Kulosaaren ostoskeskuksen kehittaminen Elina Luukkonen 25.11.2015
Muistio

Kaupan nykytila alueella

Kulosaaren kaupalliset palvelut keskittyvat ostoskeskukseen, joka sisaltaa liiketilaa nykyisellaan
noin 2000 k-m?. Alueen ainoa paivittdistavarakauppa sijaitsee ostoskeskuksessa ja on kooltaan
alle 400 m? valintamyymala eli alle marketkoon. Liséksi ostoskeskuksessa on muita kaupallisia

palveluita. Vuokrausaste on ollut syksylla 2015 noin 70%.
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Kulosaaren vaestd 2013. Seutu Cd 2014. Pt-kaupat AC Nielsen.

Vaestokehityksen mukanaan tuoma liiketilapotentiaali

Vuonna 2015 Kulosaaren koko vaestd on noin 3800 asukasta ja koko vaestosta noin 3000 asu-
kasta Itavaylan eteldpuolella. 3000 asukasta on keskimaarin se asukasmaara, jonka pt-kauppa
tarvitsee tullakseen jollekin alueelle. Kulosaaressa kauppa perustuu korostetusti paikalliseen ky-
syntaan.

Ostovoiman perusteella arvioituna Kulosaaressa olisi pelkastaan paivittaistavarakaupan osalta
tarvetta noin 1500 m? myymalalle (jos kaikki ostovoima kohdistuisi omalle alueelle). Kulosaaren
ostovoimasta suuri osa kuitenkin valuu nyt ja tulevaisuudessa yha enemman alueensa ulkopuo-



lelle (pt-kaupan osalta n. 65 %), esim. Kalasatamaan valmistuvaan kauppakeskukseen, Hertto-
niemeen ja ltakeskukseen. Erikoiskaupan ostovoima kohdistuu Iahes kokonaan Kulosaaren ul-
kopuolelle. Tuoreimman Helsingin kaupungin vaestéennusteen (2015) mukaan alueella olisi
vuonna 2025 3786 asukasta eli asukasmaara on nykytilassaan lievasti laskeva ilman tayden-
nysrakentamista. Ostoskeskuksen suunnitelmat toisivat alueelle enintadan noin 8000 k-m? uutta
asumista (noin 200 asukasta?). Kaikki alueelle tuleva taydennysrakentaminen vahvistaisi myos
ostoskeskuksen ja/tai alueella sailyvan liiketilan toimintaedellytyksia. Liiketilan ja paivittaistava-
rakaupan sailyminen alueella on erittain toivottavaa, jotta kaupalliset peruspalvelut olisivat koko
vaeston saavutettavissa. Kulosaaren vaestosta n 20 % on yli 64-vuotiaita (koko kaupunki n 16
%). Paivittaistavarakaupan lisaksi myds kaupallisten palvelujen sailyminen tukisi koko palvelu-
kokonaisuuden houkuttelevuutta. Kaupallisen potentiaalin nakokulmasta 1000- 2000 k-m? koko-
naisuus olisi perusteltu. Tasta kokonaisuudesta noin 600 k-m? voisi olla paivittaistavarakaup-
paa, kuten nykyisellaan ja loput 400- 1400 k-m? kaupallisia palveluita (esim. ravintolat, kampaa-
jat).

Yleiskaavan vaestosuunnitteen kasvupotentiaali sijoittuu suurimmalta osin kantakaupunkimer-
kinnan alueelle ja on sidoksissa Itavaylan bulevardisoimiseen. Muu on tonttikohtaista tayden-
nysrakentamista.

Valmisteilla olevan yleiskaavan tilanne

Kantakaupunki C2

Keskusta, jota kehitetadn toiminnallisesti sekoittuneena
asumisen, kaupan Ja julkisten palvelujen, toimitilojen,
hallinnon, puistojen, virkistys- ja likuntapalvelujen seka
kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten
maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on
osoitettava ensisijaisesti like- tai muuksi toimitilaksi.

tai sen osan kiytittarkoit
on

tehds alueeilinen tarkastelu. ta kehitetdan kestavien |
kulkumuotojen, erityisesti kévelyn ja pydraiyn, ehdailla
Kaupunkibulevardeihin rajautuvila alueilla

tulee olla vi 1.8 ja

Asuntovaltainen alue A2

Aluetta kehitetaan pasasiassa asumisen, puistojen,
virkistys- ja likuntapalvelujen seka lahipalvelujen
kéyttoén. Korttelitehokkuus on pédasiassa 1,0-2,0
Perustellusti korttelikohtainen tehokkuus voi olla tata
suurempikin. Alueen keskeisten katujen varsilla tulee
mahdollistaa liike- ja muuta toimitilaa. Alueen pinta-alasta

la kadulle avautuvat tilat on
isesti liike- tai muuksi toimitilaksi.

1) osoitettav

keskimaarin 60 % tai enemman on korttelimaata

Asuntovaltainen alue A3

Aluetta kehitetdan padasiassa asumisen, puistojen,

virkistys- ja likuntapalvelujen seké lahipalvelujen

kiiyttoon. Korltelitehokkuus on pédasiassa 0,4-1,2.

Perustellusti korttelikohtainen tehokkuus voi olla tata Koko kaava-alueella:

ikin. Alueen pinta-alast imadrin 60 % tai Ruuduista muodostuvat alueet kuvaavat maankayton
enemmén on korttelimaata. paskayttttarkoitusta. Alueilla ei ole tarkkaa rajaa
Vierekkaisten eri kaavamaaraysten alaisten alueiden
maankayttd sovitetaan yhteen niin, ettd syntyy toimiva
nne. Vihersormien ja muiden
viheralueiden seké paikallisen viheralueverkoston
jatkuvuus tulee turvata

kilometri&

Yleiskaavassa ostoskeskuksen alue on merkitty asuntovaltainen alue A3-merkinnalla ja rajautuu
asuntovaltainen alue A2-merkintaan seka kantakaupunki C2-merkintaan. Yleiskaavan tulkinnan
perusteella vierekkaisten eri kaavamaaraysten alaisten alueiden maankaytto tulee sovittaa yh-
teen siten, etta syntyy toimiva kaupunkirakenne. Tassa yhteydessa on erityisesti syyta huomi-
oida eri kaavamerkintdjen muodostama kokonaisuus. Kaupallisesta nakokulmasta alle suuryk-
sikk6koon (2000 m?) kokonaisuudet voivat sijaita myos keskusta-alueen ulkopuolella.



