeskuksen linkittyminen liikenneverkon
merkittaviin seututeihin, kuten Keha | Iahialueella, takaa
alueen nopean saavutettavuuden autolla.

- Kymmenen minuutin saavutettavuusvyohykkeella on
merkittdvia  asuinkeskittymid, jonka seurauksena
ostoskeskuksen laheisyydessa on myods ostovoimaa.

- Paakaupunkiseudun tasolla saapuminen kauempaa

Kontulan  kaupallisia  palveluita korostavaan
ostoskeskukseen on epatodenndkoistd, silla

kilpailutilanne paakaupunkiseudulla on tiukka.
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Kaupallinen nykytilanne




PKS Aluekeskus
Jakomaki O 3 .

Kontulan kaupallinen rooli @ raikaliiskeskus

nykytilanteessa . (O Lahipalvelukeskus

Metrolinja/asemat

KONTULA
Kontula on kaupalliselta rooliltaan paikalliskeskus, joka sisaltdd kaupallisen Pihlajamiki W . O
keskittyman ja jonka vaestopohja on 20 000-40000 asukasta. Kontulan Pihlajisto O Mellunmaki
tapauksessa kaupallinen keskittyma on n. 20.000 k-m? kaupallista ja julkista
palvelutilaa kattava ostoskeskus. Kontulan tarjonta painottuu paivittaistavaroihin, ‘”"""‘.
ravintola- ja anniskeluoikeudet omaaviin pubeihin, kauneuden ja terveyden M"""”“""

palveluihin seka julkisiin palveluihin. Ostoskeskuksen erikoiskaupan tarjonta on
vahentynyt 2000-luvulla vuosituhannen vaihteen jalkeen, jolloin alue sisalsi
vaateliikkeitd sekd kenkakauppoja. Nykyisellddn erikoiskaupan tarjonta
Kontulassa on kuitenkin hyvin vahaista.

Itakeskus
e ‘-" i". Rastila Vuosaari

) - g e :
. Herttoniemi O oihuvuori

Kontulan ostoskeskuksen kaupallisia palveluita korostavasta roolista ja

erikoiskaupan puutteesta johtuen alueen kaupallinen vetovoima seka vaikutusalue e y RS /
ovat vahvasti rajattuja. Itdkeskuksen vahva erikoiskaupan ja paivittaistavaroiden ') Nt 2 _
tarjonta hypermarkettien osalta rajoittaa Kontulan kaupallista vetovoimaa idasta. — - ' -
Myds Vuosaaressa on oma vakiintunut tarjontansa kauppakeskus Columbuksen Liikerakennusten kerrosala 2016

myo6ta. (Iahde: Tilastokeskus Rakennustuotantotilastot 2018)

o s . . . . Latokartano 2 402
My6s lahipalvelumarkkinassa Kontula kohtaa kilpailua metroasemien varteen Rastila W 3629

keskittyneestd kaupallisesta tarjonnasta johtuen. Kontulaa ymparoéivat Myllypuro Roihuvuori 4007

seka Mellunmaki sisaltavat oman lahipalvelutarjontansa Jakomaki 6803

paivittdistavarakauppoineen ja nopean asioinnin  palveluineen. Nopea Myllypuro 8819

saavutettavuus metron avulla rajoittaa Kontulan kaupallisen vyéhykkeen leviamista. Mellunmaki I 8 899
Pihlajamaki 19 080

Viikki - I 23 437

. . . . . . Vuosaari N 36 005
- Kontula on ostoskeskuksen kaupallisen tarjontansa turvin paikalliskeskus, joka Maimi S — 5 415

palvelee paikallista seka ympardivien pienalueiden asukkaita kolmen suuren = . . S— 7 5/
paivittaistavarakauppansa seka julkisten ja kaupallisten palveluidensa turvin. Itikeskus I 1 /G 643

- Kaupallinen tarjonta on keskittynyt Kontulassa kuitenkin hyvin vahvasti 0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000 160000
lahipalvelutoimintoihin. Erikoiskauppaa Kontulassa ei juurikaan ole. Nopeasti *HUOM! Liikerakennukset siséltévét paakéytttarkoitukseltaan myymélérakennuksien

saavutettavan Itdkeskuksen laaja erikoiskaupan tarjonta rajoittaa Kontulan /2 ravintoloiden lisaksi asuntolarakennukset sekd majoituslikerakennukset.
. C e e Kerrosalasta ei ole eritelty pois toimistoja, varastoja tai muita yleisié tiloja.
kehittymista erikoiskaupan alueena.

Tutkimuksessa on yhdistetty pienalueita alueellisen kerrosalan méaérittdmiseksi.
11 - Lahipalveluiden osalta kilpailu alueella on suurta, silla viereisten metroasemien Malmissa on yhdistetty Yia-Malmija Ala-Malmi. Herttoniemessa on yhdistetty

I Ml . Mell 3k kehitt t k [l Herttonimenen yritysalue sek& Herttoniemenranta. Viikissé on yhdistetty Viikinranta,
varrelle yllypuroon ja ellunmakeen on enittyny oma aupallinen Viikin tiedepuisto seké Viikinméki. Vuosaaressa on yhdistetty Keski-Vuosaari,

palvelutarjontansa. Aurinkolahti ja Kallahti.
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Liiketila tarkastelualueella
(k-m?)

Kauban ia 18300  -ramdmArmmar
Kontula I .

Kauneus & terveys

palveluiden

Muut erikoisliikkeet
Kurkimaki |3gg W Vapaa-aika

sijoittuminen

B Kaupalliset palvelut
Vesala I 800 i i
m Autokaupat & husltamot

| Tyhj;
1] 5 O 1000 15000 20000 Tvhis

Kontulan kaupallinen toiminta on vahvasti keskittynyt Kontulan ostoskeskukseen ja
sen valittdtmaan I[3heisyyteen. Ostoskeskuksen kaakkoispuolella toimii myos
puutarhaliike Muhevainen, joka on huomionarvoinen kaupallinen toimija
tarkastelualueella.

Kontulan pohjoisosassa on yksittaisia kauppa- ja palvelutuottajia, mutta suurempia
kaupallisia keskittymia alueella ei ole. Kontulan eteldosa koostuu asuinpainotteista
Iahidkortteleista, eika alueelle ole kehittynyt kaupallista toimintaa.

Yhteenséd Kontulassa ja sen lahialueilla on n. 21 000 k-m? liiketilaa, josta
autohuoltamot ja Muhevaisen suuri liiketila pois lukien keskustahakuista kaupan
toimintaa on n. 18 000 k-m2. Kontulaa ympardivilld pienalueilla vahittdiskaupan
tarjonta on hyvin vahaista. Kurkimden alueelta [0ytyy vyksittaisia tukku- ja
erikoisliikkeitd, mutta tilat ovat paaosin toimisto- ja tuotantokaytdéssa. Vesalassa
sijaitsee paivittdistavaran pienmyymaloitd sekd muutamia ravintoloita. Kivikon
etelapuolella I6ytyy alueen ainoa paivittaistavaramyymala K-market, mutta muutoin
pienalueen palvelutarjonta on vaatimatonta.

Paivittaistavaraverkosto Kontulassa ja sen lahialueilla on klusteroitunut
asuinalueiden laheisyyteen seka hyvien liikenneyhteyksien varrelle. Supermarket-
kokoluokan paivittdistavaraliikkeet ovat keskittyneet metroasemien varteen
Kontulaan, Mellunmakeen sekad Myllypuroon. Paivittdistavarakaupan suuryksikot
sijaitsevat paakaupunkiseudun aluekeskuksissa Malmissa, Viikissd seké
Itdkeskuksessa.

- Kontulan kaupallinen toiminta keskittyy ostoskeskukseen ja sen
vélittomaan lahiymparistoon. Muutoin kaupallinen tarjonta Kontulassa ja
sita ymparoivilla pienalueilla on hyvin vahaista.

- Erikoiskauppaa Kontulassa ja sen lahialueella ei juurikaan ole. Kaupallinen
tarjonta on painottunut vahvasti kaupallisiin palveluihin, ravintoloihin seka
paivittaistavarakauppoihin.

- Supermarket-kokoluokan paivittaistavarakaupat ovat keskittyneet metroasemien
varteen Kontulaan, Mellunmakeen ja Myllypuroon.

Sisustaminen & kodin tarvikkeet

B Autohusitamo & varaosat
W sulkiset palvelut

] kahwilat ja ravintolat

[ Kauneus ja terveys

. Kaupalliset palvelut

B Fukeutuminen

[ Paivittsistavaramyymilit
[ sisustaminen ja kodintarvikkeet
B Tavaratalot

D Vapaa-aika

[ Muut erikaisliikkaet

W Tvhis
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Kilpailijat ja
kaupallinen vaikutusalue

Kontulan kaupallista vaikutusaluetta rajaavat etelastd Itdkeskuksen suuret kaupan
suuryksikét, joita ovat kauppakeskukset Itis ja Easton, Prisma hypermarket ja XXL
urheilutavaratalo. Itdkeskuksen laaja erikoiskaupan, paivittdistavarakaupan ja kaupallisten
palveluiden tarjonta vahentda asiointia Kontulaan I|annestd sekd Puotinharjusta ja
Vartioharjusta. Myds Vuosaareen on vakiintunut oma kaupallinen tarjontansa kauppakeskus
Columbuksen my6ta, joka rajoittaa asiointia Kontulaan etelasta.

M2 metrolinjan asemien yhteyteen on kehittynyt oma kaupallinen palvelutarjontansa, joka
rajoittaa asiointia Kontulaan. Etelassa Myllypuron ostoskeskuksessa sijaitsee kaksi
paivittaistavarakauppaa S-market seka K-Supermarket. Mellunmaessd puolestaan
metroaseman laheisyydessa toimii K-Supermarket. Metrolinjan paivittdistavarakaupat
rajoittavat Kontulan roolia ensisijaisena paivittaistavarakaupan ostopaikkana.

Pohjoisessa Kontulan kaupallista vaikutusaluetta rajoittavat Malmin Prisma hypermarket seka
Jakomaen supermarketit S-Market ja K-Supermarket. Lisdksi valtatie 4 rajoittaa Kontulan
saavutettavuutta Tattariharjusta ja Ala-Malmista.

Kontulan kaupallinen vaikutusalue on maaritetty nopeimman saavutettavuuden perusteella
suhteessa Kkilpaileviin kaupallisiin  alueisiin. Vaikutusalueanalyysin pohjalta Kontulan
kaupallisen vaikutusalueen piiriin kuuluvat Kontulan pienalueen lisaksi Kurkimaki, Vesala ja
Kivikko. Vaikutusalueella asuu yhteensa n. 29 500 asukasta.

- Kontulan kaupallinen vaikutusalue rajautuu metroasemien kilpailevasta tarjonnasta
johtuen Kivikkoon, Kurkimakeen seka Vesalaan.

- Eteldssa vaikutusaluetta rajaavat erityisesti ltdkeskuksen ja Vuosaaren kauppakeskukset.
Pohjoisessa saavutettavuutta rajaavat Malmin ja Jakomaen paivittaistavaratarjonta seka
Valtatie 4, joka estda nopean lapikulun Tattariharjusta Kontulaan.

- Vaikutusalueen suhteellisen tiivis 29 500 asukkaan vaestd puoltaa Kontulan
ostoskeskuksen roolia lahipalvelupainotteisena paikalliskeskuksena. Erikoiskaupan
kilpailu on haastavaa paakaupunkiseudun alueellisten keskusten, kuten ltdkeskuksen ja
Malmin, laajasta tarjonnasta johtuen.

S-market'Jakomaki )

y : K-Supermarket Jakomaki &

Malmi

Kontula

- Metrolinja

Metropysakki

Kilpailevat
kaupan alueet

K-Supermarket

Ko‘_ntul"q R
Latokartano 4

Prisma Vilkkl

— K-Superrﬁarket Mellunméki

Pihlajaméki
@

o ﬂedepu =2 DLatokartano

®

Y
i-;larket - \ .S-marhet Pohjois-Vuosaari_ |
-Supermarket At i
Myllypuro \ 2 .
; Lidl Vuosaari
j" = Itdkeskus, . : Columbus
iRl 4 ; 8 o S-market Meri-Rastila
. Herttoniemi J
oo S ™ % [ 1250 2 500 5 000 m
Tapanila % @ Kontulan ostoskeskus
Tattarisuo T PPikyI4 Vaarala Metrolinja
Jakomiki ®  Metropysakki
Yla-Mal i o @ Vaikutusalue
® Malmin lentokeritta
1) Kilpailevat
Rajakylé paivittaistavarakaupat
PuRinmaki
Ala-Malmi

nkallio

Asukkaat Asuntokunnat
pienalueilla pienalueilla
(1.1.2017) (1.1.2017)
Kontula
kaupallinen 29 500 14 400

vaikutusalue

Léhde: Tilastokeskus Ruututietokanta 2016 -

Tyopaikat

pienalueilla
(31.12.2015)

3400

Myllypuro Vartioharju Keski-Vigpsaari
Viikinranta |
Pliotinharj
e "o o
Roihupeito Ifgkeskis PRotila 3
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Kontulan ostoskeskus
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Kontulan ostoskeskuksen nykyinen
kaupallinen tarjonta

Kontulan  ostoskeskuksen  tarjonta on  vahvasti suuntautunut
paivittaistavaratoimintoihin, ravintoloihin, kauneuden ja terveyden palveluihin
sekd muihin kaupallisiin palveluihin. Vetovoimaisimmat ankkurit ovat
ostoskeskuksen kolme suurta hypermarkettia S-market, K-Supermarket
Kontumarket seka Lidl. Paivittaistavarakauppojen liséksi ostoskeskuksesta
I16ytyy myods alkoholin vahittaismyyntiliike Alko. Ostoskeskuksessa on vahva
julkisten palveluiden tarjonta Kontulan uimahallin, terveyskeskuksen seka
kirjasto- ja nuorisokeskuksen avulla. Muita vetovoimaisia ankkuritoimintoja
ovat kaksi apteekkia, Kierratyskeskus, Postin toimipiste seka
pikaruokaravintolat  Burger King ja Subway. Erikoiskauppaa
ostoskeskuksessa ei juurikaan ole.

Kontulan ostoskeskuksessa on yli 16 000 k-m? vahittidiskauppaan ja
palveluihin kohdistuvia liiketiloja. Tama kattaa n. 90 % vaikutusalueen
liiketiloista.

Kerrosala Osuus
(k-m?) liikealasta
Paivittaistavaramyymalat 7 500 34 % 8
Kahvilat & ravintolat, pubit 3600 16 % 30
Kaupalliset palvelut 2 000 9% 13
Kauneus & terveys 1300 6 % 15
Muut erikoisliikkeet 800 4% 4
Tavaratalomyymalat 800 4% 2
Tyhja 300 2% 2
Vahittdiskauppa yhteensa
Julkiset palvelut 6 000 27 % 4
Kauppa & julkiset palvelut
yhteensa
Erillisvarastot 2400
Ostoslfeslfulfsen.m.uut tilat 5500
(ml. kdytdvd, toimistot)
Kerrosala yhteens3,
b 27 200

Kontulan ostoskeskus
Metroaseman liiketilat (2 kpl) n. 50

i 3
N 4 ONTULANKAAR
B N cirossackasic)

B rukeutuminen

. Tavaratalot
0] vapaa-aika

W hia

W Julkiset palvelut

] kahwilat ja ravintolat
[ kauneus ja terveys

B raupalliset palvelut

B raivittaistavaramyymalat
]:| Sisustaminen ja kodintarvikkeet

[ Muut erikoisliikkest
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Kontulan ostoskeskuksen omistus- Colliers
ja vuokraoikeuden haltijat

INTERNATIONAL

D Kiinteisto Oy Kontulan Asemakeskus

Kontulan ostoskeskuksen maa-alueen, joka jakaantuu [ Kontulan Ostoskeskus Oy

vuokra-alueisiin, omistaa kokonaisuudessaan Helsingin
kaupunki. Vuokraoikeus ostoskeskuksen osalta on
voimassa 31.12.2020 asti. Vuokraoikeudet jakautuvat ™.

neljalle eri osakeyhtidlle, joita ovat: \

l—‘ Kontulan Palvelutalo Oy
| |kiinteists Oy Helsingin toimitilat
\ N \

+ Kiinteistd Oy Kontulan Asemakeskus 44 % N
+ Kontulan Ostoskeskus Oy 32 %

+ Kontulan Palvelutalo Oy 13 %

* Kiinteistd Oy Helsingin toimitilat 10 %

Kiinteistd Oy Kontulan Asemakeskus sisaltad yli 40 % |
ostoskeskuksen kerrosalasta. Osakeyhtiéon sisaltyvat mm. |
K-Supermarket Kontumarket, Symppis virastotalo, |
keskusaukion ympyrarakennus seka alueen eteldinen f
liikerakennus. Vanhempi osa Kontulan ostoskeskus Oy-
kattaa kolmanneksen Kkerrosalasta ja siihen kuuluvan
ostoskeskuksen liiketilaa sisaltavat siivet A-D.

Mydhemmin kokonaisuuteen rakennettu Kontulan
palvelutalo Oy koostuu wvuonna 1970 rakennetusta

uimahallista seké 1975 rakennetusta kirjastosta. Kirjaston —[oHmeeRes Rakennus-  Kerrosala e
yhteydessa toimii myds alueen nuorisotalo. Kontulan kel (k-m?) kokonaisalasta
terveysasema valmistui vuonna 1988. Kiinteistd Oy Kontulan Asemakeskus 1988 12 100 44 %

Kontulan Ostoskeskus Oy 1967 8 800 32%
- Kontulan ~ ostoskeskuksen  jakautuminen  neljaan Kontulan Palvelutalo Oy 1970, 1975 3700 13 %

osakeyhtiodn aiheuttaa haasteita ostoskeskuksen L o .
kokonaisvaltaiselle kehittamiselle. Kiinteistd Oy Helsingin toimitilat 1988 2700 10%
Yhteensa 27 200 100 %
- Vuokraoikeuden paattyminen vuoden 2020 lopussa

lahestyy.



Kontulan ostoskeskuksen Colliers
liike- ja palvelutilojen omistussuhteet

INTERNATIONAL

_ Kiinteisto Oy Kontulan Asemakeskus
Kontulan  ostoskeskuksen  osakeyhtididen  omistussuhteet

jakautuvat useiden eri osakkeenomistajien kesken. Omistaja Osakkeiden mairs 9%-0suus
Kiinteistd Oy Kontulan Asemakeskuksen enemmistdosakas on eQ  €Q Liikekiinteistot 51000 51%
Liikekiinteisté:)t 5”1 % '_psu"udella osalfkeista. Lisaksi suurimpia  ~m Hiustalo oy 6 000 6%
osakkeenomistajia yhtidssa on CM Hiustalo Oy 6 % osuudella,
Kontulan Huolto Oy 5 % osuudella seka Metrokappeli-yhdistys 4 %  Kontulan Huolto Oy 5000 5%
osuudella. Lisaksi yksittaisid osakkeenomistajia on yhteensa 32 Cob o
kappaletta 33 % osuudella. Nama osakkaat omistavat yleensa Metrokappeli-yhdistys ry 4000 4%
liiketilan, jossa itse toimivat. Muut (32 kpl) 33 000 33%
Kontulan Ostoskeskus Oy suurimmat osakkeenomistukset Yhteens (36 kpl) e 100%
jakautuvat neljan yhtion kesken. Suurimpana osakkeenomistajana
toimii Lidl Suomi Kommandiittiyhtid 23 % osuudella. Taman
jalkeen suurimpia ovat Trophi Kontula Holding Oy 20 % osuudella, Kontulan Ostoskeskus Oy
Sponda Osaomisteiset Oy 15 % osuudella, Alko Oy 10 % L. . e
osuudella seka Yd Investments Oy Omistaja Osakkeiden maara %-0suus
3 % osuudella. Lisaksi yksittaisia osakkeenomistajia on yhteensa  [id| Suomi Kommandiittiyhtid 1 800 23 9%
23 kappaletta 30 % osuudella. Nama osakkaat omistavat yleensa _ )
liiketilan, jossa itse toimivat. Trophi Kontula Holding Oy 1600 20 %
L. . . . ... .. SpondaOsaomisteiset Oy 1100 15%
Helsingin kaupunki omistaa Kontulan Palvelutalo Oy:n ja Kiinteistd
Oy Helsingin toimitilat. Alko Oy 700 10%
0,
- Kontulan ostoskeskuksen liike- ja palvelutilojen Yd Investments Oy 300 3%
osakkeenomistus on jakautunut monien eri toimijoiden kesken. Muut ( 23 kpl ) 2 300 30%

Yhteensa (28 kpl) 7 800 100 %

- Yksittaiset osakkeenomistajat omistavat yleensa vain liiketilan,
jossa itse toimivat.

- Omistusrakenne on pirstaleinen ja vaikeasti hallittavissa
omistajien suuren lukumaaran vuoksi.

- Hajaomisteisuus vaikeuttaa kiinteiston kehittamista.

HUOM! Osakeosuuksissa on huomioitu liiketilojen liséksi myds varastotilat.
Lahde: Kontulan ostoskeskus Oy osakeluettelo 4.12.2018 & Kiint. Oy Kontulan Asemakeskus osakeluettelo 4.12.2018




Pysakointi

Kontulan  pysakdinti  keskittyy paaosin  Kontulan
ostoskeskuksen alueelle. Ostoskeskuksen ymparistdon
lisdksi pysakointipaikkoja 16ytyy katujen varsilta.

Kontulan ostoskeskuksessa on yhteensd n. 400
pysakointipaikkaa, joista n. 15 % on tarkoitettu
lityntdpysakointia varten. Liiketilaa ostoskeskuksessa on
53 m? parkkipaikkaa kohden, jota voidaan pitdd suurena
maarana paakaupunkiseudun tasoon nahden.

Pysakointipaikat ostoskeskuksen laheisyydessa:
+ Liityntapysakdintipaikkoja 59 autolle.
* Tunnin ilmaisia paikkoja noin 60 autolle.

+ Kahden tunnin ilmaisia paikkoja ostoskeskuksen
pyséakdintihallissa 200 autolle, Ostoskujan varrella noin
60 autolle seka terveyskeskuksen pysakointihallissa 28
autolle.

* Pyodrapaikkoja  16ytyy neljastd eri  sijainnista
ostoskeskuksen ympariltd yhteensa noin 200 pyoralle.

- Pysakainti on keskittynyt Kontulassa ostoskeskuksen ja
metroaseman laheisyyteen

2> 15 % pysékointipaikoista ovat
tarkoitettuja.

lityntapysakaintiin

- Pyséakointipaikkoja on vahan liiketilaan nahden
suhteessa muihin paakaupunkiseudun kaupallisiin
kohteisiin. Kontulan ostoskeskus nojaa vahvasti
julkisen liikenteen saavutettavuuteen.
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Pysakointipaikat kaupallisissa kohteissa 2018
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Kehityshankkeet

Kontulan pohjoispuolta kehitetaan ja
alueelle suunnitellaan
taydennysrakentamista.

Kontulassa on valmisteilla kaksi
asemakaavan muutosta.
Molemmissa kaavahankkeissa
suunnitellaan uusia
asuinkerrostaloja.

Kontulan ostoskeskuksen
lansipuolelle rakennetaan uusi
asuinkortteli. Talle alueelle
asukkaita tulee noin 500.

Kontulan ostoskeskuksen itapuolella
sijaitseva Kostinkallion puisto
uudistetaan viihtyisaksi urheilu-,
oleskelu-, ja tapahtumapaikaksi.

Kontulan ostoskeskuksen
uudistamisen mahdollisuuksia
selvitetaan.

- Kontulan aluetta kehitetaan
tdydennysrakentamisen ja
asuinrakentamisen avulla.

- Uudisrakentaminen parantaa
alueen imagoa

- Asuinrakentamisen myoéta alueen
asukasluku ja ostovoima
kasvavat ostoskeskuksen
valittbmassa laheisyydessa.

- Yhteisollisyytta ja viihtyisyytta
Kontulassa lisataan Kostinkallion
puiston uudistamisella.

Kontulan kerrostaloalueen

taydennysrakentamisperiaatteet

Muu suunnitelma 2015-012847

Kontulan kerrostaloalueelle laaditaan
taydennysrakentamisperiaatteet ohjaamaan
alueen kehittamista seka yksittaisten tonttien
taydennysrakentamista.

Colliers

INTERNATIONAL

—

0 025 05 1 km

|:| Muu suunnitelma
|:| Valmis asemakaavamuutos, rakenteilla oleva alue
|:| Valmisteilla oleva asemakaavamuutos

<]
<|:| Suunnitteilla oleva alue
/ —

Leikkikuja 5

Asemakaava 2018-002512

Osoitteeseen Leikkikuja 5 suunnitellaan uusia
asuinkerrostaloja. Tavoitteena on mahdollistaa
kahden kahdeksankerroksisen
asuinkerrostalon taydennysrakentaminen
Leikkikujan varteen.

Suunnitelman kasittelyvaihe: Kaavaehdotus
(ndhtavilla 4.12.2018-2.1.2019)

A A
ﬁépfé t‘é‘?}k S e

Keinutie 9

Asemakaava 2017-003110

Keinutie 9 tontille suunnitellaan uutta
kahdeksankerroksista asuinkerrostaloa. Uudet
autopaikat sijoittuvat olemassa olevan
pysakointialueen yhteyteen.

Suunnitelman kasittelyvaihe: Kaavaehdotus
(nahtavilla 28.9.-29.10)

N

Keinulaudantie, Lirokuja
Asemakaavan muutos 12088, voimaantulo
28.7.2018
Rakentamistyot aloitettu

i

Weldp,

4 -
. =,
o & Q"‘dgg ol

Kontulan Kostinkallio
Puistosuunnitelma, valmistuu kevaalla 2019

NAKYME

5
A ‘f;&v'u’a"‘ Gas
g |

Kontulan ostoskeskus
Kontulan ostoskeskuksen

12245 2013-011059

kaavaehdotuksesta eteenpdin.

Kontulan Kelkkapuisto Kiinteistélautakunnan lausunto:

Helsingin kaupungin rakennusvirasto laati Kontulan Kelkkapuiston parantamiseen
tahtdavan suunnitelman. Puistoon on suunniteltu kansainvaliset mitat tayttava
skeittialue. Puiston toimintojen ja tilojen mitoituksissa varaudutaan massatapahtumiin ja
tapahtumien aikaiseen pysakéintiin.

L&hteet:
Helsingin karttapalvelu
Uutta Helsinkié: Kontulan Kelkkapuiston suunnitelmaluonnos

metrovybhykkeelléd

Koy Asemakeskuksen muistutus:

tadydennysrakentamista suunnitellaan.
Tavoitteena lisata asumista. Asemakaava

Asemakaavanmuutos ei ole mennyt

rakennusoikeuden mahdollistaminen

teknisesti/juridishallinnollisesti ja taloudellisesti
liian vaativa, tutkitaan vaihtoehtoj

Taydennysrakentaminen eteldisten
rakennusten pé&élle vaikeuttaa liiketoimintaa.

a.

Kostinkallio kuvat: Maisema-arkkitehtitoimisto Nékymé Oy. 2014. Kontulan Kalliopuiston yleissuunnitelma.
Keinulaudantie, Lirokuja kuvat: Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto. 2011. Kontulan keskus, Lirokujan ja Keinulaudantien alue.
Asemakaavan muutoksen selostus.
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Raidejokeri Il

Alueelle suunniteltu Raidejokeri Il -yhteys linkittaisi Kontulaa
vahvemmin Pohjois-Helsinkiin sekd Vantaalle. Alueellista
pysakkia on suunniteltu Kontulan ostoskeskuksen
lansipuolelle.

Raideyhteyden on suunniteltu liikenndivan Vuosaaresta
Mellunmaen ja Kontulan metroasemien kautta Malmin lapi
Vantaalle Myyrmakeen. Raidejokeri Il:n toteutuksesta ja
aikataulusta ei ole toistaiseksi tehty paatosta.

- Kaupallisesta nakokulmasta Raidejokeri helpottaisi
Kontulan saavutettavuutta alueilta, joissa on jo valmiiksi
vahva kaupallinen tarjonta. Naita alueita ovat esimerkiksi
Malmi ja Vuosaari.

-> Raidejokeri ei muuttaisi Kontulan roolia ensisijaisena
kaupallisten lahipalveluiden keskittymana alueen
asukkaille, mutta erikoistavarakaupan osalta Raidejokeri
saattaisi siirtda asiointitiheyttd Malmiin seka Vuosaareen.

- Raidejokeri voi myo6s aiheuttaa paikallisten ostajien
siitym&a Kkilpaileville alueille, kuten Malmille ja
Vuosaareen.

Colliers

INTERNATIONAL

Yilelselle Jalankululle ja
‘pySralyle varattu ah_:een osa _

Luonnos Raidejokeri 2:n mukaisista liikennejérjestelyistd Kontulassa
(Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto liikennesuunnitteluosasto)



Vaesto ja tyopaikat
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40000 2017-2050

33 409
35000 29 452 30412 lkkm % lkm % lkkm %
3539
30000 B 3414 Kurkimaki | Kontula 14031 14556 15617 525 4% 1061 7% 1586 11%
25000 5 198 5133 s Kivikko
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5000 Yhteensi vaikutusalue 29452 30412 33409 960 3% 2997 10% 3957 13%
0 Lahde:
2017 2030 20507 1. Helsingin kaupunki, vaestéennuste 2030

2. Helsingin kaupunki, yleiskaavan pohjalta laadittu vdestbarvio vuodelle 2050.
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Toimitilat ja :iiiﬁo
tyopaikat ! :3:_16-0650

¢ Vaikutusalue

o

TyOpaikat Kontulan kaupallisella vaikutusalueella ovat
keskittyneet  ostoskeskukseen, Kontulantien yhteyteen
Kurkimaen alueelle seka pohjoiseen Kontulan palvelutalon ja
Vesalan koulun yhteyteen.

TyOpaikat vaikutusalueella ovat sailyneet suhteellisen
vakaalla tasolla. Tiettyja toimialakohtaisia muutoksia alueella
on kuitenkin tapahtunut kahdeksan vuoden tarkastelujakson
aikana. Terveys- ja sosiaalipalvelut alueella ovat kasvaneet,
kun taas kuljetus- ja varastointipalveluiden tyopaikat ovat
supistuneet alueella. Tukku ja vahittaiskaupan tyOpaikat
ovat sailyneet vajaan viidensadan ja kuudensadan ty6paikan
valilla. Kurkimaki on kattanut kuljetus- ja varastointitoiminnan
tydpaikoista yli puolet vaikutusalueella.

N @® o
- Kurkimaen rooli kuljetus- ja varastointitoimialan ty6paikka- = o - - r 2? °@c® 2 % @
alueena on vahentynyt vuodesta 2008. Muuten alueen 0 2500 5000 m

tyopaikkamaarat ovat sailyneet tasaisina. Léhde: Tilastokeskus Ruututietokanta 2016

Tyépaikkojen kehitys Kurkimaessa 2008-2015 Tyopaikkojen kehitys vaikutusalueella 2008-2015
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Léhde: Aluesarjat.fi, Tilastokeskus tydpaikat 2018
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Kurkimaen
tyopaikka-alue

Kontulantien yhteydessa sijaitsevat
tuotantorakennukset ovat paaosin 1980-
luvulla valmistuneita rakennuksia.
Rakennukset sijaitsevat Helsingin
kaupungin omistamalla maalla.

TyOpaikka-alueelle on rekisterdity n. 290
tydpaikkaa. Osa-aikaiset tyontekijat on
maaritetty  mukaan  desimaalimaarina
tydsuhteen mukaan. Tydpaikkatehokkuus
on n. 120 k-m?/tydntekija.

Alueella on julkisen liikenteen pysakkeja
toimistorakennusten laheisyydessa
Kontulantiella.

- Osa Kkiinteist6ja on vajaakayttoisia.
Rakennuksissa hyvin vahan tyopaikkoja
suhteessa kerrosalaan.

- Kurkimaen alue on yleiskaavassa
toimitila-aluetta, joten alueen
kehittaminen asuinpainotteiseksi ei
ole mahdollista. Sijainti metroradan ja
Kontulantien valisella risteysalueella on
haastava asumisen kannalta.

=S i =

Tonttiala: 4 550m?2

Rakennusoikeus: 4 550m?

Kerrosala: 4 560m?

Asuinpinta-ala: 0m?

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1986
Kayttotarkoitus: Muut teollisuuden
tuotantorakennukset

Maanomistaja : Helsingin kaupunki
Tyopaikat*: n. 44

Kontulan | CO]]_iel’S

Ostoskeskus [IRaa: VN alel 7N

7

Tonttiala: 4 550m?
Rakennusoikeus: 4 550m?

Kerrosala: 6 250m?

Asuinpinta-ala: 375m?2

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1989
Kayttotarkoitus: Muut teollisuuden
tuotantorakennukset

Maanomistaja : Helsingin kaupunki
Tybpaikat*: n. 51

Tonttiala: 2 006m2
Rakennusoikeus: 300m?2

Kerrosala: 237m?

Asuinpinta-ala: 0m?2

Rakennuksen valmistumisvuosi:
1995, 2004

Kayttotarkoitus: Autotallit seka
ajoneuvojen huoltorakennukset;
Ravintolat, ruokapaikat, baarit ja muut
senkaltaiset

Maanomistaja : Helsingin kaupunki
Tyopaikat™: n. 1

' I A

Tonttiala: 7 644m?

Rakennusoikeus: 7 644m?2

Kerrosala: 6 112m?

Asuinpinta-ala: 0m?2

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1988
Kayttétarkoitus: Muut teollisuuden
tuotantorakennukset

Maanomistaja: Helsingin kaupunki
Tydpaikat™: n. 50

Tonttiala: 2 756m?2

Rakennusoikeus: 2 756m?

Kerrosala: 2 756m?2

Asuinpinta-ala: 0m?2

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1989
Kayttotarkoitus: Muut teollisuuden
tuotantorakennukset

Maanomistaja : Helsingin kaupunki
Tyopaikat*: n. 2

Tonttiala: 11 025m?

Rakennusoikeus: 11 025m?2
Kerrosala: 10 815m?

Asuinpinta-ala: 76m?

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1987
Kayttotarkoitus: Muut teollisuuden

Tonttiala: 5 350m?2

Rakennusoikeus: 5 350m?

Kerrosala: 3 557m?2

Asuinpinta-ala: 0m?2

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1988
Kayttotarkoitus: Muut teollisuuden
tuotantorakennukset

Maanomistaja : Helsingin kaupunki
Tybpaikat*: n. 44

tuotantorakennukset
Maanomistaja: Helsingin kaupunki
Tyopaikat*: n. 90

L&hde: SeutuCD17, Helsingin seudun ympéristépalvelut -kuntayhtymé
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Kurkimaen tyopaikka-
alueen ja Kontulan
kehittamisen
mahdollisuuksia

Tyopaikkojen  ja erityisesti kuljetus- ja
varastointialan toimintojen merkittava
vaheneminen tarkastelualueella ovat realisoituneet
viimeisen kymmenen vuoden aikana. Taman
seurauksena toimipaikkojen sailyttdmistavoitetta
on syyta tarkastella kriittisesti.

Tarkastelualueella ei ole rakennettu toimistoja
vimeisen kymmenen vuoden aikana. Alueella ei
ole ollut modernin toimistotilan kysyntaa joskaan ei
mydskaan tarjontaa. Tama johtuu siitd, ettei alue
ole aiemmin profiloitunut toimistorakentamisen
alueeksi.

Kontulan  keskusta-alueella on potentiaalia
sekoittuneille  toiminnoille, joissa  asuminen,
kaupalliset tilat, julkiset palvelut ja muut toimitilat
ovat rinnakkain. Tama tulee huomioida
ostoskeskuksen alueen kaavoituksessa.
Toimistorakentamisen roolin suositellaan olevan
kuitenkin suhteellisen vahaista Kontulan
asuinpainotteisella lahidalueella. Tehokas
asuinrakentaminen keskusta-alueelle mahdollistaa
osaltaan myos toimitilojen rakentamista.
Konseptiltaan taman alueen toimistorakentaminen
voisi olla pienyritysten toimintaa tukevaa toimitilaa
yhdistettyna esimerkiksi coworking-tiloihin. Kontula
ei varsinaisesti ole toimistorakentamisen aluetta,
joten toimistotilan roolin suositellaan olevan
vahaista ja muihin keskustatoimintoihin
sekoittunutta.

Mikali raidejokeriyhteyden rakentaminen aloitetaan
tulevaisuudessa, voi muutosten myo6td Kontulan
alueelle muodostua tyopaikkapotentiaalia
raideliikenteen seka metron solmukohtaan.

Toteutunut liikerakentaminen (k-m2) Mellunkylén
peruspiirissa v. 2003-2017

1000
800
600
400

200

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mKontula ™ Vesala Mellunmaki Kivikko ~ ® Kurkimaki Mellunkylan peruspiiri

Léhde: Tilastokeskus Rakennustuotantotilastot 2018

- Varasto- ja logistiikkatoimintojen maara on
vahentynyt tarkastelualueella. Mellunkylan
peruspiirissa ei mydskdan ole rakennettu
toimistotilaa viimeiseen kymmenen vuoden aikana
lainkaan.

- Tarkastelualueella on vahva rooli
asuinpainotteisena  alueena, jota kaupalliset
lahipalvelut tukevat metron yhteydessa.

-> Mikali Kurkimaen vajaakaytolla olevien
rakennusten kayttdé vahenee entisestaddn
lahitulevaisuudessa, on alueelle suositeltavaa
harkita uudenlaista rakentamista, joka tukee
pienyrityksia. Tilat voisivat sisaltaa
pienimuotoisen tuotannon seka toimistotilan
yhdistelmia.

- Mikali alueelle halutaan sekoittunutta
kaupunkirakennetta coworking-tiloineen, on nama
suositeltavaa sijoittaa metroaseman yhteyteen
liikenteen solmukohtaan. Roolin suositellaan olevan
vahaista alueen toimistotilan kysynnan puutteesta
johtuen.




Johtopaatokset nykytilanteesta ja L b E::EE."' ;
lahtokohdat kaupalliselle mitoitukselle g o C -

O g =1

Kontula on nykytilanteessa paikalliskeskus, jossa kaupan tarjonta on keskittynyt
ostoskeskukseen Metroaseman varrelle. Kaupallinen tarjontaa koostuu paaasiassa
paivittaistavarasta, ravintoloista ja kaupallisista palveluista. Erikoiskauppaa alueella on
hyvin vahan. Kontula toimii kdytanndssa vahvana lahipalvelukeskuksena selkeasti rajatulla
alueella.

Kilpailu Kontulan lahistolla on suurta, silla muiden metroasemien yhteyteen on kehittynyt
oma kaupallinen tarjontansa. Lisdksi muutaman kilometrin sateella sijaitsevat suuret
erikoiskaupan keskittymat hypermarketteineen, kuten Itakeskus, Malmi ja Viikki, rajoittavat
Kontulan vaikutusalueen maantieteellistd laajenemista. Tasta johtuen alueen kaupallisen
mitoituksen on suositeltavaa perustua nykyisen vaikutusalueen vaesténkasvuun.
Vaikutusalueen laajenemista rajoittaa myds fyysisesti Valtatie 4 pohjoisesta.

- Kilpailusta johtuen Kontulan kaupallista vaikutusaluetta on haastavaa laajentaa
maantieteellisesti. @ Taman  seurauksena  kaupallisen  mitoituksen on
lahtokohtaisesti perustuttava nykyisen vaikutusalueen vaestonkasvuun.

- Erikoiskaupan merkittdva lisddminen Kontulassa on haastavaa merkittavien
erikoiskaupan keskuksien laheisyydesta johtuen. Kontulan kehittdminen erikoiskaupan
alueeksi toisi haasteita liiketilojen vuokrauksen ja alueen vetovoimaisuuden osalta, silla
alue ei kestaisi merkittdvissd maarin kaupan toimintoja valmiiksi vetovoimaisten
erikoiskaupan alueiden ymparéimana.

- Kilpailusta ja rajoittuneesta vaikutusalueesta johtuen aluetta suositellaan
sdilytettavan kaupallisia palveluita painottavana paikalliskeskuksena.
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Kaupan mitoitus ja potentiaali selvitysalueella

| Colliers |
INTERNATIONAL




Ostovoiman arvioitu vuosikasvu 2017- I82030-
Lihde: Helsingin palveluverkkoselvitys
seka tavoiteverkko 2050 2030 2050

OStOVOi ma ja Paivittdistavarakauppa ja Alko 1,0 % 0,5%
- - - Erikoiskauppa 1,9% 1,0%
laskennallinen liiketilatarve ahvilat ja ravintolat* Lo%  05%
TIVA-kauppa, autokauppa ja huoltamot 1,7 % 0,8 %

Yhteensa 1,5% 0,8%

*Kahviloissa on kaytetty erikoiskauppaa vastaavaa kasvuennustetta.

Liiketilatarvetta  Kontulan kaupallisella  vaikutusalueella tutkitaan

vaestdennusteen ja ostovoiman kehityksen kautta. Alueelle arvioidun Arviot myyntitehokkuuksille €/ k- €/my-
ostovoiman  suuruus  rinnastetaan  kaupalliseksi  kerrosalaksi Lihde: Helsingil palveluverkioselvitys m/vuosi m?/vuosi
toimialakohtaisten myyntitehokkuuksien avulla. Kontulan R :
toimialakohtaiset ~ myyntitehokkuudet ~on  arvioitu  vastaamaan Paivittdistavarakauppa ja Alko 8500 10600
paakaupunkiseudun nykyisid myyntitehokkuustasoja. Kahviloiden ja Erikoiskauppa 4 300 5400
rayLntﬁIoiden n?yyr}tiftzholfkuusbpn ?.rlllic:(itu oIevanIn. 4”3OQ €/k-m?, koska Kahvilat ja ravintolat 4300 5 400
paikallisten ravintoloiden ja pubien liikekoot ovat alueella pienia. e vEEE MEuEee 2500 3200
Autokauppa 8 800 11000

Kontulan paikalliskeskusluontaisesta roolista johtuen alueen on arvioitu
sisaltdvan tulevaisuudessa myods kaupallisia palveluita. Kaupallisten
palveluiden on arvioitu suuntaa antavasti olevan n. 20 % vahittaiskaupan | deuERELEEC ILELD

liiketilatarpeesta. € milj. 2030

Kantaluvun ldhde: Santasalo 2015,

Kaytetty myyntitehokkuus: Kerrosala = 1,25 * myyntipinta-ala

Muutos
2017-2050

€milj %

Muutos
2017-2030

€milj %

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima asukasta
kohden 2015 (€/asukas)

Kontulan vaikutusalueelle on arvioitu liiketilalaskelmissa sijoittuvan

: . : o . Paivittaistavarakauppa ja Alko 102 120 145
keskustapalveluita alueen palvelupainotteisesta roolista johtuen. Alue ei
ole siséltanyt tilaa vaativaa kauppaa tai merkittavissa maarin Keskustahakuinen erikoiskauppa 82 107 144
autokauppaa tai autohuoltamoita. Ldhialueen laajasta kilpailusta Tilaa vaativa kauppa 45 57 73
johtuen Kontulan roolia sdilytetdaan laskelmissa seudullisena Vihittiiskauppa yhteensi 229 284 362 133
palvelukeskuksena, joka tarjoaa vaikutusalueen asukkaille Autok 2 huol 121 155 199 78
lahipalveluita. Tastd johtuen laskennallinen liiketilatarve on maaritetty utokauppa ja huoltamot
keskustahakuisille ~palveluille, kuten  paivittaistavarakaupalle, Kahvilat ja ravintolat 50 58 70 8 21
keskustahakuisille erikoiskaupoille ja kaupallisille palveluille. Laskelmissa QOstovoima yhteensa 400 496 632 926 232

verkkokaupan kasvun ei ole arvioitu vaikuttavan merkittavasti Kontulan

liketilatarpeeseen alueen lahipalvelukeskuksen luonteesta johtuen.
Muutos Muutos

2017-2030 2017-2050

Laskennallinen liiketilatarve
vaikutusalueella (k-m?) 2030

Kontulan ~ keskustahakuinen liiketilatarve on suuntaa-antava arvio. S SERERRRRN e
Laskelmien mukaan nykyinen vaestd tarvitsee n. 57.000 m? [EEEEELENEAE
keskustapalveluhakuista liiketilaa oletuksella, ettd ostovoima kaytettaisiin
pelkastaan alueellisesti. On kuitenkin huomioitava, ettd laaja kaupan Paivittdistavarakauppa ja Alko 12 000 14 000 17 000 2000 5000
tarjonta lahialueilla johtaa asukkaita kayttamaan ostovoimaa

k-m % k-m %

kilpailevilla alueilla. Laskelmien tueksi on syytd maarittaa Keskustahakuinen erikoiskauppa 19 000 25 000 33 000 6 000 14 000
vaikutusalueen ostovoiman siirtyméat, jotta alueen todenmukainen yanvilat ja ravintolat 12 000 13 000 16 000 2 000 5000
liiketilatarve saadaan maaritettyd paakaupunkiseudun suuresta kilpailusta

28 johtuen. Muut kaupalliset palvelut 15 000 19 000 24 000 4000 9 000

57 000 71000 91 000 14 000 33 000

Keskustapalvelut yhteensa



Ostovoimasiirtymat ja
kaupan palveluiden mitoitus

Asiointiosuudet vaikuttavat Kontulan vaikutusalueen kaupalliseen mitoitukseen.
Taman vuoksi ostovoiman siirtymét huomioidaan laskelmissa, jotta kaupan
mitoitus alueella on mahdollista maarittaa.

Kontulan vaikutusalueen kaupallinen mitoitus on laskettu tavoitteellisella
oletuksella, ettd alue sailyttdd nykyisen roolinsa lahipalveluita korostavana
paikalliskeskuksena. Jo nykytilanteessa erikoiskaupan rooli on vahaista
Kontulassa, eikd laajojen paakaupunkiseudun kaupallisten aluekeskuksien
valittdmasta laheisyydesta johtuen alueelle ole arvioitu syntyvan erikoiskaupan
merkittavaa lisatarvetta.

Paivittaistavarakaupan osalta vaikutusalue sailyttdd n. 70 prosenttia
ostovoimasta kolmen suuren paéivittdistavarakauppansa ansioista. Muiden
keskustapalveluiden osalta asiointiosuutta laskelmissa on tutkittu teoreettisella
myynnilla, joka on johdettu alueellisen myyntitehon ja kerrosalan tulona. Myds
teoreettisella laskelmalla Kontulan paivittdistavarakaupat saavuttavat n. 70 %
vaikutusalueen ostovoimasta. Paivittdistavarakauppojen myyntitehon voidaan
katsoa taman perusteella olevan paakaupunkiseudun tasolla Kontulan
vaikutusalueella.

Nykytilanteen sailyttdvassa paikalliskeskusroolissa Kontulan kaupallinen
vaikutusalue sailyttda pienen osuuden erikoiskaupan ostovoimasta (n. 10 %)
erikoiskaupan suuryksikdiden siirtdessa ostovoimaa alueelta muualle. Muiden
kaupallisten palveluiden asiointiosuuden on katsottu Kontulan kaltaisella
I&hipalvelupainotteisella alueella olevan 20 %.

Lihipalvelupainotteisen  nykytilanteen sadilyttadvdssad skenaariossa
Kontulan on laskettu tarvitsevan n. 8 800 k-m? keskustahakuisia
palveluita vuoteen 2050 mennessa, jotta vaestdnlisayksesta ja ostovoiman
vuosikasvusta aiheutuvat vahittdiskaupan kulutustarpeet saadaan taytettya.

- Kontulan kaupallinen vaikutusalue vaatii nykyisen paikalliskeskusroolinsa
sailyttadkseen 8 800 k-m? liiketilaa vaestdnkasvusta ja ostovoiman kasvusta
johtuen vuoteen 2050 mennessa. 3500 k-m? mitoitustarpeesta on
paivittéistavarakauppaa.

vuonna 2017

Paivittaistavaramyyntien osuus ostovoimasta vaikutusalueella

Colliers

INTERNATIONAL

Vaikutusalueen paivittaistavaramyynnit (AC Nielsen)

Arvio muista vaikutusalueen paivittdistavaramyynneista (sis. Alko)*
Paivittaistavaramyynnit yhteensa vaikutusalueella

Vaikutusalueen ostovoima paivittaistavaroihin ja Alkoon
Paivittdistavarakauppoihin suuntautuva asiointi

*Arvio on laskettu kertomalla pienten paivittaistavarakaupan kerrosala arvioidulla pagkaupunkiseudun PT-myyntiteholla 8 500 €/m?.

Pdivittdistavarakauppa ja Alko
Erikoiskauppa
Kahvilat ja ravintolat

Kaupan mitoitus vaikutusalueella

(k-m?)

siirtyma huomioiden

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Keskustahakuinen erikoiskauppa
Kahvilat ja ravintolat

Muut kaupalliset palvelut

Keskustapalvelut yhteensa

8 600 8500 73 102
2400 4300 10
4500 4300 19

Laskelmissa kaytettavat
tavoitteelliset asiointiosuudet

61,8
7,3
69,1
102,3
68 %

suuntautuva

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Erikoiskauppa

Kahvilat ja ravintolat

Muut kaupalliset palvelut

Muutos
2017-2030
k-m? %
8400 9900 12000 1400
1900 2500 3300 600
4600 5400 6600 800
2900 3700 4800 800
17900 21400 26600 3600

asiointi

70 %
10%
40 %
20 %

Muutos
2017-2050

k-m?2 %
3500
1400
1900
1800
8 800



Tiivistdmispotentiaali,
nykyiset kaupanalueet

Optimaaliset alueet liike- ja
palvelutiloille

Paasaantoisesti Kontulan kaupan vydhykkeen liiketilasijoittelua
suositellaan keskittdmain ostoskeskuksen ja vilkkaan metroaseman
yhteyteen, joka on jo nykytilanteessa vakiintunut Idhipalveluiden alueeksi.
Kaupallisten  toimintojen keskittdminen muodostaa  vetovoimaisen
kokonaisuuden, joka keraa asiakaskuntaa myos ymparoiviltd pienalueilta. Nain
Kontulan ostoskeskus sailyttaisi roolinsa vetovoimaisena I|ahipalveluiden
keskittymana myds tulevaisuudessa.

Muiden laajennusalueiden osalta liiketilalisdysta suositellaan pidettavan
vdhdisena. Erindisia satelliittipisteitd on mahdollista sijoittaa nykyisten
paivittaistavarakauppojen laheisyyteen sekad tulevaisuuden Raidejokeri Il:n
pysakkien yhteyteen. Satelliittipisteiden sisalté on suositeltavaa sailyttaa
pienimuotoisissa  kaupallisissa  palveluissa sekd nopean asioinnin
ravintolatarjonnassa, jonka vuoksi liikekoot on suunniteltava pieniksi. Kontulan
kaupallisen alueen paivittaistavaraverkosto on nykyisellddn suhteellisen :
kattava, jonka takia paivittaistavarakaupan lisddaminen on suositeltavaa g ® o
suorittaa  olemassa  olevien liikkeiden vahaiselld laajennuksena. §
Kontulankaaren itdpaadyn asumisen seka koulun ja palvelutalon yhteyteen on
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mahdollista sijoittaa pieni paivittaistavarakauppa, joka palvelisi myés Vesalan & ol e , 3
ja Rajakylan asukkaita. B~ - LANSIMAKI
J JaKy Vakiluku 2015 {Ruututietokanta) FTE‘?KULLA
& 1-50
@ 51-100
Laajennus- P,
) . K liiketil I 101 - 300
EIEN o e, @
. 301 - 500 Stensbale
Kontulan Lahilpalvel_ut: pal\{.lttalstava_\rakaugfap Ia?jentamlnen, -
ravintolatilat seka kaupalliset seka julkiset palvelut.
1 ostoskeskus 2 000-6 000 " - - o
X Mahdollinen teatteri mahdollista sijoittaa . 1001 - 1500
laajennus kokonaisuuteen.
. .150‘ 2810
Kontulankaari Liiketilaa kivijalkaliikkeisiin: Kaupalliset palvelut,
2 Alepan 100-600 ravintolat ja paivittdistavarakaupan Paivittaistavarakaupat
ymparisto laajennuspotentiaali pinta-alan m? mukaan
@ Pienmyymala (alle 100m?)
Liiketilaa kivijalkaliikkeisiin asutuksen, koulun ja @ valintamyymals, pieni (100-199m?)
3 Kontulankaaren 100 - 600 palvelutalon ldhelle: Kaupalliset palvelut, ravintolat @ valintamyymals, suuri (200-300m?)
itapaaty ja potentiaali pienelle paivittdistavarakaupalle . Supermarket, pieni(400-999m?)
. Supermarket, suuri (yli 1000m?)
4 Kivikon . 100 — 600 Véhéim.an liiketila pé.ivittéi.stavaran yhteyteen: Hypermarket
K-marketin alue kaupalliset palvelut ja ravintolat.
rd
Raidejokeri Il:n Véhainen kivijalkaliiketila. Paasaantoinen sijoitus Liiketilan paalue ja ; e » ?&6-0.;
5 g 100- 600 e o ) o = ™
pysakit pysakkien yhteyteen. Kioskit ja kaupalliset palvelut. satelliittipisteet bitgipelto & — = )




Ostoskeskuksen
tilasijoittelu ja
tiivistamismahdollisuudet

Ostoskeskuksen tiivistdmissuunnitelman on pohjauduttava selkeisiin
kaupan vydhykkeisiin ja kaveltaviin paavayliin aukioineen. Vanhan puolen
tiivistdminen ja laajentaminen ostoskeskuksen reuna-alueille mahdollistaa
selkeédt vydhykkeet lahipalveluille. Hankkeen taloudellista kannattavuutta
ja tiivistd kaupunkirakennetta vahvistaa myds asuinrakentamisen
linkittdminen hankkeeseen  tarvittaessa. Liiketila  sijoitetaan
paasaintoisesti ensimmaiseen kerrokseen, ja potentiaalinen
asuinrakentaminen sijoitettaan liiketilan paille seuraaviin kerroksiin.
Ylakerran tiloja voi kayttdd myds toimistotiloina tai yhteiskayttotiloina.

ja uuden osan asteittainen purku seka
liketilaosion laajentamiseen parkkialueille
mahdollistaisi alueellisella e = 2,4* tonttitehokkuudella yli 86 000 k-m?
rakentamista, joka puolestaan loisi edellytykset n. 6000 k-m?
liiketilalisdyksen nykytilanteeseen nahden (tarvittaessa palvelutilaa voi
lisdtd myds ylempiin kerroksiin). Kyseinen tonttitehokkuus toisi lisdarvoa
rakennusoikeuden maaran lisddntymisen myétd noin 36 milj. €.
Asuinrakentamisen linkittdminen liiketilakokonaisuuteen hillitsee liiketilan
tuottovaatimuksia ja mahdollistaa vuokratasojen sailymisen maltillisena.

Ostoskeskuksen vanhan
tiivistminen yhdistettyna

Kerrosala

Nykyinen Rakennus- uudella tontti-
Nykyinen tontti- oikeuden tehokkuudella
Tonttiala kerrosala tehokkuus lisdys

Kontulan Ostoskeskus ;5 ) g gg 05 | 34700 43400
Oy (sis. parkkipaikka)
Kontulan 14000 12100 09 | 22300 34400
Asemakeskus
Parkkialue (koillinen) 1 400 0 0 3400 3400
Asumkerr-ostalotontln 2100 0 0 5200 5200
kulma / tie
Yhteensi 35300 20800 - 65 600 86 400

(e=2,4)

Potentiaalinen tiivistyskapasiteetti ja
asuin/toimistorakentaminen paalle.

| - Potentiaaliset aukiot / kohtaamispaikat

{ Parkkialue

Ll e=24
B uusi k-m: 3 400
liiketilaa: 1 000

Il Liiketilan laajennuspotentiaali / kivijalkaliiketilat
map Kauppakaytava, katettu tila

Puhkaisu aukiolle

e=24
uusi k-m: 5 200
liiketilaa: 1 000

vanha k-m: 8 800
uusi k-m: 43 400
liketilaa k-m: 12 000

liketila lisays: n. 3 200

e=24
vanha k-m: 12 100

| uusi k-m: 34 400
liketilaa k-m: 13 000
liiketila lisays: n. 900

Toimintojen sijoittamisen paaperiaatteet:
kerroksen

tilat .

Liike- (asunnot,
tilaa palvelut,
katu- toimistot .
tasoon yms). oikeuteen (€)

Liiketilat keskitettdva padosin katutasoon — 2. kerroksen liiketilat
toimivat vain jos niihin on luonnollinen kavely-yhteys

2. kerroksen mahdollisia toimintoja ovat palvelutilat, liikuntatilat,
toimistot, coworking- ja yhteiskayttotilat yms.
12 000 31400

19100000 | - Liiketilojen paalle 2. tai 3. kerroksesta lahtien paaosin asuntoja —

mahdollisuuksien mukaan toimistoa

13000 21400 (12300000

. Pysakoinnin toteuttaminen maan alle vapauttaisi tilaa maanpaalliselle
lisarakentamiselle, mutta saattaa kalleutensa vuoksi hidastaa tai

1000 2400 | 1900000

estdd hankkeita, muitakin rakenteellisia ratkaisuja, esim kattoparkkia
1000 4200 | 2800000 kannattaa tutkia.
27 000 59400 36100000 | ° Liiketilojen muodostettava yhtenaisia kokonaisuuksia

| Liiketilan lisays nykytilanteeseen:

*HUOM! Tonttitehokkuutena on kéytetty viereisen Keinulaudantien uutta asuinkerrostalohanketta, jotta tehokkuus mukautuisi rakennettuun

n. 6 000

ympaéristéén. Rakennusoikeuden arvona on kéytetty arvoa 550 €/k-m? perustuen alueellisiin transaktioihin.




Kontulan ostoskeskuksen konsepti ja uusi tarina

| Colliers |
INTERNATIONAL




33

Kontulan kaupallinen konsepti
ja uusi tarina — Kontulan minikaupunki

Kontulasta on hyvien liikenneyhteyksinensa ja vaikutusalueen vaestdpohjansa ansiosta mahdollista
yllapitdd ja kehittdd tulevaisuudessakin nykyisen paikalliskeskuksen aseman sailyttdva kaupallinen
palvelukeskittyma, jossa paapaino sailyy paivittaisasioinnissa seka lahipalveluissa. Kontulan julkiset
palvelut tukeutuvat entistd monipuolisemmin kauppakeskusrakenteeseen (ja painvastoin) ja alueelle on
mahdollista tuoda myds uusia kulttuuripalveluita, kuten paikallinen teatteri/kulttuuri tila.

Kokonaisuutta tukevat ja modernin tydnteon mahdollistavat nykyaikaiset coworking-tilat sekd asunnot
kaupallisen kokonaisuuden valittdmassa laheisyydessd luovat synergiaa kaikille toiminnoille.
Tehokkaan asumisen seka palvelu- ja toimistotilojen myé6td Kontulan ostoskeskuksesta
muodostuisi kompakti keskustakokonaisuus, jossa kaikki toiminnot 16ytyvit samasta korttelista.
Eri toiminnot antavat elinvoimaa kaupallisille toiminnoille ja yllapitdvat monipuolisuutta. Kulkureitit
olisivat pddosin katettuja alueita, ja pysakdinti on kaikille toiminnoille riittavaa.

Tavoitteena olisi, ettd ostoskeskukseen muodostuisi luontaisia, miellyttavia kavelyreitteja,
joiden varrelle myymalit ja palvelut ovat sijoittuneet. Liiketilojen on tarkedd muodostaa yhtenaisia
kaupan vyOhykkeitd. Myymalat ja palvelut hybtyvat toisten myymaldiden laheisyydesta, ja etenkin
paivittdistavarakauppa luo asiakasvirtoja my0ds viereisille erikoisliikkeille ja palveluille. Ravintolat
toimivat Kontulan ostoskeskuksessa “sisdanheittdjind”, jotka kutsuvat parhaimmillaan alueen asukkaita
viettdmaan aikaa sekad viihtymaan alueelle. Nykyistd laajemmin katetut julkiset tilat houkuttelevat
asioimaan vuodenajasta ja saastd riippumatta. Tiivis rakentaminen Kontulan ostoskeskuksessa luo
selkeat julkiset vaylat seka kaupalliset vyohykkeet. Kontulasta tulisi 16ytyd myds useita miellyttavia sisa -
ja ulkokohtaamispaikkoja alueen ihmisille.

Ostoskeskusalueella on mahdollista kehittdd myds muita viihtyisid elementtejd, kuten valotaidetta,
viheristutuksia, istuma-alueita, mainosnaytt6ja seka interaktiivisia opastenayttdja. Alueelle on syyta
sdilyttdd myos ainakin yksi monikdyttéinen aukio, jossa on mahdollista jarjestaa erilaisia
tapahtumia.

Kontulan ostoskeskuksen johtamista ja markkinointia on syyté kehittdd voimakkaasti tulevaisuudessa.
Ammattimainen manageeraus, markkinointi ja tapahtumajarjestely ovat vahva lahtékohta kaupallisen
toiminnan tueksi. On syyta perustaa ostoskeskuksen kokonaisuutta ajava yhteis6, jossa ovat
osakkaina esim. kiinteistdnomistajat, ostoskeskuksen toimijat, yrittdjajarjestét ja asukasyhdistykset.
YhteisO jarjestaisi kiinteiston alueella yleisid tapahtumia ja huolehtisi keskuksen brandistd ja
markkinoinnista.

Tilat kaupalliselle palveluille, yhteiskayttotiloille sekd coworking-toimistolle on mahdollista sijoittaa myo6s
toiseen kerrokseen.




Elinvoimaisuus ja elamyksellisyys sekoittuneista toiminnoista — Colliers
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”Tilaa ‘

vaativa

Kontulan mahdollisuudet

Perinteiset keskustatoiminnot Modernit keskustatoiminnot

Kauppakeskukset ja -
kauppakadut Julkiset ‘ Show-

palvelut roomit kauppa”
Erikois- Kavely- .
tavara- painotteinen s
kauppa katutila alueet
e eggncs Monitoimi-
Pf;‘\’,:t;'_s' Kahvilat ja Pop up ja
kauppa ravintolat -myymalat tapahtuma-
. YMPARI- areenat
sllbone VUOTISET Siséviihde / Ulkoviihde /
§°'h'2“' L.  SISA-JA Sisi- Ulko-
ohdat ULKOTILAT tapahtumat tapahtumat
Erilaiset Kaupalliset 24/7 Tilapais-
Asemat kaupunki- palvelut toiminnot nayttelyt
e asunnot Verkko-
Pysakointi Toimistot ja _ kaupan
Kaupunkipy6rét muut Tapaamis- noutopiste,
Robottitaksit yhteisélliset paikat click and
tyotilat Hotellit ja . . collect Kulttuuri-
Liikunta- ja :
muut hvvi inti Jja
o . majoitus- yvinvointi- monitoimi-
Toimintoja, joita Kontulassa on nykytilanteessa tilat tilat

tilat ‘

o Toimintoja, jotka soveltuvat uuteen Kontulaan
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Modernit keskustatoiminnot
Kontulaan: tapahtuma- ja
kohtaamispaikat seka viihde-elementit

Moderneja keskustatoimintoja lisaamalld alueen
kaupallista viihtyvyyttd ja tatd myodtéd asiointitiheytta
voidaan lisata. Kaupallisissa kohteissa
elamyksellisyys, tapahtumat sekd viihde-elementit
tuovat kohteelle identiteettia ja erottaisivat Kontulaa
kilpailevista alueista. Toiminnot ja yllapito vaativat
osaavaa kauppakeskusjohtoa. Esimerkkeja viihde-
elementeista:

1. Valotaideteokset ja -installaatiot

Esimerkkina Kruunuvuorenranta, jota rakennetaan
valon kaupunginosaa.

2. Viherseinien mahdollisuus lampimiin sisatiloihin
Esimerkkind Kdmp Galleria Helsingin keskustassa.

3. Myyntipisteet julkisille kaytaville
Esimerkkina promootiot kauppakeskus Sellossa.

4. Tapahtumat
Esimerkkind mm. kauppakeskus Sellon tapahtumat.

5. Istuma-alueet, kinnykan latauspisteet Wifi-

yhteydella
Fisketorvet-keskuksen latauspistetuolit wifi-yhteydella
Tanskassa.

6. Teema-alueet
Mall of Scandinavian elementtialueet Ruotsissa.

7. Pop-up / showroomit / tilapaisnayttelyt
Weekday pop-up Mikonkadulla Helsingissa.

Perinteiset keskustatoiminnot Modernit keskustatoiminnot

Kauppakeskuksed ja
kauppakadut

Erikols-
tavara-
kauppa

Kavely-
painotteinen
katutila

Colliers
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Monitoimi-
Pop up ia
=myymikit tapahtuma-
areenat

Palvittais-
tavara-
kauppa

' Kahvilat Ja
. ravintolat
JARULICTEA
)y VUOTISET § Sisdviihde !
} SISA- JA Sisd-
ULKOTILAT G tapahtumat
Erilaiset e
kaupunki- \ ! g
asunnot

Lilkenteen
solmu-
kohdat  /

Ulkoviihde |
Ulko-
tapahtumat

Tilapéis-

toiminnot nayttelyt

Asemat
Pyaakainti

Kaupunkipytrat
Raboltitaksit

Verkko-
kaupan
noutopiste,
click and
collect

Toimistotja
muut
yhteisdlliset &8 A
i J -\ \
tystilat _.'/ Ho:mp \ Lilkunta-ja
Malolties hyvinvainti-
Tolminiowm, jofs Kenbdassa on nykytlantieessa tilat

Tapaamis-
paikat

Kulttuuri-

ja
monitoimi-
tilat

o Toumintega, jofka soveluval uutesn Kontulaan
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Vaihtoehtoisia keskusta-alueen kehityssuuntia

Nollavaihtoehto: Liiketilaa ei rakenneta lisaa, vanhaa
kantaa yllapidetaan

Kontula on nyt kaupallisesti suhteellisen vakaalla pohjalla
lahipalvelutarjontansa, erityisesti  paivittdistavaratarjonnan  turvin,
Vahaisella korjaustydlla ja kiinteistdkannan kestavalla yllapidolla
voidaan sailyttda kaupallinen tarjonta jollain tasolla.

Haasteena ja uhkana kuitenkin on, ettd nykyinen kaupan mitoitus ei
kestd vaestOlisaystd, joka taas uhkaa siirtdd kaupallisia toimintoja
kilpaileville alueille. Mikali ikdantyvan ostoskeskuksen kunto huonontuu
merkittdvasti lahitulevaisuudessa, uhkaa siityma kasvaa entisestdan
erityisesti kehittyvaan ltdkeskukseen metron varrella. Nollavaihtoehto
sisaltda paljon riskeja alueen vetovoimaisuuden sailymisen
kannalta, jonka takia aluetta suositellaan kehitettdvan nykytilannetta
yllapitavaa vaihtoehtoa laajemmin tulevaisuudessa.

Haastava vaihtoehto: Erikoiskauppaa ostoskeskukseen

Kontulan voi vakiintuneena kaupallisena keskittymana lisata
erikoiskaupan tarjontaa tulevaisuudessa. Lahialueen kattavassa
kilpailutilanteessa  kehittdaminen on  kuitenkin  |&htdkohtaisesti
haastavaa.

Erikoiskaupan tuominen ostoskeskukseen merkittavassa maarin vaatisi
uusia laajoja kaupallisia suunnitelmia ja vanhan tilan purkua /
modernisoimista, jotta hanke keraisi uskottavuutta kaupallisten
toimijoiden nakokulmasta. Uutta asumista olisi syytd sijoittaa
merkittdvasti osaksi alueen kokonaisuutta, jotta erikoiskaupan toimijat
kiinnostuisivat hankkeesta.

Lahtokohtaisesti  erikoiskauppaa ei  suositella tuotavan
merkittavasti lisda ostoskeskukseen nykyisesta kilpailutilanteesta
johtuen. Panostuksen olisi oltava suuri ja riskit ovat taman myé6ta
suuret. Vahainen erikoiskaupan lisddminen voi olla mahdollista, mutta
tama vaatii nykyisen liiketilakannan uudistamista.

Colliers

Kontulan viahainen kehittidminen tyopaikka-alueena

Julkisten liikenneyhteyksien kehittdmisen myo6td Kontulasta on mahdollista
kehittdd myos pienimuotoinen tydpaikkakeskittyma. Tilat olisi lahtokohtaisesti
suunnattava ldhinnd pienyrittdjia ja asukkaiden tyoskentelya tukevaksi
toiminnoiksi ja sijainti olisi padsaantoisesti kytkettdva metroaseman yhteyteen ja
ehka ostoskeskuksen tilojen ylakertoihin.

Haasteena on alueen toimisto vetovoimaisuuden lisddminen, silld nykyisessa
tilanteessa toimistotilojen kysyntaa ei ole merkittavasti havaittu alueella. Nykyiset
ostoskeskuksen vahaiset toimistotilat ylakerrassa eivat ole tayteen vuokrattuja.
Toteutuakseen toimitila-aluetta on  markkinoitava uudestaan  hyvien
liikenneyhteyksiensa avulla joustavana, modernina, pienyrittjia tukevana
alueena. Tarjottavien tilojen taso on oltava kilpailukykyinen. Kaupallisen roolin
tulee yha sailyd paasaantdisenda toimena ostoskeskuksen alueella. Myds
Kurkimaen toimitilat ovat vajaakaytélla nykytilanteessa.

Johtopaatokset vaihtoehtoisista etenemissuunnista

-> Kontulalla on jo nykytilanteessa vakiintunut rooli asuinlahiéna, jossa
keskustana toimivat metroasema seka hyvat Iahipalvelut tarjoava
ostoskeskus.

- Alueen roolin merkittava muuttaminen on haastavaa ja vaatii merkittavia
rakenteellisia uudistamistoimenpiteita, jonka takia uudistamista tarkeaksi
erikoiskaupan alueeksi tai suureksi tydpaikkakeskittymaksi ei suositella
laajassa mittakaavassa.

- Tyopaikkojen seka erikoiskaupan toimintojen vahainen linkittdminen osaksi
metroasemasijaintia ja ostoskeskuskokonaisuutta on mahdollista.

- Mikali mitdan uudistuksia ja rakenteellisia muutoksia ei tehda, on uhkana
ostoskeskuksen rapistuminen seka asiakasvirran siirtyminen kilpaileville
alueille Itakeskukseen seka uuden raideyhteyden myoéta esim. Malmille.

- Kontulan keskusta suositellaan sdilytettavaksi ja kehitettavaksi
merkittavdana asumisen ja hyvien lahipalveluiden alueena.

INTERNATIONAL




Kaupallisten vaikutusten arviointi
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Kaupallisten muutosten vaikutus kaupunkikehitykseen, asukkaiden

arkeen seka kilpailijoihin nahden

Kontulan roolin  sédilyminen lahipalveluita keskittavana ja tukevana
paikalliskeskuksena yllapitdad alueen kaupallisen elinvoimaisuuden tiukassa
kilpailutilanteessa, jossa Itdkeskuksen sekda Malmin pks-keskukset seka

Myllypuron ja Mellunmaen kaupallinen I8hipalvelutarjonta rajoittavat
vaikutusaluetta selkeasti.

Suositellut liiketilalisdykset sailyttavat ja vahvistavat Kontulaa
lahipalveluita tarjoavana paikalliskeskuksena, joka kohdistaa palvelunsa
alueen asukkaille. Roolin voidaan katsoa soveltuvan nykyiseen
vakiintuneeseen vaikutusaluemarkkinaan metroaseman varrella, johon

suuryksikét ovat jo kehittyneet. Liiketilatarpeen sijoittaminen jo nykyisellaan
vahvan ostoskeskuksen yhteyteen tuo kaupallista synergiaa seka uudistaa ja
vahvistaa alueen kaupallista roolia metroaseman yhteydessa. Alueesta
muodostuisi katettujen kauppakaytavien seka selkeiden aukioratkaisuiden
myo6ta nykyistd selkedmpi ja houkuttelevampi kaupallinen kokonaisuus, joka
kannustaa viihtymaan miellyttdvassa ymparistdéssa. Julkiset palvelut, kuten
uimahalli, terveyskeskus seka kirjasto- ja nuorisotila, tukevat kaupallista
tarjontaa ja tekevat Kontulan ostoskeskuksesta  valttamattomien
I&hipalvelutoimintojen hyvan keskittyman. Tulevaisuudessa julkisen palvelun
tarjontaa voi myods rikastaa esimerkiksi teatteri/kulttuuritilalla.

Uusi yleiskaava mahdollistaa ostoskeskuksen yhteyteen muuta aluetta
tehokkaampaa rakentamista, jonka myéta Kontulan ostoskeskuksen roolia on
mahdollista vahvistaa sekoittuneiden toimintojen alueena. Asumisen
tilvistaminen ostoskeskuksen yhteyteen tuo synergiaa kaupallisille
toimijoille sekda luo eldvin kokonaisuuden, jossa kaikki toiminnot
I6ytyvit ldhelta.

Vahaisten kaupallisten satelliittipisteiden sijoittaminen alueella uusien
rakennushankkeiden myo6ta nykyisten paivittaistavarakauppojen yhteyteen
lisdavat valttamattdmien paivittaistavaraasiointien helppoutta ja nopeutta
paikallisille asukkaille erityisesti Kivikossa, @ Kurkimaelld ja Vesalassa.
Satelliittipisteet eivat merkittdvassa maarin kilpaile Kontulan ostoskeskuksen
kanssa, silla asioinnin rooli satelliittipisteisséa korostaa valttamattdman
taydentavan paivittaisasioinnin toimintoja.

Colliers
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Modernien  keskustatoimintojen ja  kulttuuri/viihtymiselementtien
tuominen ostoskeskuksen alueelle korostaisivat ostoskeskuksen roolia
viihtyisédna ja elamyksellisend kaupan paikkana, joka kannustaisi asiointia
myos vaikutusalueen ulkopuolelta tulevaisuuden Raidejokerin varrelta seka
metroasemien yhteydesta.

Tehokkaamman rakentamisen my6tda alueen maan arvo kasvaisi
merkittavasti  rakennusoikeuden  lisddmisen  myota.  Nykyiselldan
ostoskeskuksen vanhan osan tonttitehokkuus on n. e = 0,6, jonka voidaan
katsoa olevan valjaa kaupunkirakennetta metroaseman yhteydessa. Alue ei
vastaa uuden yleiskaavaluonnoksen tavoitetta, jossa alueelle on mahdollista
rakentaa muuta ymparistodaan tehokkaampaa rakentamista. Mikali alue
vastaisi esim. ymparoivien uusien kerrostalorakentamisen tonttitehokkuutta
2,4 Keinulaudantielle seka Lirokujalle, tukisi tama yleiskaavaehdotuksen
tavoitetta tiivimman rakentamisen puolesta. Ostoskeskus my0ds sopeutuisi
paremmin nykyiseen rakentuvaan ymparistoonsa. Uusi tonttitehokkuus toisi
arviolta n. 36 milj. € lisdarvoa uuden rakennusoikeuden arvon my6ta
ostoskeskuksen alueelle, jonka voidaan katsoa olevan merkittava
taloudellinen mahdollisuus ja kannustin kohteen kehittdmiselle.

Kaupunkirakennetta tiivistamalla ja kaupallisen liiketilan lisatarpeen
osoittamisella nykyisen ostoskeskuksen yhteyteen alue sailyttaa
vetovoimaisuutensa ja hyvan palvelurakenteensa. Ostoskeskuksen
nopea saavutettavuus vaikutusalueen asukkaille seka asemakeskuksen rooli
julkisen liikenteen solmukohtana tukevat kaupallisten toimintojen sijoittamista
alueelle my0s tulevaisuudessa. Tulevaisuudessakin toimiva keskus oikealla
palvelurakenteella lisdd koko alueen asumisviihtyisyyttd ja tukee
uudistumiskehitysta nyt jo suhteellisen ikaantyneelle kaupunkirakenteelle.
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Suosituksia maankayttoon ja kaavoitukseen INTERNATIONAL

Kontulan Ostoskeskus

Helsingin uusi yleiskaava mahdollistaa Kontulan ostoskeskuksen alueelle muuta . ‘
aluetta tiivimpaa rakentamista. Alueelle suositellaan kaavoitettavan
kaavamerkinnaltddn joustavaa asemakaavaa, joka mahdollistaa monipuolisten [
keskustatoimintojen, kuten asumisen, liiketilan, toimitilan seka pysakdinnin, 5 Al
sijoittamisen alueelle. Erityisesti rooliltaan pienimuotoisen toimitilan maaraan kaavan -
suositellaan antavan riittdvasti joustovaraa, jotta rakennusten toimintoja voidaan
tarvittaessa muuttaa kiinteistbmarkkinan kehityksen ja alueellisen kysynnan mukaan.
Alue on syytd sdilyttdd kavelypainotteisena alueena, jolloin kaavoituksen avulla
pysakaointia suositellaan keskitettdvan kiinteiston reuna-alueille tai maan alle.

=
i

Kaavoituksessa on suositeltavaa kuulla erityisesti liiketilojen omistajia seka osallistaa
heitd kaavoituksen suunnitteluun. Lisaksi kaavoituksen tueksi on syytd harkita
suunnittelukilpailun jarjestamista kokonaisvaltaisen kehittdmissuunnitelman
saavuttamiseksi.

Kurkiméaen tuotantorakennusten alue

Kurkimaen tuotantorakennusten osalta asemakaavoituksen suositellaan
kaynnistettavan, mikali tuotantorakennukset tyhjenevat merkittavasti ja rakennusten
omistajat sek@ vuokralaiset osoittavat kiinnostusta alueen kehittamiselle. Alue
sijaitsee Helsingin uudessa yleiskaavassa toimitila-alueella, jota tulee kehittaa
ensisijaisesti  toimitilojen, tuotannon, varastoinnin, julkisten palvelujen ja
opetustoiminnan seka virkistyksen kayttéon. Asumisen sijoittaminen alueelle on
Helsingin uuden yleiskaavan vastaista.

Asemakaavan tulee turvata elinkeinoelaman toimintaedellytykset mahdollistamalla
riittdvasti toimitilatontteja alueelle. Kaavan suositellaan mahdollistavan alueelle
pienyrittamistd tukevia tuotantotiloja seka toimistotiloja. Asemakaavan suositellaan
sisaltavan joustovaraa tuotanto- ja toimitilan maaran suhteen, jotta rakennusta on
mahdollista kehittda tilanteen ja paikallisen kysynnan mukaisesti.

Asemakaavoituksessa on syytd huomioida tarpeeksi leveat liityntareitit kiinteistéihin.
Tuotantotiloihin tulee olla vaivaton paasy myds suurilla ajoneuvoilla, jotta
elinkeinoelaman toimintaedellytykset kaavoitettavalla alueella taytetaan.




Keskustan uudistamisen toteutusprosessin malli Colliers

HUOM! Esivalmisteluvaihe ja kaavoitusvaihe on mahdollista suorittaa limittain i TioNAL

Esivalmisteluvaihe (1-2 vuotta

Yhteison Yleissuunnitelma:
Hankkeen osallistaminen, avoin massoittelun ja Maahankinta tai
tavoitetilan, keskustelu modernisoinnin sopimusjarjestely

riskitason ja tarinan mahdollisuuksista, suunnittelu, tuotto- ja hajaomisteisuuden
maarittely optimaalisen kustannuslaskelmat ratkaisemiseksi

Projektiryhman
muodostaminen,
suunnittelun rahoitus

ratkaisun I6ytdminen seka vaiheistus

Suunnittelu, kaavoitus ja rakentaminen (2-3 vuotta

Kaavoituksen Ympardivien T o
. e Vaiheittainen purku Kaupallisen ja
kaynnistaminen maanomistajien ja > 0 :

" R seka rakentaminen, teknisen
seka paikallisten Invest0|qtlpaat03Ja vaistotilat toimintojen manageerauksen
suunnittelukilpailu toimijoiden rahoituksen J g

: ) e sailyttamista varten sitouttaminen jo
ostoskeskuksen osallistaminen I : :
e : rakennusaikana rakennusvaiheessa

enittamisesta suunnitteluun

Kayttoonottovaiheen lahestyminen (1-2 vuotta

11

Ostoskeskuksen
. ) Ostoskeskuksen
brandin luominen, Ostoskeskuksen i e
e Y avajaiset, yhteison
vuokraus- alustava Taysimaarainen Markkinointi : :
. : o .. : . kuuleminen ja
suunnitelma ja markkinointi seka vuokraus asiakaspintaan . cpes
: jatkuva kehittaminen
vuokrausesitteen vuokraus

laatiminen palautteen pohjalta
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