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Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto val-
mistelee yhteistydssa Vantaan ja Sipoon
kaavoittajien kanssa yleiskaavaa Oster-
sundomiin. Yleiskaavatyohon sisaltyy
varsinaisen yleiskaavan ja selostuksen li-
saksi lukuisia selvityksia ja erityisalojen
suunnitelmia. Tyossa voidaan myos kayt-
taa hyvaksi joitakin jo olevia selvityksia,
joita eri tahot ovat muussa yhteydessa
laatineet.

Osa selvityksista on selkeitd olevan
tilan inventointeja. Naita ovat mm. mo-
net luontoselvitykset ja kulttuuriraken-
teiden inventoinnit. Osa taas on selkei-
ta suunnitelmia Ostersundomin alueelle,
mm. kunnallistekniikasta ja lilkenteesta.
On myos joitakin selvityksia, joissa tar-
kastellaan laajemmin suunnitelmien pe-
rusteita ja mahdollisuuksia. Yleisena ta-
voitteena Ostersundomin suunnittelussa
on rakentaa siita pientalokaupunkia, jon-
ka joukkoliikenneratkaisu perustuu paa-
osin raideliikenteeseen seka yleensakin
kestavan kehityksen periaatteita noudat-
televaan rakentamistapaan. Tahan tavoit-
teeseen tahtaavia suunnittelun perustei-
ta tarkastelevia selvityksia on useita.

Kaupunkirakenteen ominaisuuksiin
luonnon kannalta paneudutaan Oster-
sundomin kaupunkiekologisessa ohjel-
massa. Katuja ja liikennetta kasitellaan
Ostersundomin  katuliikennefilosofises-
sa ohjelmassa, osa 1. Pientalokaupun-
gin rakentamismahdollisuuksia puntaroi-
daan raportissa Ostersundom ja kaupun-

kipientalot. Kaupan kysymyksia suhtees-
sa Ostersundomin kaupunkirakentee-
seen késitelldan tissa raportissa Oster-
sundom ja kauppa. Kestavan kehityksen
sateenvarjokasitteen alle mahtuvat sel-
vitykset Aurinkosahkon mahdollisuudet
Helsingin Ostersundomin alueella seka
Ostersundomin hiilijalanjaljen arviointi.
Tamaé yleiskaavan liiteraportti “Oster-
sundom ja kauppa” kasittelee kaupallis-
ten palveluiden toteutumiseen vaikutta-
via tekijoita. Raportti sisaltaa myos alus-
tavien vaestoskenaarioiden(vaestotavo
itteiden) mukaisen liiketilatarpeen arvi-
on, joka antaa kuvaa minkalaisista volyy-
meista on kaupan osalta kysymys. Ra-
portin paatarkoitus on kuitenkin yleisem-
pi. Se pohjustaa suunnittelua ja paatok-
sentekoa aluerakenteeseen ja kaupan
verkkoon vaikuttavien tekijoiden osalta.



Kun kaavoitus puhuu kaupasta, se pu-
huu itse asiassa autoista ja teista. Ei siis
kaduista, koska katuymparistossa kau-
pan kaavoitus ei ole koskaan ollut ongel-
ma. Auto ja keskitetty liikenne yhdistet-
tyna keskitetyn lilkketoiminnan tuottoon
muodostavat esikaupunkialueilla kau-
pankaynnin sokkelin. Mita siis tehda jos
yhteiskunta ei ole tyytyvainen talla sok-
kelilla toimivaan kauppaan?

Kaupan verkko = lilkkenteen ja asumisen
kaavoitusratkaisut.

Siksi kaupan verkko on erilainen eri ai-
kakautena tehdyissa kaupunkirakenteiss
a(=katuverkoissa). Maankaytto- ja raken-
nuslaki pyrkii ohjaamaan kauppaa erilli-
sena asiana, mista syysta tavoitteet eivat
ole toteutuneet riittavasti. Yhta hyvin lail-
la voitaisiin puuttua kaavoitettavaan lii-
kenneymparistoon ja asukastiheyteen sil-
la tavalla etta siita syntyva kaupunkira-
kenne johtaisi MRL tavoittelemaan pal-
veluverkkoon.

Moottoriteiden' kautta syntyvéa laaja
markkina-alue, jossa pienilta asuinalu-
eilta asioidaan autolla liittymaalueiden
kauppakeskuksissa tarkoittaa kaupal-
le suurempaa myyntia kiinteistonelioita
kohden. Asiakkaalle se tarkoittaa pidem-
pia kauppareissuja. Tata ei koeta ongel-
maksi, jos tiet ovat monikaistaisia eivat-
ka ruuhkaudu kuin vasta pysakointihallis-
sa. Kaupan kannalta tallainen kaupunki-
rakenne onkin tuottoisa.

Harvempi kaupan verkko = pienemmat
kiinteisto- ja rahtikustannukset

Harvempi kaupan verkko = suuremmat
ruuhkat (pysakointihallissa)

! "Moottoritie” -termilla tarkoitetaan tassa kaikkia
suurinopeuksisia teitd, joiden ymparistossa ei ole jal-
kakaytavia eika rakennusten ovia, eika siten kauppo-
jakaan.

Tasta voidaan johtaa seuraavasti...

pienet kiinteisto- ja rahtikustannukset +
suuri ruuhka = suuri liikevoitto

Kaupunkiseuduilla tallaisella kaup-
pa-asioinnin keskittamiseen perustu-
valla liiketoiminnalla on havaittu hai-
tallisia sivuvaikutuksia, joita ovat mm.
hiilidioksiidipaastot, ruuhkat, pieni-
hiukkaset, melu. Valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden(VAT) tarkis-
tuksessa (valtioneuvosto 2008) nostet-
tiinkin erityiskysymyksiksi ilmastonmuu-
toksen hillinta yhdyskuntarakenteen
eheytymisen kautta ohjaamalla liiken-
netta ja kauppaa tavoitteen mukaisesti.
Naita tavoitteita toteuttava kaupan pal-
veluverkko nostaa edella mainittuja ku-
luja kauppaketjuille, koska kauppoja tar-
vitaan useampia, jotta asiointimatkat ly-
henevat. Kestava kehitys maksaa kaupal-
le rahaa.

Ostersundomin yleiskaava-alue ja vé-
estotavoite (>80 000 as) ovat sen verran
suuria etta ne mahdollistavat valtioneu-
voston kaupan palveluverkkotavoitteita
toteuttavan yhdyskuntarakenteen kaa-
voittamisen niin etta myos kaupan liike-
toiminta on kannattavaa paikallisen va-
estokasvun kautta. Lahtotilanne on kui-
tenkin haastava, koska Osterdundomista
on hyvat tieyhteydet kehaalueiden suu-
riin vahittaiskaupan keskittymiin, joiden
palvelutaso on korkea. Kaupallisin ter-
mein sanottuna ostovoiman siirtyma on
negatiivinen silloin kun asioidaan toisaal-
la. VATia toteuttavan kaavoituksen teh-
tava olisi siis vahentaa paikallisen osto-
voiman ulos-siirtymista lisaamatta liiaksi
ulkopuolelta tulevaa sisaan-siirtymaa; el
yksinkertaisesti aikaan saada lyhyempia
kauppamatkoja.




Nykyiset palvelut

Ostersundomin nykyiset kaupalliset pal-
velut ovat keskittyneet Uuden Porvoon-
tien yhteyteen. Ostersundomin nykyises-
sd keskuksessa (Itdsalmi/ Ostersundom)
on yksi paivittaistavarakauppa ja paikal-
lista liiketoimintaa. Lisaksi Karhusaares-
sa toimii kesaisin pieni veneilijoille suun-

nattu kauppa. Palvelujen osalta suunnit-
telualue tukeutuukin vahvasti Vuosaaren,
ltakeskuksen ja Vantaan keha Ill:n ostos-
keskuksiin ja -keskittymiin. Uuden Por-
voontien ja Knutersintien risteyksessa on
alueen koulu, joka on toiminut tapaamis-
paikkana Ostersundom-Vasterskog -alu-
een koululaisille ja heidan tilaisuuksille.

Ostersundom centrumin palvelut ja tydpaikat syksylla 2010

Lahimmat Ostersundomin ulkopuoliset

kaupalliset keskittymat (2010):

e Vasterskog b km (pieni pt-kauppa)

e Mellunmaki 5 km (suuri pt-kauppa +
pubeja)

e [takeskus 7 km (kaikki palvelut)

e Vuosaari 7 km (suuri pt-kauppa, kaup-
pakeskus ja pubeja)

e \antaan Porttipuisto 7 km (erikoista-
varakauppaa)

e Soderkullan keskus 9 km (2 pt-kaup-
paa + muita palveluja)

e Tammisto 13 km (kaikki palvelut)

Siwa

paivittaistavarakauppa

Bamach Oy

elintarv.teoll.koneita, laitt, ja tarvikk.

Finnvacum Oy

leipomokoneet

Baltrade Consulting'n

agentuuriliike

Posti

asiamiesposti

Akkukellari Oy

akkujen erikoisliike

PM Digi

punnitus-, pakkaus- ja merkintalaitteita maahantuova ja markkinointi yritys

SF Soap factory

tehdas ja tehtaanmyymala

Bl& Vargen Hantverk

taidekasitydomyymala

Second hand Shop

kirpputori

Oy Chroma-Lab Ab

kaasu- ja nestekromatografiatarvikk. ja -laitteiden maahantuonti ja myynti

Kukkakauppa

Kukkakauppa




Kaupalliset palvelut yleiskaavassa

Yleiskaavan rakentamisalue on hyvin
laaja ja siihen sisaltyy useita kaupungin-
osia, joiden laajuus on riittava paikalli-
sen paivittaistavarakaupan edellyttamal-
le asukasmaaralle. Tallaisten ruokakaup-
pojen muodostama lahipalveluverkko ei
ole yleiskaavaluonnosvaiheen suunnitte-
lukysymys. Yleiskaavan tehtdva on var-
mistaa riittava maankayton tiheys kaikil-
le rakentamisen piiriin otetuille osa-alu-
eille, jotta lahipalveluille muodostuu lii-
ketoimintaedellytykset. Tassa liiterapor-
tissa on keskitytty alueen kaupallisen tu-
levaisuuskuvan rakentamiseen maaritte-
lemalla kaupallisia mahdollisuuksia ja nii-
den edellytyksia.

Tavoitteena on yleiskaava, jossa lilken-
teen- ja asumisen kaavaratkaisut mah-
dollistavat sellaisen kaupan palveluver-
kon, joka toteuttaa ajankohtaisia tavoit-
teita kestavan kehityksen nakokulmasta.

Keskeiset alueet

Rakennemallivaiheessa maariteltiin Os-
tersundomin ns. keskeiset alueet yhdys-
kuntarakenteen kannalta (alueet A ja B,
tassa raportissa alueet "keskella” ja “ta-
kana”). Nama sijainnit ovat keskeisia
myoOs kaupallisesti, mutta niiden lisaksi
tarkasteluun on otettu keha Il ja Uuden
Porvoontien liittyma, jonka suhde yleis-
kaava-alueeseen ei ole keskeinen, mut-
ta joka on liikenteellinen “portti” seka
Helsingin ja etta Vantaan suuntaan. Ke-
ha Ill:n myota se on myos seudullisen
saavutettavuuden suhteen kaupallisesti
houkutteleva. Tata aluetta kutsutaan ni-
mella “edessa”, koska se on lahimpana
Helsingin ja Vantaan nykyista yhdyskun-
tarakennetta.

Nama kolme aluetta ovat yleiskaava-
alueen ” keskukset”, joiden piirteita on
vertailtu seuraavassa taulukossa.




"KESKUSTEN" VERTAILU

EDESSA KESKELLA TAKANA
sijainti keha Il liittyma Sotungintien risteys Knuterssintien risteys
nykyinen maankayttostatus | ei mitaan liikekeskus koulu
(Osterdundom centrum)
historiallinen status vanha lahden ranta kirkko/kappeli peltoviljelya

liikenteen paasuunnat
(ulospain)

keha Ill suunta (lentokentta)
ja ltakeskus

Sotungintieta Tikkurilaan
(+lentokenttalle) ja Itakeskus

Porvoon suunta ja kehatiet
(1ja Iy

as.kunnan laheisyys *

0-500 3000 4000 2000
500-1000 8000 12500 8000
1000-2000 23000 22700 19000
2000 -> 49000 43800 51500

huomioita

"ltakeskus 2.0”, analoginen
sijainti: kehatien ja itavaylan
liit-tyma.

Kaupallisena keskittyma-

na keventaisi ltakeskukseen
suuntautuvaa ruuhkaa(itiksen
kilpailija).

Lahimaasto hankala: kor-
keuseroja, savikkoa, liiken-

neinfraa

ei meriyhteytta

Mahdollisuus kehittaa katu-
urbanismiin perustuvaa kes-
kusta-aluetta, koska kavelye-
taisyydelle mahtuu suuri asu-
kasmaara, eika pirstoavaa lii-
kenneinfraa ole.

+

Kaksi metroasemaa ja lapi-
kulkuliikenne lahekkain

meren "sisalahdet” 1ahella.

Aikaisempia kauppakeskus-
hankkeita (YM tyrmannyt).

Kaupallisesti “yhteinen” kes-
kus Sipoon kanssa, koska si-
jaitsisi Helsingin ulkoreunalla.

Seudullinen suhde vahva
(kts. Helsinki - Porvoo kehys-
suunnitelma)

lahimaasto hankala: korkeus-
eroja, savikkoa, liikenneinfraa

Heliratavaraus?

meri lahella

* Asiakaskunnan laheisyys -luvut tarkoittavat yleiskaavaluonnoksen pohjana olevia asukasmaaratavoitteita etaisyyksilla:
1. alle 500m 2.500-1000m 3. 1-2km 4. yli 2km

Jako on tehty soveltaen HKI-KSV:n kaupan hankkeiden arviointimenetelmaa (Kaupan Kaavoitus Helsingissa 2 , 2009:9),
vyohykkeiset as.luvut on johdettu konsulttitdiden pohjaksi annetuista alueellisista vaestotavoitteista.



"EDESSA”

~11 000 asukasta alle 1 km paassa, 23 000 as 1-2 km paassa

"KESKELLA”

~16 500 asukasta alle 1 km paassa, 22 700 as 1-2 km paassa

19 000 as 1-2 km paassa(ilman karhusiltaa 16 000)

~10 000 asukasta alle 1 km paassa?

"TAKANA"

’
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Maankayton tutkielmia “keskusalueista”

Ylhaalla: Keha lll ja Uuden Porvoontien liittyma

Oikealla: Ostersundom centrumin ymparistd yli Uuden Porvoontien

a metroasema Sakarimaen koulun ymparistossa

j

alhaalla: Korsnasin alue
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Seuraavassa on kayty lapi nakokulmittain
kaupan palveluverkkoon vaikuttavia teki-
joita. Nakokulmien kautta voidaan maa-
ritella tarkoituksenmukaiset kaupalliset
tavoitteet kullekin keskeiselle alueelle.
Yleiskaavatyon edetessa tavoitteet pue-
taan "profiileiksi” kullekin alueelle. Ta-
man jalkeen erilaisia kaupan hankkeita
voidaan mielekkaasti suunnitella ja ohja-
ta kaavatyon edetessa kohti hankkeita to-
teuttavia asemakaavoja.

2.1 Kaupan kehitystrendeja

Kaupan kehitystrendeja on tarkasteltu
paakaupunkiseudulla usein ja niissa kai-
kissa toistuvat tietyt padkohdat. Se mika
on naiden “trendien” vaikutus maankayt-
toon jaa kuitenkin usein miettimatta. Ta-
ma voi johtua myaos siita etta useat “tren-
deista” ovat nimenomaan kaupan itsen-
sa aikaan saamia liiketoimintarakentei-
den muutoksia, joita kaavoituspaatosten
oletetaan myotailevan reaktiivisesti.

Seuraavassa on listattu useimmin esitet-
tyja kaupan kehitystrendeja. (lah. mm.
erikoiskaupanliitto, kauppa 2010, uuden-
maan- ja ita-uudenmaan palveluverkko-
selvitys 2010)

Ruokakauppa (paivittaistavarakauppa)

e suurten(>3000m?) ja pienten(<500m?)
merkitys kasvaa (tulee lisaa)

e keskikokoisten(~1000m?) merkitys va-
henee (ei tule lisda/poistuu)

e netin ruokakauppa hieman kehittyy,
muftta ei kilpaile markettien kanssa

e jkaantyvan vaen kasvu nostaa
lahikauppojen(pienten) kysyntaa

e liikennemyymalat yleistyvat ja kilpaile-
vat markettien kanssa

e 24h auki olevat kaupat lisdantyvat, eri-
tyisesti pienet kaupat ja liikennemyy-
malat
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Tavarakauppa (erikoiskauppa)

tavara lisaantyy (artikkelilukumaara
kasvaa)

keskittyminen kasvaa (lisaa suuria eri-
koiskaupan keskittymia)
myymalakoko kasvaa ja kauppakes-
kukset suurenevat (edellisten johdos-
ta)

nettikauppa vahvistuu ja kansainva-
listyy

Retail-parkkeihin myds paivittaistava-
rakauppaa (kaupan tahto)

2.2 Saavutettavuus

Ostersundom on nykyisin Itakeskuksen,
Vuosaaren Kolumbuksen ja Vantaan Port-
tipuiston lahipalvelualuetta(autolla). Na-
ma palvelut ovat saavutettavissa hyvin
10 minuutin sisalla nykyisella tieverkol-
la ja liikkennemaarilla. Ostersundomin 13-
hipalvelut tavallaan “kaikkoavat” kun lii-
kennemaarat ja ajoaika kasvavat. Uusien
lahipalveluiden tarve on ilmeinen, ja nii-
den tulisi sijaita keskeisesti suhteessa tu-
levaan vaestoon ja tiestoon seka joukko-

logistiikan merkitys suurenee (keski- lilkenteeseen.
tetyt kuljetukset ja kansainvalinen va-

rastointi)

Maitopurkkiparadoksi:

kauppakeskus voi olla autoilijalle helposti saavutettava mutta asukkaiden lopullinen
madranpad, maitohylly, kaukana. Kuluttajan kannattaa saapua autolla, jolloin saa
perékontin téyteen ja edessaei ole enadé lisda kavelya kotiin. Maitopurkki on suhteel-
lisesti sitd kauempana autolta mitéd ldhempaé saapuu (useimmin kayttavat) mutta
vield kauempana se on kavelijjalle.

e “automarketin konsepti on sellanen etta kilometrikaupalla semmost inhottavaa,
mul oli rasitusvammoja urheilun takia jaloissa, ma kaipasin potkulautaa et ma sai-
sin sen maitolitran tuolta peraélta. (...) Jos ma kuljeskelen ni sit ma kéyn lenkilla, et-
td muuten méen ikiné kuljeskele enka kdy ikkunaostoksilla. Jos se ois raittiissa il-
massa ni se vois olla eri asia. (Tarja)

® mita sulla menee yleenséa aikaa tommoseen peruskauppareissuun?

e Alle tunti. Ja sithen tuntiin siséltyy kavelya, kavelya, kdvelya. Mulla on kampaa-
Ja-aika nyt, mun kampaamo on tuola nurkassa, ni mun on pakko lahtee (...) 15 mi-
nuuttia ennen sitéd kampaamoaikaa (...) kavelyyn menee niin kauan, pysakoimi-
seen, parkkipaikan etsimiseen ja sinne kavelemiseen menee taalld kauppakeskuk-
sen sisalla menee niin paljon aikaa. Ja tosiaan ne tavarat on tahallaan sijoteltu sil-
/a tavalla et kaikkein keskeisimmaét paivittaistavarat on mahollisimman kaukana liik-
keen peralla et nékis kaiken sen ihanan houkuttelevan tarjonnan”(Tarja)

--...Ja siksi esimerkiksi Tarja ajaa valilla kauemmas pienempaéan kauppaan.

[ Haastattelututkimuksen ote “Kauppakeskukset osana kestdvda kehitystd ja kaupunkirakennetta” el
KOKKKA -hankkeesta Tekesin tutkimushanke kauppakeskuksista 2010 / Jenni Kuoppa YTK |




Uusien keskusten lahisaavutettavuut-
ta voidaan tarkastella asiakaskunnan la-
heisyytta kuvaamalla. Kyse on maalais-
jarjesta; asukkaiden lahisaavuttevuus
on hyva, jos heilla on lyhyt matka kaup-
paan. Keskuksen lahella tulisi siis voida
asua mahdollisimman suuri osa asiak-
kaista. Vastakohtaesimerkit voisivat ol-
la vaikka Helsingin Stockmann ja Lem-
paalan ldeapark. Ensimmainen on saavu-
tettavissa 10 minuutin sisaan monille, jo-
pa kavellen, kun taas jalkimmaiseen vain
harva paasee asioimaan samassa ajassa
edes autolla.

Maankaytolla voidaan tukea joko la-
hisaavutettavuutta tai etasaavutettavuut-
ta, mutta harvoin molempia. Liikennejar-
jestelyt vievat tilaa ja ikaan kuin ajavat la-
hiasutuksen kauas, jolloin hekin joutuvat
lahestymaan palveluja autolla, koska ko-
tiinkantomatka muodostuu liian suurek-
Si.

Erityisesti niin sanotuilla keskusalu-
eilla suureen liikenteen kasvuennustee-
seen “varautuminen” suurilla tieinfran
mitoituksilla voi ajastaan toteuttaa itse-
aan seuraavasti:

Suuri liikenne-ennuste -> suuret lilken-
teen mitoitukset -> vahan tlaa lahiasu-
ukselle + heikko jalankulkuymparisio ->
enemman autoasiomtia -> suuret lilken-
nemaarat -> paljon pysakointitarvetta ->
lisaantyvat ruuhkat -> jne. ..

25000
20000
15000

= Vikkulla

10000 — Ostersundom

Korsnas

5000
/
0 T Il 1
alle 500m 500-1000m 1000-2000m

Asiakasliheisyys kolmessa eri palvelukeskittyman sijainnissa. Kavelyetiisyydelle mahtuu eniten asiakkaita Oster-
sundom centrumin ymparistossa.

Paivittiistavara-asioinnin kulkumuotojakaumat matkan pituuden mukaan, asioinnin

kohde esikaupunkivyShykkeella
100 % & i
90 % ‘\""\‘; :
; 30 ‘i \
8 0% S
E 2 60% - - —eo—Kewt likenne
E 50 % —— —&— Joukkdlitkenne
E g aox T 4
3 30% ~
20% ==
0% ; %—
% 0 ~: I n - i .
0-250 251-600 S01-1000  1001-1500  1501-2000 20071-2500 2500-

Matkan pituus, m

Ihmiset alkavat siirtymaan autolla asiointiin kun kauppamatkan pituus lahestyy 1 km (KSV 2008:5 ja YTV:n suu-
ri liikennetutkimus 2005).
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2.3 Mitoitus eli tilantarvearvio

231

Vahittaiskaupan tilantarvearviota lahes-
tyttiin kahta kautta. Karkea mitoitusarvio
tehtiin seuraavilla mitoitusohjeilla Kaup-
pa 2010 julkaisun mukaisesti:

e \/ahittaiskaupan mitoitusohje on paik-
kakunnan suuruudesta ja keskusluo-
kasta riippuen 1,5-1,8 k-m? asukasta
kohti.

e Muille kaupallisille palveluille, kuten
ravintolatoiminnalle, lukkoliikkeille,
parturi-kampaamoille, matkatoimis-
toille, postille, pankille ja apteekille tu-
lee mitoittaa vahittaiskaupan lisaksi
0,3-0,6 k-m? asukasta kohti.

® Yleensa muiden kaupallisten palvelu-
jen pinta-alatarve on kolmasosa vahit-
taiskaupan tarvitsemasta pinta-alas-
ta.

e Nama mitoitusluvut koskevat kuntia,
jotka eivat meneta pysyvan vaestonsa
ostovoimaa muualle.

e Mikali kunta saa esimerkiksi maa-
kunnallisena keskuksena ostovoimaa
muualta, on se otettava huomioon mi-
toituksessa suurempana mitoitusnor-
mina.

Karkea kokonaismitoitus eri vaestoskenaarioissa

e Kilpailun toimivuus on asemakaavoi-
tuksessa otettava huomioon siten, et-
ta aikaansaadaan hieman reservipin-
ta-alaa vahittaiskaupalle ja muile kau-
pallisille palveluille. Kohtuullisena yli-
mitoituksena on pidettaval,3 -kertais-
ta kaavallista mitoitusta. Se turvaa lii-
ketilojen kayton joustavuuden ja pa-
rantaa liiketilojen saatavuutta.

Tassa arviossa kaytettiin mitoitukse-
na 1,5 k-m?/asukas, koska lahtokohtais-
esti Ostersundomin palvelut mitoitetaan
oman alueen ostovoiman varaan. Mulille
palveluille mitoitettiin karkeasti 0,3 k-m?/
asukas vahittaiskaupan lisaksi. Ylimi-
toitusta ei otettu tahan arvioon lainkaan
mukaan, koska pitkan aikavalin tren-
di toimitilojen osalta yleisesti on tila-
tarpeen vaheneminen, tehostaminen ja
mm. nettikaupan ja -palvelujen lisaan-
tyminen. Keskeisilla alueilla voidaan
lisata tilatarpeeseen tarpeelliseksi arvio-

Taman karkean mitoituksen perusteella alueen vahit-
taiskaupan ja kaupallisten palvelujen tilantarve oli-
si seuraava:

itu ylimitoitus, jolloin se kuitenkin saat-
taa vahentaa lahialueiden lahipalvelu-
jen mahdollisuuksia toteutua. Toisaal-
ta kaupallisten palvelujen huomioimin-
en mukaan tilatarpeeseen antaa kuiten-
kin joustovaraa seka samalla "ylimitoitu-
sta”, koska palvelujen tilatarve on yleis-
esti ottaen vaheneva (pankit, postit, mat-
katoimistot) internet-palvelujen lisaan-
tyessa. Naihin tiloihin voi sijoittua myos
mm. pienet toimistot.

Alueittain laskelma tuottaisi seuraa-
vat luvut (taulukko alla), mutta tassa mi-
toituslaskelmassa ei ole huomioitu os-
tovoiman siirtymia. On myos huomatta-
va, etta paivittaistavarakauppa tarvitsee
paasaantoisesti n. 3000 asukasta, ennen
kuin myymala tulee alueelle. Tasta syysta
alle 3000 asukkaan alueet eivat toden-
nakoisesti voi saada omia lahipalveluja.
Tama riippuu kuitenkin myos palvelu- ja
kaupunkirakenteesta kokonaisuutena.

Kokonaismitoitus sken 1 sken 2 sken 3
asukkaita yht. 50 000 65 000 82 000
kaupan ala (1,5 + 0,3) k-m? 90 000 117 000 147 600

alueittain sken 1 vaestod g;a}:rgae&;jtup- sken2 vaesto E;a}:rgjf/ elrjtuD_ sken3 vaesto gf}:r;)/aes elrjtuD_
grand 100 180 1000 1800 2000 3600
gumbole 7000 12600 8000 14400 10000 18000
karhusaari 1000 1800 2500 4500 3000 5400
kartano 2000 3600 3000 5400 4000 7200
korsnés 7000 12600 8000 14400 10000 18000
landbo 2000 3600 4000 7200 6000 10800
lassmalmas 3000 5400 3000 5400 3000 5400
lansimaki 7000 12600 8000 14400 10000 18000
lansisalmi 2000 3600 3000 5400 4000 7200
majvik 5000 9000 7000 12600 8000 14400
norrberget 400 720 1000 1800 1000 1800
porvarinla 3000 5400 3500 6300 4000 7200
puroniitty 500 900 1000 1800 2000 3600
ribbingo 1000 1800 1500 2700 2000 3600
salmenkall 7000 12600 8000 14400 10000 18000
talosaari 1000 1800 1500 2700 2000 3600
vikkulla 1000 1800 1000 1800 1000 1800
yht. 50000 90000 65000 117000 82000 147600
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Skenaarion 3 tilantarve kokonaisuutena.
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Toinen lahestymistapa kaupan mitoituk-
seen on alueen ostovoimaan ja sen kas-
vuun seka myyntitehokkuuksiin pohjau-
tuva tilantarvearvio.

Oletuksena tassa tilantarvearviossa
on tavoite, ettd Ostersundomin alueen
ostovoimasta jaa paivittaistavarakaupan
osalta suurin osa omalle alueelle seka
erikoiskaupan ja palvelujen osalta noin
kolmannes. Paivittaistavarakaupan osal-
ta arvioitiin, ettd noin 80 % ostovoimas-
ta jaisi alueelle. Esimerkiksi tyopaikkojen
ja muiden palvelujen sijainnista johtu-
en alueelta voi valua ostovoimaa myos
muualle. Osa paivittaistavaran kulutuk-
sesta kohdistuu myos ravintolapalve-
luihin ja tulevaisuudessa enenevissa
maarin myos internet-kauppaan, jolloin
myymaloihin jaava ostovoiman osuus on
pienempi.

Erikoiskaupan osalta tassa laskelmas-
sa arvioitiin, ettd enintaan noin 30 % er-
ikoiskauppaan ja kaupallisiin palveluihin
kohdistuvasta ostovoimasta jaisi omalle
alueelle. Erikoiskaupan kulutus on erit-
tain hajautunutta ja mm. Helsingin kes-
kustan ja Itakeskuksen kaupan tarjon-
ta vetanee ostovoimaa tulevaisuudes-
sa my6s Ostersundomin alueelta jossain
maarin, vaikka alueella olisikin hyvat er-
ikoiskaupan ja muiden palvelujen tar-
jonta. Osa erikoiskaupan kulutukses-
ta kohdistuu myos mm. internet-kaup-
paan, ulkomaille, muualle Suomeen jne.

ostovoimaan pohjautuva kokonaismitoitus E};E?\fg; Z;;ksc;l/suks:ippa
Uusimaa 2010 3188 5009
kasvuennuste/v 0,5% 1%
€/asukas 2050 (vuoden 2010 rahassa) 3892 7458
Skenaarion 3 laskennallinen tilantarve alueittain ja
kaupan aloittain.
my-m? k-m?2
pt-kaupan tilatarve 36473 45591
erikoiskaupan tilatarve 61153 76442
vahittaiskauppa yht. k-m? 122032
muut kaupalliset palvelut 24600
yht. vahittaiskauppa ja palvelut skenario 3 146632

Mikali alueelle suunniteltaisiin kaupallis-
ta tarjontaa, joka tavoittelisi asiakkaita
runsaasti Porvoosta ja Helsingista, tuli-
si arviota korottaa. Samoin arviota tulisi
vahentaa, jos paikallinen erikoiskaupan
tarjonta hajautuu moneen eri keskukseen
ja muodostuu siten suhteellisen pien-
ista kokonaisuuksista, jotka eivat ole riit-
tavan monipuolisia eivatka kykene “tyy-
dyttamaan” ostovoimaa.

Lahtokohtana ostovoiman arvioinn-
issa on kaytetty kulutuslukuja asukasta
kohden Uudellamaalla v. 2010 (www.tuo-
massantasalo.fi). Kasvuarvioksi oletetti-
in paivittaistavarakaupan osalta 0,5 % ja
erikoiskaupan osalta 1 % kasvua vuosit-
tain.

Paivittaistavarakaupan  myyntite-
hokkuutena kaytettiin 7000€/m? (kes-
kimaarainen myyntitehokkuus). Hyper-
market -kokoluokan myymaloissa myyn-
titehokkuus on yleensa suurempi, pi-
enemmissa kaupan yksikoissa vastaavas-
ti pienempi. Myyntitehokkuudet vaihtel-
evat kuitenkin riippuen mm. kaupan si-
jainnista, kilpailutilanteesta, kokonais-
palveluverkosta, liikenneyhteyksista seka
myymalan tarjonnasta. Erikoiskaupan os-
alta kaytettiin myyntitehokkuutena 3000
€/m? (keskimaarainen myyntitehokkuus).
Nama muutettin kerrosalaksi kertoimel-
la 1,25.

Nailla tunnusluvuilla paadyttiin lahes
samoihin tilatarpeisiin kuin edella kayte-
tyssa kokonaistilantarvearviossa. Al-
uettain tehtya laskelmaa koskee sa-
mat huomatukset kuin edella, eli tilan-
tarvearvio kertoo alueella olevan osto-
voimapotentiaalin perusteella olevan
tilatarpeen, ei sita missa ostot ja tilatarve
todellisuudessa toteutuisi.
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alueittain skenaario 3 vaestod | pt-kauppa k-m? erikoiskauppa k-m? | palvelut k-m? :Z:Egi/jufiﬁsam_
grano 2000 1112 1864 600 3576
gumbole 10000 5560 9322 3000 17882
karhusaari 3000 1668 2797 900 5365
kartano 4000 2224 3729 1200 7153
korsnéas 10000 5560 9322 3000 17882
landbo 6000 3336 5593 1800 10729
lassmalmas 3000 1668 2797 900 5365
lansimaki 10000 5560 9322 3000 17882
lansisalmi 4000 2224 3729 1200 7153
maijvik 8000 4448 7458 2400 14306
norrberget 1000 556 932 300 1788
porvarinla 4000 2224 3729 1200 7153
puroniitty 2000 1112 1864 600 3576
ribbingd 2000 1112 1864 600 3576
salmenkall 10000 5560 9322 3000 17882
talosaari 2000 1112 1864 600 3576
vikkulla 1000 556 932 300 1788
yht. 82000 45591 76442 24600 146632

Suurimmat kaupan tilatarpeet loyty-
vat vaestoskenaarion perusteella Gum-
bolesta, Korsnasista, Lansimaesta seka
Salmenkalliosta. Omille kaupallisille lahi-
palveluille on kysyntaa myos Majvikissa
ja pienemmassa mittakaavassa Landbos-
sa. Nailla kahdella alueella ei kuitenkaan
ole vaestomaaran perusteella juurikaan
mahdollisuuksia laajemmalle erikoiskau-
palle muutoin kuin lahipalveluille. Naiden
ja muiden pienempien alueiden erikois-
kaupan tilatarve kannattaakin paaasias-
sa keskittaa arviolta kolmeen mahdolli-
seen suurempaan keskittymaan (riippu-
en etaisyydesta ja kaupunkirakenteesta
kokonaisuutena). MyoOs paivittaistavara-
kaupan osalta nailla vaestoltaan pienem-
milla alueilla myymalan kokoluokka ja ti-
lantarve riippuu hyvin pitkalti myos kau-
punkirakenteesta seka isompien keskit-
tymien laheisyydesta ja niiden kokoluo-
kasta. Yleisesti alle 3000 asukkaan alu-
eelle on vaikeuksia saada paivittaistava-
rakaupan palveluja.

Jos oletetaan, ettd Ostersundomin
alueella kolme kaupallista keskittymaa
talla vaestomaaralla (82 000) olisi mah-
dollista, olisi naiden alueiden kaupan ko-
konaismitoitus arviolta seuraavaa koko-
luokkaa (sis. paivittaistavarakauppa, eri-

16

koiskauppa seka kaupalliset palvelut):

e Lansimaki n. 20 000 k-m? (-26 000)
(riippuen kuinka paljon on tarvetta la-
hipalveluille paivittaistavarakaupan
osalta; tahan sijaintiin ja kokoluokkaan
vaikuttaa myos Mellunmaen palvelu-
jen tarjonta)

e Gumbole-Salmenkallion-Lassmalma-
sin seutu n. 40 000 k-m? (-52 000)
(riippuen myos lahikaupan tarpeista)

e Korsnas-Majvik-osittain Puroniitty ja
Landbo n. 35 000 k-m? (-45 500) (riip-
puen myos lahikaupan tarpeista seka
siita, missa maarin mm. Landbon alu-
eelle tulee omat lahipalvelut)

Arviot on tehty tassa vaiheessa vain
suurimman mahdollisen alueittaisen
vaestoskenaarion pohjalta (skenaario
3/2010). Néitéd kokoluokka-arvioita ei tule
kdyttda kaupan hankkeiden mitoitukseen
sellaisenaan (kts. seuraava luku). Vaes-
ton kasvu toteutuu vaiheittain ja tasta
syysta myos kaupan tilatarve on riippu-
vainen alueen asuntojen rakentumisesta
ja vaeston muuttamisesta alueelle.

Alueittain tulisi myds arvioida, kuin-
ka paljon palveluja halutaan keskittaa
ostoskeskus- tai kauppakeskustyyppis-

esti ja kuinka paljon myymalarakenteen
toivotaan muodostuvan kadunvarsili-
iketiloista, lahikaupoista seka muista pi-
enemmista kaupan yksikoista.

Tama edellyttaa etta kaupan liiketoi-
minnalle soveltuvia tiloja toteutuu myos
muualle kuin kauppakeskuksiin, mita ny-
kyinen rakennuskulttuuri ei tue. Asia vaa-
tisi “porkkanaohjausta” seka kaupan tilo-
jen rakentamisen etta liiketoiminnan har-
joittamisen helpottamiseksi. Kaavakartta
VoI tarjota vain tilat.



2.4 Hankkeiden mitoitus

Kaupan hankkeiden mitoituksen logiik-
kaa ja sudenkuoppia on selvitetty rapor-
tissa Kaupan kaavoitus Helsingissa OSA
[1(2009:9).

Kaikki ostovoiman kasvu ei Kuitenkaan
heijjastu kerrosalaméaran kasvupainee-
na. Santasalon erikoiskaupan tilantarve-
laskelmissa luvussa kaksi on todettu, etta
noin yksi kolmasosa erikoiskaupan osto-
voiman kasvusta toteutuu uusien myyma-
l6iden muodossa. Muu ostovoiman kas-
vu menee olemassa oleviin myymalatiloi-
hin. Kuitenkin useimmissa viimevuosien
alkana tehdyissa kaupan hanke-ehdotus-
ten perusteluissa ostovoiman kasvun on
oletettu hejjastuvan kaikki suoraan kau-
pan lisétilantarpeena. Oletuksena nayt-
tda olevan, etta vaeston suurempi 0sto-
voima — ilman varsinaista vaeston kasvua
— tarvitsee ostotarpeiden tyydyttadmiseen
aina vain suurempia kaupan tiloja ja uusia
kauppakeskuksia. Uusien kaupan hank-
keiden taustalla tulisikin olla pikemminkin
véeston kasvuun pohjautuva ostovoiman
lisays eika vain ansiotason tai kulutuksen
nousuodotus. Samoin tulee arvioida ole-
massa oleva kaupan tila alueella seka ti-
lan poistuma. Myds laskelmissa kaytetyt
myyntitehokkuusarviot vaikuttavat tilan-
tarpeen madrittelyyn. On huomioitava, et-
té padkaupunkiseudulla asukasta kohden
kulutetaan enemmaén, joten myyntitehok-
kuudet ovat suurempia kuin muualla Suo-
messa. Erilaisista arviointiperusteista joh-
tuen tilantarvearviot voivat olla keskenaéan
poikkeavia. Naennaista tilantarvetta syn-
tyy myos kilpailun kautta. Suuri koko aja-
tellaan vetovoimatekijana. Tamé tuo mi-
toitukseen oman lisénsa, johon myos sel-
vityshenkilé Matti Purasjoki raportissaan
ymparistoministeriolle viittasi.

“"Kaupan pinta-alojen kasvupaine ei ole
terve piirre. On tulossa aika, jolloin mit-
takaavaetu ei ole tarkein etsitty kilpailu-
parametri. Kaavoituksen lempeilla kei-
noilla voitaisiin ohjata kauppaa uudel-
leen loytamaan ‘keskisuuret kaupunki-
hallit, tavaratalot. Ne voisivat olla keski-
aikaisen keskustorin ja nykyaikaisen jat-
tildiskauppakeskuksen valimuoto, toim-
intakeskus, joka sisaltda paivittais- ja er-
ikoistavarakauppoja, hyvinvointipalveluita,
ravintoloita, jumppasaleja jne.” (Purasjoki
2.2.2009 Kaavoitus, kauppa ja Kilpailu.)

Purasjoki tarkoittaa “lempeilla keinoil-
la” urban designia. Samaa tavoitetta ajaa
takaa Ostersundomin katuliikennefiloso-
finen ohjelma (OLF-1), koska juuri liiken-
neinfran rakenteet vievat kauppamatkas-
ta lempeyden?.

Hankkeiden osalta Ostersundomin
kaavoituksessa tulisi valttaa ylimitoitus,
joka on nykyisin tapana tehda uuden alu-
een alkuvaiheessa, kun kaupan mitoitus
perustuu kaavan vaestomitoitukseen ei-
ka reaaliaikaiseen vaeston kasvuun. Ti-
latarve-arvioiden muuntaminen suoraan
kaupan tilojen mitoitukseen toimii vain
suurten kauppakeskushankkeiden yhte-
ydessa -tai niiden perusteluna.

Vaestonkasvuun perustuvalle mi-
toitukselle voidaan kaavassa osoittaa er-
ilaisia saantoja ja raja-arvoja kulloistakin
sijaintia ajatellen. Vaeston kasvuun pe-
rustuva mitoitus edellyttaa etta fyysisten
puitteiden suunnittelussa huomioidaan
kaupan laajentumistarpeet. Tilatarve-arv-
iot antavat tahan apua.

2 Tekijan johtopaatos “Kauppakeskukset osana kes-
tavaa kehitysta ja kaupunkirakennetta” eli KOKKKA
-hankkeen tuloksista. (KOKKKA: Tekes-tutkimushanke
kauppakeskuksista 2010)
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2.5 Seudullinen asema

Ostersundomin kaavoittaminen kaupun-
ginosaksi raideliikenteen piiriin tarkoit-
taa yhdyskuntarakenteen laajentumista
itaan. Ita on keveimmin kehittynyt paa-
kaupunkiseudun kasvusuunta. Yhdessa
Klaukkalan suunnan kanssa se muodos-
taa kaupunkiseudun viimeiset kasvusor-
met. Klaukkalan kasvusuunnan ensiaskel
syntyy keharadan ja Marja-Vantaan alu-
eiden rakentuessa. Sen toteutuminen on
siten idan suuntaa askeleen edella.

Kaupunkiseudun sormien kehitysta
voidaan havainnollisesti kuvata kasvu-
suuntien tyopaikkamaaria vertailemalla.

Ohessa paakaupunkiseudun kasvu-
suunnat on esitetty 2,5x5,0 km ruuduilla
“nauhoina” lahtien kantakaupungin reu-
noilta.

Ruutujen tyopaikkamaarat on esitetty
graafeina seuraavalla sivulla.
(aineisto vuodelta 2007)
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Seudullisesti tarkasteltuna vahittais-
kaupan tyopaikkamaarat “notkahtavat”
noin 20 km etaisyydelld (4 ruudun mit-
ta) kantakaupungista asukasmaaria voi-
makkaammin. Tama indikoi etta ollaan
tekemisissa monipuolisen yhdyskuntara-
kenteen reunalla, reunakaupungilla, ed-
ge citylla.

Ostersundomin sijainti monipuolisen
yhdyskuntarakenteen reunalla on haas-
teellinen kun tavoitteena on tukea paikal-
lisen palveluiden kehitysta. Seudullisesti
tarkasteltuna Ostersundomia ei tulekaan
mieltaa satelliittikaupungiksi vaan osak-
si toiminnallista paakaupunkiseutua, tar-
kemmin sen reunaa. Paikallisemmin tar-

Ostersundomia ympardivét paivittaista-
varakaupan keskittymien(myyntiala >
500m2) vetovoimavyohykkeet Huffin mal-
lin3 mukaan. Punaisella PT-kaupan verk-
ko.

kasteltuna se kuitenkin rajoittuu omaksi
kokonaisuudeksi muita kaupunkiseudun
reuna-alueita selkeammin. Tahan ovat

syyna laajat luonto- ja liikenneinfra-alu-
eet, jotka erottavat Ostersundomin ny-
kyisesta kaupunkirakenteesta. Nain ol-
len, ja muita kasvusuuntia suuremman
mitoituksen johdosta palvelutyopaikko-
jen toteutuma voi alueella olla aikaisem-
pia kasvusuuntia suurempi.

3 Huffin vetovoimamalli on tapa kuvata kaupan vaikutusalueita esittamalla asioinnin todennakoisyytta kuvaavan pinnan. Kaupan vetovoimaisuus perustuu etaisyyden lisak-
si kaupan myyntipinta-alaan; mitd suurempi kauppa sitd monipuolisempi valikoima ja siten suuri vetovoima. Malli ei kuitenkaan huomioi topografiaa eika tieyhteyksia tai
niiden ruuhkautumiwsia ja naista syntyvia kayttaytymismuutoksia asiakkaissa. Kokonaisuutena se antaa kuitenkin kuvaa itdisen paakaupunkiseudun kaupan verkon tilas-
ta (Huffin malli pk-seudusta Jussi Makinen /KSV).
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laskettu liiketilatarpeista arviot, jotta saadaan kuvaa minkalaisista volyymeista olisi
yleiskaavassa kaupan kaavoituksen osalta kysymys. Skenaarioiden perusteella
Ostersundomin tulevaisuuden ostovoimapotentiaali tarvitsee kaupallista tilatarjontaa
yhteensa 120 000-150 000 kem?. Mitoitusarviot on tehty myods pienalueittain
mutta ostovoiman siirtymaarvioita niiden valilla ei ole viela laskettu. Naiden tietojen
pohjalta on myos hahmoteltu kaupallisesti keskeiset alueet. Keskeisten alueiden
kaupallisia lahtopiirteitda on kuvattu mutta niiden tarkempi kaupallinen profilointi
tehdaan yleiskaavatyon myohemmassa vaiheessa. Taman raportin tarkoitus on
pohjustaa suunnittelua ja siihen liittyvaa paatoksen tekoa aluerakenteeseen ja kaupan
palveluverkkoon vaikuttavien tekijoiden osalta.

Asiasanat
HELSINKI, OSTERSUNDOM, YLEISKAAVA, VAHITTAISKAUPPA
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