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Johdanto

Asemakaavamuutoksen  tavoitteena  on  Hyrylan  palvelukeskuksen
rakentamisen mahdollistaminen. Tuusulan kunnan tavoitteet Hyrylan
keskustan kehittamisesta monipuoliseksi palvelu- ja liikekeskustaksi ovat
linjassa Uudenmaan maakuntakaavan seka Tuusulan yleiskaava 2040 -
ehdotuksen kanssa. Alue on valikoitunut palvelukeskukseksi aiempien
tarkastelujen kautta.

Asemakaavamuutoksella  mahdollistettava rakenne on  kortteleiden
paakayttotarkoitusten osalta keskustatoiminnoille tyypillinen, eika luonteeltaan
poikkea merkittavasti voimassa olevien kaavojen mahdollistamasta
rakentamisesta. Kaavamuutoksella keskitytaan palvelukeskuksen toimintojen
ja liikkenteen kehittamiseen, mika on linjassa kaavalle asetettuihin tavoitteisiin
nahden.

Vaikutusten arviointi perustuu kaavan valmistelun aikana laadittuihin
suunnitelmiin ja selvityksiin. Suunnitelmassa olemassa oleva ostoskeskus
korvataan uudella paivittaistavarakaupan suuryksikolla, jonka yhteyteen
sijoitetaan kunnallisia palveluja (C-4). Suunnitelma vastaa kaavalle ja alueen
kehittamiselle asetettuja tavoitteita.

Taydennysrakentamisen ohjaus noudattaa pitkalti paikalle jo ominaista
kaupunkikuvaa ja yhdyskuntarakennetta, mutta tuo siihen tehokkuutta seka
keskukselle ominaisen maamerkin aiempaa korkeamman rakentamisen kautta.
Tiivistaminen tukee asetettuja tavoitteita.

Taustaselvityksina on kaytetty myos palvelukeskuksen sijoittumistarkastelua,
jonka yhteydessa on selvitetty alueen kehittamisen liikkennevaikutuksia.
Palvelutason monipuolistaminen ja palvelujen keskittaminen tapahtuu osittain
ajoneuvoliikenteen toimivuuden kustannuksella.

Kaava-alueen kehittamisella Hyrylan palvelukeskuksena voidaan katsoa
olevan myonteisia vaikutuksia, kun liikenteelliset jarjestelyt jatkosuunnitellaan
ja toteutetaan laadukkaasti liikenneturvallisuus huomioiden. Kaava-alue
sijaitsee  jo melko vilkkaasti liikkennodidylla alueella ja on osin jo
suurimittakaavaisesti rakennettua ymparistoa. Kaupunkikuvalliset
ominaisuudet muuttuvat olennaisesti  kerroskorkeuden osalta, kun
kaavamuutoksella mahdollistetaan viisikerroksinen rakentaminen osaan C-4 -
korttelia. Korkea osa muodostaa kuitenkin liikekeskustan maamerkin
vahvistaen identiteettia.

Vaikutusten arvioinnin tavoitteet

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia arvioidaan maankaytto- ja rakennuslain
(5.2.1999/132) ja maankaytto- ja rakennusasetuksen (10.9.1099/895) mukaisesti

1(37)

VAIKUTUSTEN ARVIONTIRAPORTTI
14.9.2022



1.2

SWECO %

2(37)

kaavamuutoksen edellytysten ja muutoksesta aiheutuvien vaikutusten
selvittamiseksi.

Selvitettaessa maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 9 §:n tarkoittamia kaavan
vaikutuksia otetaan huomioon asemakaavan tehtava ja tarkoitus, aiemmat
selvitykset ja muut selvitystarpeeseen vaikuttavat seikat.

Kaavatydn  yhteydessd on  arvioitu  vaikutukset osallistumis-  ja
arviointisuunnitelman mukaisesti:
¢ suunnittelu- ja lahialueen asukkaiden elinymparistdodn ja elinoloihin
kulttuuriymparistéoon
rakennettuun ymparistéon
liikenteen toimivuuteen ja likennemeluun
kaupalliseen verkkoon
virkistykseen
katukuvaan
pohja- ja pintavesiin

Vaikutusten arvioinnissa on kiinnitetty erityista huomiota palveluverkkoon,
liikenteen toimivuuteen ja hulevesiin.

Menetelmat

Vaikutuksia on arvioitu vertaamalla voimassa olevaa asemakaavaa seka
toteutunutta rakennetta kaavamuutoksella mahdollistettavaan rakenteeseen.
Vaikutusten arvioinnissa on hyddynnetty kaavakarttaa, kaavaselostusta seka
kaavan liiteaineistoa.

Vaikutustenarvioinnin ovat laatineet luonnosvaiheessa
Sweco Ymparisto Oy:n asiantuntijat:

o Arkkitehti Anna-Maria Latosaari: hankkeen projektipaallikkd, suunnittelu-
ja @hialueen asukkaiden elinymparistd ja elinolot, kulttuuriymparisto,
rakennettu ymparisto, katukuva ja virkistys

o KTT, talousmaantiede Nina Aarras: kaupallinen verkko

e DI Heli Jaakola: pohja- ja pintavedet

e Insinddri Eino Lahtinen: liilkenteen toimivuus

Tuusulan kunta: kuntasuunnittelupaallikkd Asko Honkanen. Luonnosvaiheen
Jjalkeen vaikutusten arvioinnin on paivittanyt kuntasuunnittelupaallikké Asko
Honkanen ja kaupallisten palveluiden vaikutusten osalta Kimmo Koski.
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Vaikutukset ymparistoon

Vaikutukset suunnittelu- ja lahialueen asukkaiden elinymparistoon ja
elinoloihin

Voimassa olevien asemakaavojen sallima seka myos toteutunut ymparistd ovat
Hyrylan palvelukeskuksen alueella toiminnoiltaan sekoittunutta ja luonteeltaan
pitkalti rakennettua. Asemakaavan muutoksessa on otettu huomioon alueen
saavutettavuus, eri likkumismuodot, virkistysalueiden riittavyys, paasy niille
seka palvelujen monipuolinen saatavuus.

Asumisviihtyisyyteen vaikuttavat monet tekijat, kuten maisemassa tapahtuvat
muutokset, melu, likennemaarat ja virkistysalueiden riittavyys. Alue on jo
toteutunut liikekeskustaksi, jolloin asemakaavaluonnoksen mahdollistamat
ratkaisut tukevat Hyrylan asemaa kunnan ja lahialueen keskuksena, josta on
saatavilla seka julkisia etta muita palveluja. Keskus tukee myods
Rykmentinpuiston toteutumista alueesta itaan Keravan suuntaan.

Koska muutokset kaavalliseen tasoon ja jo toteutuneeseen ymparistédn
nahden jaavat liikkennetta lukuun ottamatta korttelitasolla pitkalti paikalliseksi,
ei asemakaavamuutoksella ole merkittavia vaikutuksia lahialueen asukkaisiin.
Vaikutukset kohdistuvat pitkalti palvelutasoon ja palvelujen saavutettavuuteen
kevyen liikenteen keinoin. Vaikutukset ovat pitkalti positiivisia, koska palvelut
ovat siten hyvin saavutettavissa myos autottomien osalta.

Luonnonymparistén  kautta koettavaan viihtyisyyteen tai laheiseen
elinympariston ei kohdistu vaikutuksia. Virkistysalueiden maara ei kaytannossa
muutu, vaikka kaavaratkaisussa melutasoista johtuen puisto muutetaan
suojaviheralueeksi.  Lahialueella on riittavasti  hyvin  saavutettavaa
virkistysaluetta.

Alueen toteutuessa korkeatasoisena voi rakentamisella olla positiivinen
vaikutus ldhialueen asukkaiden lahiymparistoon. Kunnantalo voi muodostaa
identiteettia vahvistavan nayttavan maamerkin.

Alueen rakentumisen myéta lisaantyva likkenne ja siihen liittyvat
seurannaisvaikutukset (liikennemelu, paastot, likenneturvallisuus) heikentavat
viihtyisyytta ja elinoloja jonkin verran nykytilanteeseen verrattuna.
Lisdantyvasta lilkkenteestda aiheutuvia vaikutuksia voidaan lieventaa mm.
alhaisilla  ajonopeuksilla  ja rakennusten melusuojauksella, joka
kaavaluonnoksissa on huomioitukin. Asemakaavan toteutuksella voidaan myos
ohjata liikennekayttaytymista ja siten ennaltaehkaista lisaantyvasta liikkenteesta
aiheutuvia haittoja. Maanpaallinen pysakointikentta heikentaa viihtyisyytta.
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Vaikutukset virkistykseen

Voimassa olevissa asemakaavoissa on tarkastelualueen valittomalle
[&hialueelle osoitettu puistoja ja lahivirkistysalueita niukasti. Kesaaikaan alueen
yleisilme on kuitenkin vehrea. Ymparistd on luonteeltaan rakennettua aluetta,
jonne on sijoitettu nurmialueita ja istutuksia. Kaavamuutoksessa olemassa
oleva puisto ja lahialueille kytkeytyvat virkistaytymismahdollisuudet jaavat
pitkalti ennalleen.

Kun asemakaavamuutoksella ja kaavaa toteutettaessa huomioidaan kevyen
liikenteen yhteyksien kehittaminen seka lilkkenneturvallisuus, ovat vaikutukset
kaava-alueen ulkopuolella sijaitsevien virkistysalueiden saavutettavuuteen
positiiviset. Alueen pohjoisosasta esimerkiksi Tuusulanjarven rantaan on vain
reilu 600 metria.

Keskeinen vapaa-ajanviettopaikka tarkastelualueella on kunnan kirjasto, johon
ei kohdistu sen luonnetta heikentavia muutoksia. Samoin, kaytanndssg,
[dhialueen Esikunnanpuisto sailyy asemakaavamuutoksessa. Vaikutukset
naihin  toimintoinin ~ ovat  neutraalit. ~ Suurin  vaikutus  aiheutuu
paivittaistavarakaupalle ja kunnantalolle kohdistuvasta liikenteesta, joka on
liikekeskustan alueella jo valmiiksi vilkasta.

Tiilikasarmin aukio, Pikkulotan aukio mahdollistavat pienimuotoisen ulkotiloihin
sijoittuvan  kaupunkikulttuurin  kehittymisen.  Virkistymismahdollisuudet
monipuolistuisivat tapahtumien kautta. Tapahtumilla ja torimyynnilla voidaan
katsoa olevan myads tyollistava vaikutus.

Vaikutukset tyopaikkoihin

Asemakaavamuutoksella nykyisen ostoskeskuksen alueelle (AL, AP)
mahdollistetaan kaavamuutoksella selvasti enemman rakennusoikeutta kuin
voimassa oleva asemakaava sallii. Alueelle on HOK-Elannolla tavoitteena
toteuttaa paivittaistavarakauppa (Prisma). Toteutuessaan rakennukseen
sijoittuvilla palveluilla ja niihin liittyvilla valillisilla toiminnoilla on tydllistava
vaikutus niin rakentamis- kuin kayttovaiheessakin nykyiseen ostoskeskukseen
verrattuna.

Kunnantalon toiminnot ovat tavoitteena siirtdaa keskustan ulkopuolisista
vaistdtiloista uusiin tiloihin, joten vaikutukset tasta nakdkulmasta ovat
positiiviset. Mikali alueen saavutettavuutta joukkoliikenteen keinoin kehitetaan,
voidaan myos silla katsoa olevan tyollistava vaikutus.

Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen

Asemakaavan muutoksen mydta keskusta-alueella sijaitsee edelleen
kunnallisia ja kaupallisia palveluita. Uuden kunnantalon sisaltavan
palvelukeskuksen korttelin sijoittuminen keskustaan varmistaa
kunnallishallinon palveluiden hyvan saavutettavuuden erityisesti Hyrylan
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seudulla. Paakirjaston rakennuksessa oleva toiminta voi jatkua edelleen ja siten
kulttuuri- ja sivistyksen palvelutaso on keskustassa hyva. Taidekasarmin
korttelin osalta taiteen esittamisen tilojen edelleen pysyminen keskusta-
alueella on mahdollista, josko edellyttaakin kaavaprosessin etenemisen ohella
muutoin paatdksia asiasta. Niin ikaan Aunelan kayttdé kokoontumistilana on
mahdollista. Kaavamuutos taltd osin nostaa keskusta-alueen palvelutason
kunnan tarjoamien palveluiden osalta hyvalle tasolle.

Liikennemeluvaikutukset

Kaavamuutosalueesta on laadittu erillinen meluselvitys, joka on
kaavaselostuksen litteena. Selvityksessa on kuvattu melutilanteen
kehittymista taman hankkeen lisaksi yleisen likennemaaran kasvun myota.

Liikennemaarien ennustetaan kasvavan, jolloin raskaan liikenteen osuuden
voidaan ennakoida kasvavan samassa suhteessa. Lisaantyvasta liikenteesta
aiheutuvia meluvaikutuksia voidaan hillita pienentamalla suurinta sallittua
nopeutta, esim. melukaitein seka rakennusten meluntorjuntatoimenpitein.

Vaikutukset kulttuuriymparistéon, rakennettu ymparistéoén ja
katukuvaan

Merkittavin rakennetun ympariston muutos kohdentuu vanhan, purettavan
ostoskeskuksen alueelle (AL), jolle on voimassa olevassa asemakaavassa
osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 3 700 kem2. Kaavamuutoksella
paivittaistavarakaupan yksikolle ja toimisto- seka kokoontumistiloille sallitaan
15 000 kem2 rakennusoikeutta.

Maakuntakaavassa Hyryla on osoitettu keskustatoimintojen alueena
keskuksena ja taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeena.
Asemakaavamuutoksella tuetaan nain ollen Uudenmaan maakuntakaavan
toteutumista.

Aluerakenteen tiivistyessa ja rakentamistehokkuuden ja kerroslukumaaran
kasvaessa alueen luonne kehittyy enemman keskustamaiseksi. Katutiloja
rajataan rakennuksilla ja kulkuyhteyksia kehitetdan toisaalta pyéraily- ja
jalankulkijaystavallisemmaksi ja toisaalta saavutettavuudeltaan nykyista
paremmaksi. Rakentamisen hajauttavat vaikutukset vahennetaan, kun
toimintoja  keskitetaan ja palvelutarjontaa monipuolistetaan  Hyrylan
palvelukeskuksen alueella. Uusi paivittaistavarakauppa mahdollistetaan
alueelle, jonne on jo rakentunut suurimittakaavaisia rakennuksia kuten
Tuusulan paakirjasto, terveysasema ja K-Supermarket Hyrra.

Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakenne on melko hyvin linjassa

l@hiympariston rakennetun ympariston ja sen luonteen kanssa. Pysakoinnin
siirtyessa nykyista enemman maan alle toteutettavin tiloihin, on
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korttelialueiden sisdisesta kaupunkikuvasta mahdollista muodostua nykyista
harmonisempi.

Kaavamaarayksilla edistetaan kaupunkikuvallisuutta ja paikan henkea. Niilla
edesautetaan  keskustamaisen korttelin  toteutumisen hyvaa laatua.
Uudisrakentaminen vaaditaan suunniteltavan ja toteutettavan miljoéta
kunnioittaen. Vaikutusten arvioinnin  pohjana on kaytetty kartta- ja
valokuvatarkasteluin seka maastokaynnein tehtyja havaintoja ominaispiirteista
kuten nakymista ja maamerkeista seka rakennusten ja kaupunkikuvan
luonteesta.

Kaavassa on vanhat kasarmirakennukset osoitettu suojeltaviksi rakennuksiksi
vahvistamaan paikan identiteettia. Voimassa olevassa asemakaavassa
suojelumerkintdja ei ole, joten tasta nakokulmasta asemakaavamuutoksella on
positiiviset vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Kaavan toteuttamista havainnollistavasta materiaalista kay ilmi, etta
rakentaminen toteutuu paaosin hyvin keskustamaisena ja katukuvaa
rikastavana.

Toimisto- ja kokoontumistilojen rakennusmassan osalta julkisivut on esitetty
arkkitehtuuriltaan moderneina ja lahialueen vahvan tiilirakentamisteeman
mukaisina. Raystaslinja, kaakkoisjulkisivulinjan hento viiste ja julkisivujen
vahaeleinen sommittelu luovat rakennuksen talle osalle monoliittimaisen
ilmeen. Maantasokerroksen korkeat ikkunapinnat ja ylempien kerrosten runsas
aukotus toisaalta pitavat rakennuksen tdman osan arkkitehtuuriltaan melko
kevyena. Tama rakennuksen osa on hyva lisa Hyrylan keskustaan ja parantaa
katukuvaa merkittavasti,

Liiketilojen koillis- ja lounaisjulkisivujen osalta paivittdistavarakaupan
toiminnasta ja tilatehokkuustavoitteesta johtuva umpinaisuus ei ole johtanut
arkkitehtuurin = ilmeettomyyteen. Julkisivu on onnistuneesti elavoitetty
materiaalivainteluilla ja taiteella. Hyrylantien varrelle sijoittuvan huoltopihan
kattaminen ja julkisivuilla rajaaminen on katukuvan kannalta hyva ratkaisu,
mutta tasta huolimatta tama julkisivu on katukuvan kannalta heikko eika
keskustamainen. Toisaalta on syyta todeta, etta vahittaiskaupan suuryksikoiden
huoltopiha on aina luonteeltaan passiivista julkisivua tuottava.

Kaupunkikuvallisia vaikutuksia kuvataan lisaksi kaavan liitteena olevin
havainnekuvin.

Vaikutukset pohja- ja pintavesiin

Vaikutuksen arvioinnissa on kaytetty ajantasa-asemakaavan lisaksi:

e Tuusulan kunnan hulevesien hallintasuunnitelma (Poyry, 2018)

e Hyrylan pohjavesialueen antoisuusselvitys - selvitys vedenoton ja
kaavoituksen yhteensovittamisesta (Péyry, 2018)

e Verkostokartta (Tuusulan Vesi, 2020)
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Vaikutukset muodostuvan pohjaveden ja huleveden maaraan

Asemakaava-alue on jo nykytilassa suurimmaksi osaksi lapaisematonta pintaa
kuten kattoa ja asfalttia. Asemakaavamuutoksen mukaisen kehittamisen ei
arvioida lisdavan merkittavasti lapaisemattoman pinnan maaraa, mutta
[@paisemattdmasta pinnasta katon osuus kasvaa nykyisesta.

Asemakaavassa on annettu koko aluetta koskeva pohjavedensuojelumaarays.
Suojelumaarayksen mukaan merkittdva osa kattovesista tulee imeyttaa
biosuotimen tai vastaavan kautta maahan pohjavedeksi.

Hulevesien hallinnasta tulee laatia suunnitelma rakennuslupa-asiakirjoihin
littamiseksi.

Kattovesien  imeytys tulee pienentdamaan  alueelta  purkautuvaa
hulevesivirtaamaa ja kasvattamaan muodostuvan pohjaveden maaraa
nykytilanteeseen verrattuna. Alueen maapera on hyvin vetta johtavaa, eli veden
imeyttdminen maahan pohjavedeksi on mahdollista. Kattovedet on yleensa
luokiteltu ns. puhtaiksi vesiksi, jotka on saanut imeyttaa suoraan maahan.

Suojelumaarays ohjaa uusien rakennuksien kuivatuksissa huomioimaan
pohjaveden ja estdd pohjavetta poisjohtavien kuivatusjarjestelmien
toteuttamisen alueelle. Hallintasuunnitelmien littdminen rakennuslupa-
asiakirjoihin varmistaa, etta hulevedet on huomioitu riittavalla tarkkuudella
ennen rakentamiseen ryhtymista ja imeyttamisen edellyttama tilantarve ja
suojaetaisyydet rakennuksiin  ja muihin  rakenteisin  on  huomioitu.
Rakentamisen aikana tyomailta on havaittu huuhtoutuvan rakennettua
tilannetta suurempia haitta-aine, ravinne- ja kiintoainekuormituksia.
Kaavamaarayskissa ei huomioida erikseen rakentamisen aikaista tarvetta hallita
hulevesia pohjaveden tai Tuusulanjoen suojelemiseksi.

Vaikutukset pohjaveden laatuun

Ajoneuvoliikenndityjen alueiden, pysakointialueiden ja jatekatosten hulevedet
voivat huuhtoa mukaansa kiintoaineen lisaksi myos haitta-aineita kuten
oljyhiilivetyja, raskasmetalleja, ravinteita ja mikrobeja. Sammutusvedet voivat
sisaltad monenlaisia haitta-aineita palavasta materiaalista ja kaytetysta
sammutusvalineistdsta riippuen. Asemakaava-alueella laaturiski on huomioitu
pohjavedensuojelumaarayksessa. Maarayksen mukaan pysakointialueiden,
ajoneuvoliikenndityjen alueiden ja jatekatosten hulevesien lisaksi myds kaikki
sammutusvedet johdetaan hulevesiviemareissa pohjavesialueen ulkopuolelle.
Johtamismaarays koskee myods kellaritiloja. Asfaltoitujen alueiden hulevedet
johdetaan kaytannossa hulevesiviemareihin jo nykytilanteessa, mutta maarays
varmistaa hulevesien tarkemman keradamisen lisaksi myds sammutusvesien
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johtamisen pois pohjavesialueelta. Maarayksen myota pohjaveden laaturiskin
arvioidaan pienentyvan nykyisesta.

Vaikutukset pohjaveden maaraan

Maarallisia muutoksia on tutkittu laskennallisesti. Koska 70 % katoille kertyvista
hulevesista on asemakaavamaarayksella maaratty imeytettavaksi biosuotimen
tms. kautta pohjavedeksi, ei voi olettaa pohjaveden maaran vahentyvan, vaan
ennemminkin muutos on positiivinen.,

Palvelukeskuksen kattovesien imeytysrakenne on suunniteltu LPA-
korttelialueen koillislaitaan. Mitoituksessa vuorokausisademaarana on kaytetty
9 mm/vrk, joka kattaa noin 80% sadannasta, ja kun vetta edellytetaan
imeytettavan vahintdan 70%lta kattopintaa, vetta kertyy pelkastaan
palvelukeskuksen korttelialueelta hieman alle 65 m3.

Rakenne on mitoitettu sepelitayttoisena, jolloin rakenteen tilavuus on
kolminkertainen. Imeytysrakenne sijaitsee maan (asfaltin) alla. Em. rakenteen
mitoituksella saadaan imeytettya n. 56 % kattopinnalle satavasta vedesta, mika
on nykyiseen maaraan nahden hyva lisays.

Vaikutukset Tuusulanjokeen

Kaava-alueen hulevedet puretaan nykytilanteessa  Tuusulanjokeen.
Tuusulanjoki  on luokiteltu hulevesien kasittelyn tarkeysluokkaan A
(maarallinen ja laadullinen hulevesien hallinta erittain tarkeaa). Uusien
kaavamaaraysten myota Tuusulanjokeen purkautuva hulevesivirtaama tulee
pienentymaan nykyisesta, kun merkittadva osa puhtaista kattovesista
imeytetaan maahan.

Pohjavedensuojelumaarays ei edellyta poisjohdettavien hulevesien kasittelyq,
Jjoten haitta-ainekuormitus vahenee vain hulevesien maaran pienentymisen
myota.

Kuormitus ei kuitenkaan ole uutta, koska pysakointialueiden ja liikenndityjen
tiealueiden vedet johdetaan jo nykyaan Tuusulanjokeen. Nykytilanteeseen
verrattuna riskia kasvattaa lahinna sammutusvesien suora johtaminen
Tuusulanjokeen.

Vaikutukset nykyiseen hulevesiverkostoon

Nykyista alueellista hulevesiverkostoa joudutaan siirtamaan uuden
asemakaavoituksen tieltd kaava-alueella. Maanpinta alueella viettaa
pohjoiseen ja alueella muodostuvat hulevedet tullaan johtamaan Hyrylantiella
Jja Koskenmaenteilla sijaitseviin hulevesien runkolinjoihin.
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Kaavamaaraykset edellyttavat ssmmutusvesien johtamista hulevesiviemarissa
pohjavesialueen ulkopuolelle saakka, eli vastaanottavan hulevesiverkoston
riittava kapasiteetti tulee varmistaa.  Nykyinen verkosto on mitoitettu
todennakoisesti tavanomaisten hulevesivirtaamien johtamiseen.

Maanalaisten  pysakdintiratkaisujen  tulevasta korkeustasosta riippuen
kuivattaminen edellyttaa pumppausta verkostoon.

Vaikutukset liikenteen toimivuuteen

Liikenteellisia vaikutuksia on arvioitu ajoneuvoliikenteen toimivuuden,
littymajarjestelyjen ja naiden kustannusvaikutusten osalta erikseen
kaavaselostuken liitteena olevissa raporteissa.

Liikenneymparistén muuttuminen ja vaikutusarvioinnin perusta

Voimassaolevaan asemaakaavaan verrattuna muutokset liikennealueisiin ovat
melko vahaisia, silla ne koskevat lahinna linja-autoaseman sijaintia,
Pysakkikujan lyhentamista seka torimaisen aukion poistamista korttelista 33077
(uudessa kaavassa 8095). Alueelle on lisatty myods useita maanalaisia tiloja ja
niihin johtavia ajoluiskia. Uuden kaavan mahdollistava maankayttd kasvattaa
liikennemaaria nykytilanteeseen verrattuna (Sitowise, 2018).

Uusi maankaytto korttelissa 8095 voi aiheuttaa ruuhkahuipputuntina n. 1000
ajon./h liikennemaaran (Sitowise, 2018). Korttelin 8095 on esitetty uusi
paivittaistavarakaupan suuryksikdn ja uuden kunnantalon yhdistelma, jonka
pysakointi jarjestetadan paaasiallisesti maanalaisessa pysakointilaitoksessa.
Suunnitelmaluonnoksessa ajo tapahtuu Autoasemankadun lansipuolella
olevan gjoluiskan ja Hyrylantien ajoluiskan kautta.

Koska linja-autoasema sijoitetaan uimahallin itapuolelle Rykmentinpuiston
alueelle. Taman arvioidaan helpottavan Autoasemakadun ruuhkautumista
hieman, mutta ei merkittavasti, mikali maanpaallinen noin 70 autopaikan
kayttoaste on korkea. Jalankulun ja pyordilyn maarat voivat lisaantya
voimakkaasti Jarvenpaantien yli, jossa on liikennevaloin ohjattu saarekkeellinen
suojatie Autoasemankadun liittymassa seka Jarvenpaantien alittava alikulku.
Joukkoliikenteen saavutettavuus linja-autoaseman siirron johdosta voi karsia
hieman, mutta ei merkittavasti. Jarvenpaantiella on pysakkipari paakirjaston
lounaispuolella, joka tukee alueen saavutettavuutta.

Linja-autoaseman paikalle on esitetty noin 70 autopaikan pysakointialuetta,
joka voi lisata likennemaaria Autoasemankadun ja Jarvenpaantien liittymaan.
Toisaalta linja-autoaseman liikennemaarat poistuvat littymasta ja Llittyman
toimivuus arvioidaan parantuvan hieman, silla linja-autot vaativat enemman
pituussuuntaista tilaa kuin henkildautoliikenne. Autoasemankadun pituus on
melko vaatimaton, jolloin pitkat ajoneuvot heikentaisivat liittyman toimivuutta
selvasti. Pysakdintialueen aiheuttama liikennemaaran lisays arvioidaan olevan
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pienempi ja aiheuttavan vahemman Autoasemankadun ruuhkautumista kuin
linja-autoaseman pitaminen nykyisessa sijainnissaan.

Kirjaston (kortteli 8028) ja korttelien 8096 ja 8097 likennemaarat ja niiden
suuntautumiset arvioidaan pysyvan ennallaan.

Jalankulun ja pyérdilyn reitit pysyvat esitetyissa kaavaluonnoksissa paaosin
ennallaan. Alueella on nykyisin hyvat jalankulun ja pyérailyn yhteydet ja ne ovat
Jjatkuvia. Esitetty toriaukio aiheuttaa erityisesti pyorailijoille nakemaesteita, jos
torialueelle osoitetaan myyntikojuja tai vastaavia valiaikaisia tai pysyvia
rakenteita. Nakoesteen haitallista vaikutusta pidetaan kuitenkin teoreettisena,
silla torimaisella alueella on pyorailijdiden ajonopeuksia hillitseva vaikutus.

Liikenneonnettomuudet voivat lisdantya alueella likennemaarien kasvaessa ja
liikennetilan kaydessa ahtaaksi. Onnettomuuksien vakavuudet ovat kuitenkin
todennakadisesti lievia, silla ajonopeudet tulevat olemaan alueella alhaisia eika
ajoneuvoliikenteen ja jalankulun tai pyoérailyn risteamisia juurikaan ole
muutamia suojateita lukuun ottamatta.

Liikenteelliset vaikutukset

Liikenteellisia vaikutuksia arvioitiin tassa dokumentissa seitsenportaisella
asteikolla:
e merkittava myonteinen vaikutus
myonteinen vaikutus
vahainen myénteinen vaikutus
ei vaikutusta
vahainen haitallinen vaikutus
haitallinen vaikutus
merkittava haitallinen vaikutus

Asemakaavamuutoksen toteuttamisella arvioidaan olevan ajoneuvoliikenteen
houkuttelevuudelle ja sujuvuudelle merkittavia haitallisia vaikutuksia ja
likenneturvallisuudelle vahaisia haitallisia vaikutuksia. Ajoneuvoliikenteen
reittivalintoihin arvioidaan olevan haitallisia vaikutuksia.

Joukkolilkkenteen sujuvuudelle ja saavutettavuudelle arvioidaan olevan
vahaisia haitallisia tai haitallisia vaikutuksia. Liitteessa 4j "Kunnallistekniikan
yleissuunnitelma, ote" on esitetty Lliittymien uusimmat toimivuustarkastelut.

Jalankulun ja pyoérailyn yhdenmukaisuudelle, jatkuvuudelle, suoruudelle,
houkuttelevuudelle ja turvallisuudelle arvioidaan oleva myénteisia vaikutuksia.
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Kaavataloudelliset vaikutukset

Asemakaavan muutokseen on merkitty rakennusoikeutta 15000 kema2.
Rakennusoikeuden hinta on toimisto- ja kokoontumistilojen osalta 200 €/kemz2
ja liiketilojen osalta 300 €/kem2. Rakennusoikeuden arvo on 4,0 M€,

Hankkeen toteuttaminen edellyttdaa uuden linja-autoaseman rakentamista,
katu- ja johtoverkkojen muutoksia. Kunnallistekniikan yleissuunnitelman
laatimisen yhteydessa selvitettiin  taman asemakaavan kunnallistekniikan
kustannustaso hankeosittain (lite 4j). Kustannusarvion mukaan vesihuolto
maksaa noin 0,5 M€ ja katujen rakentaminen noin 1,3 M€

Vanhan ostoskeskuksen purkaminen maksaa noin 0,4 M€ (3718 kem2 x 120
€/kem?2).

Johtojen ml. kaukoldmpdlinjan siirtokustannuksen maksaa lahtokohtaisesti
johdon omistaja.

Kaavatalous on nailla kustannus- ja tulotiedoilla tasolla +1,8 M€,

Lisaksi palvelukeskushankkeen toteuttamiseen liittyy linja-autoterminaalin
siirto. Linja-autoterminaalin  toteutuskustannukset ovat 14 M€, alv 0%
Terminaalin lisaksi tulee rakentaa Rykmentin puistotieta tahan liittyen lisaksi 3,8
M<€. Uuden linja-autoaseman toteuttamiskustannukset ovat yhteensa noin 4,2
M<€ alv 0%. Luku pitaa sisalldan Rykmentin puistotien osuuden rakentamisen ja
myos HSL:n maksuosuuden. Jos nama kaikki kulut lasketaan hankkeen
menoiksi, ovat hankkeen kustannukset tasolla -2,4 M€.

Kaupalliset vaikutukset

Kaupan kehitystrendeja

Myymalamaaran kehitys

Vahittaiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut voimakkaasti.
Suuryksikéiden maara (kauppakeskukset, tilaa vievan erikoiskaupan yksikoét ja
hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien myymaldiden maara on
laskenut (kuva 1). Vahittaiskaupan myymalamaarat ovat vahentyneet erityisesti
paivittaistavarakaupassa, jossa vield vuonna 1990 oli yli 6 400 myymalaa, mutta
vuoteen 2020 mennessa myymalamaara oli pienentynyt noin 3 Q00
myymalaan. Tyé- ja elinkeinoministerion raportin (2020) mukaan vahenemisen
ennakoidaan jatkuvan, silla vahittaiskauppojen maaran ennakoidaan
vahenevan 23 - 40 % vuoteen 2031 mennessa.

Kaupan rakenteen muutos ja painottuminen entistda enemman suurempiin
yksikdihin on paivittaistavarakaupassa tarkoittanut esimerkiksi hypermarket-
kokoluokan myymalamaaran merkittavaa kasvua. Hypermarkettien maara
kasvoi vuosina 2000 - 2020 lahes 60:lla. Eraanlaisena vastatrendina on kuitenkin
havaittavissa erityisesti hyvan paivittaistavaravalikoiman supermarket-
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kokoluokan myymaldiden merkityksen kasvu seka toisaalta hiljaisena
signaalina pienempien paikallisten lahipalveluiden paluu kaupunkien
katukuvaan (esimerkiksi pienemmat liha- ja kalaliikkeet seka leipomot). Myds
kauppakeskusten maaran kasvu on ollut huomattava: vuonna 2000 suomessa
oli noin 40 kauppakeskusta, mutta vuoteen 2020 mennessa kauppakeskusten
maara oli kasvanut yli sataan.

Myymaldmaaran kehitys 1970-2020

180 18 000
160 16 000
140 14 000
120 12 000
100 10 000
8 000
60 6 000
4 000

20 I I I 2 000
0 i 0

1570 1975 1980 1935 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
I Hypermarketit 1 13 25 33 57 78 97 121 141 150 154

Kauppakeskukset 1 1 1 2 18 32 39 57 74 97 111
e P T-myymalat 15 80611 6879559 8195 6415 5122 4283|4109 32923 4004 3916

Kauppakeskukset ja hypermarketit
o
[=]
Je|ewAALIBIBARISIEY} IMEY

Kuva 1. Vahittaiskauppojen lukumadran kehitys 1970 - 2020.

Verkkokaupan kehitys

Suomessa verkkokaupan osuus koko vahittdiskaupasta on ollut arviolta noin
kuusi  prosenttia  riippuen tilastointitavasta.  Paivittaistavarakaupassa
verkkokauppa on kasvanut nopeasti, ja sen osuus oli vuonna 2019 noin 0,7 %.
Osuuden on ennustettu saavuttavan noin kymmenen prosentin rajan vuoteen
2031 mennessa. Nykyisin jo yli 85 % suomalaisista tekee verkko-ostoksia.
Suomalaiset ostivat kotimaisista ja ulkomaisista verkkokaupoista vuonna 2019
yhteensa 4,5 miljardilla eurolla. Euromaarainen kaupan kasvu oli 12 %
edellisvuoteen verrattuna. Kun mukaan otetaan kaupan lisaksi myos palvelut
(mm. matkailu) Suomen verkkokauppamarkkinan arvioidaan olevan jopa 14
miljardin euron arvoinen (ty6- ja elinkeinoministerié 2020).

On arvioitu, ettd verkkokauppa otti kevaalla 2020 jopa kymmenen vuoden
loikan eteenpain. Moni kuluttaja tilasi koronapandemian aikana ensimmaista
kertaa verkkokaupasta etenkin paivittaistavaroita. Suomessa asiointien maara
ruuan verkkokaupassa kasvoi parhaimmillaan 800 % edelliseen vuoteen
verrattuna. Asiointien maaran on arvioitu vakiintuvan noin 5 - 8 % osuuteen
ostoksista. Syyna tahan on kotiinkuljetusten voimakas kysyntapiikki etenkin
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riskiryhmien ja varttuneempien kuluttajien osalta (tyo- ja elinkeinoministerio
2020).

Nettikauppa ja nettikaupan jakelu synnyttaa uusia tarpeita liikkumiselle ja
toimituksille (esimerkiksi drone-jakelu, pakettiautomaatit, palvelueteiset ja
kylmasailytys, jotka synnyttavat tarpeen innovatiivisille- last-mile -ratkaisuille
ja smart-teknologian hyédyntamiselle). Paivittaistavarakaupassa digitalisaatio
mahdollistaa myods mm. kaupat ilman henkildkuntaa seka esimerkiksi
robottijakelun.

Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet myds
tuotteiden  virtuaalikulutuksen.  Esimerkiksi  musiikin  ja  videoiden
suoratoistopalvelut seka nettijakelu ovat vahentaneet tarvetta ostaa fyysinen
tuote kaupasta. Verkkokauppa muuttaa kaupan ja ostamisen rakenteita myos
monikanavaisuuden kautta. Monikanavakaupassa verkkokaupan sahkoisia
palveluja yhdistetaan tavanomaiseen myymalassa tapahtuvaan ostamiseen.
Verkkokauppa ei ole pelkastaan internetissa ja myymala ei ole vain fyysinen
myymala. Kuluttajat voivat tutustua tuotteisiin ensin internetissa ja ostaa sen
Jjalkeen tuotteet myymaloista.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille
liiketiloille. Osin liiketilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista
verkkokauppatoimitukset ldhetetaan asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen
verkkoon saattaa heikentaa vahittaiskaupan fyysista palvelutarjontaa pitkalla
tahtaimella. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille myos paljon mahdollisuuksia,
koska tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu ja kuluttajalla on helposti
saatavilla laaja ja monipuolinen tarjonta. Erilaisia kokeiluita jakelujarjestelmien
kehittamisesta onkin kaynnissa, esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien
kayttoa tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten toimitukseen suunniteltuja
postilaatikoita haja-asutusalueilla.

Verkkokaupan vaikutuksesta myymalatilan tarpeeseen ei ole julkaistu
tutkimuksia. Koko vahittaiskaupan tasolla verkkokauppa ei todennakdisesti
vield ole vaikuttanut oleellisesti liiketilamaaraan. Vaikka verkkokaupan rooli on
kasvanut, myos liiketilojen maara on ollut kasvussa niin koko maassa kuin
Uudellamaallakin. Kaupan investointinankkeiden valossa voidaan sanoa, etta
kauppa uskoo yha perinteiseen liiketilaan. Kaupassakaynti ei ole vain
tavaroiden noutoa, vaan siihen sisaltyy myos sosiaalisia kontakteja, fyysisten
tuotteiden  vertailumahdollisuuksia  jne. Kauppa-asiointi  ei lopu
tulevaisuudessakaan. Verkkokauppa ei siten tule vahentamaan liiketilatarvetta
ainakaan suoraan myynnin suhteessa.

Kulutuskayttaytymisen muutos

Kaupan palveluiden kysyntaan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa,
tarpeissa, arvoissa, elamantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat
muutokset. Osa muutoksista on mitattavia, kuten vaestéon demografiassa
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tapahtuvat  muutokset  tai asukkaiden tulotason kehittyminen.
Kulutuskayttaytymisen muutosta (kysyntatekijéiden muutoksia ja pirstaloituvaa
kuluttajakayttaytymista) kuvaavat mm. seuraavat ilmiot:

e Kulutuskohteet muuttuvat yksilollisemmiksi ja "suuri massa” kutistuu.

o Kulutusmahdollisuudet ja -kohteet ovat monikertaistuneet. Kaupan
kanssa kulutuksesta kilpailevat erityisesti ravintolat, viihde ja matkailu.
Taman seurauksena kaupan kulutuksen suhteellinen osuus vahenee.
Tama nakyy jo nyt kauppakeskuksissa, joissa on tarjolla enemman
palveluita, ravintoloita ja viihdetta kaupan rinnalla.

e Kuluttajien eriytyminen jatkuu edelleen ja tuloerot kasvavat. Adripaat
ovat kaukana toisistaan: intohimoiset harrastajat vs. 'kansa, joka katsoo
televisiota®. Kuluttajilla on myods aiempaa enemman vapaa-aikaa, mika
merkitsee harrastuksiin panostamista ja kuluttamista. Harrastuksissa
korostuu nettikauppa, josta loytyy erikoistuneempia tuotteita.

e Suomessa ika on tarkein kulutuskayttaytymista selittava tekija ja
seuraavana on tulo- ja koulutustaso. Yleistaen voidaan sanoa, etta yli
60-vuotiaat asioivat hypermarketeissa, nuoret trendsetterit sen sijaan
eivat. Korkeasti koulutetuilla korostuu kulutuksessa mm. vastuullisuus,
luomu ja lahiruoka. Korkeasti koulutetut ja hyvatuloiset asioivat
mieluummin kaupunkien keskustoissa ja niissa sijaitsevissa kaupoissa.
Hyvan tulotason, mutta alhaisen koulutuksen omaavat sita vastoin
suuntaavat ennemmin kauppakeskuksiin.

e Aikaa arvostetaan ja kauppa ja kauppakeskukset kilpailevat asiakkaan
ajasta. Joko asiakkaan taytyy selviytya vahemmalla ajalla eli asioinnin
taytyy olla sujuvaa (erityisesti paivittaistavarakauppa ja tilaa vieva
erikoiskauppa) tai asioinnin taytyy olla niin miellyttavaa, etta asiakas
haluaa viettdda aikaa myymaldssa/kauppakeskuksessa/muussa
ostosymparistossa.

Yksi merkittava kaupan tilojen kayttoon liittyva trendi on palveluiden maaran
lisaantyminen: erilaiset yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja
kulttuuripalvelut sijoittuvat entista enemman esimerkiksi kauppakeskusten
yhteyteen. Tasta on hyvana esimerkkina Helsingin Pasilassa toimiva Mall of
Tripla. Pyrkimys tarjota asiakkaille yha enemman erilaisia oheispalveluja
kasvattaa kauppakeskusten ja kaupan keskittymien kokoja - ne toimivat
kasvavassa maarin ostoksia ja vapaa-ajan elamyksia yhdistavina paikkoina.
Kaupalta odotetaan enenevissa maarin perustarpeiden tayttamisen lisaksi
elamyksia vapaa-aikaan. Kaupan tavoitteena on saada asiakas viihtymaan ja
viettamaan mahdollisimman paljon aikaa myymalassa. Tama voi tarkoittaa
esimerkiksi  padivittaistavarakaupassa sijaitsevaa ravintolaa, vaatekaupan
alakerrassa  sijaitsevaa baaria tai  keittidtarvikelikkeen  jarjestamaa
kokkauskurssia. Kirjakaupat ovat yha enemman ajanviettopaikkoja kahviloineen
ja lukunurkkauksineen. Talldin kaupan tavoitteena ei olekaan pitaa koko
valikoimaa esilla vaan ainoastaan valikoitu osa, loput voidaan tilata
keskusvarastolta lahetettavaksi asiakkaan kotiin.
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Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloéita kohtaan ovat
kasvaneet. Kun myymalaan tullaan paikan paalle, myymalamiljoolta odotetaan
entista enemman (ns. elamyksellisyys). Kivijalkakaupat muuttuvat enemman
hybrideiksi, mika merkitsee vahittaiskaupan ja palveluiden sekoittumista ja
myymaléihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi kahvilat, ajan-
viettopalvelut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-myymalat).
Myymalassa pitaa olla jotain, mita nettikauppa ei tarjoa - esimerkiksi se, etta
tuotteet saa heti mukaan. Erityisesti ruokakaupassa logistiikka ei toimi viela
kunnolla ja suorat kotiinkuljetukset ovat suhteellisen kalliita eli on halvempaa
noutaa tuotteet kotimatkalla noutopisteesta.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy myds toiminnan
tehostaminen ja liketilojen pienentaminen: nettikaupan vaikutukset (osa
valikoimasta netissa) ja toiminnan tehostaminen yleisesti seka tasapainoilu
riittavan myymalavalikoiman ja liiketilatehokkuuden valilla. Suomessa kaupat
ovat tyypillisesti suurempia kuin muualla maailmassa. Kauppakeskusten
uudistumistarve tulee jatkossa olemaan tihea ja kauppakeskusten koko
pienentynee. Suuria kauppakeskuksia on viime vuosina rakennettu, mutta
liiketilojen tehokkuusvaatimukset pienentavat liiketiloja  jatkossa.
Kauppakeskusten pinta-alasta entista suurempi osa on palveluita, viihdetta ja
ravintoloita, mutta myods julkisia palveluita ja liikuntapalveluita. Ravintoloissa
trendina ovat korkeatasoiset ravintolat, food court -alueita ei enaa juurikaan
tehda. Kauneus- ja hyvinvointipalvelut lisaantyvat ja beauty bars on kasvava
trendi. My&s viihde- ja elamyssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista, mutta
tdma toimii parhaiten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa.
Vahittdiskauppa kohtaakin enemman Kkilpailua muilta aloilta ja esimerkiksi
ravintoloiden liikevaihto kasvaa nopeammin kuin vahittaiskaupan.

Vuoteen 2031 mennessa verkko-ostamisesta tulee jokapaivaista, etenkin kun
erikoiskaupan rinnalla ruoan verkkokauppa vakiinnuttaa asemansa arjen
helpottajana. Kaikki vahittaiskaupan toimijat tulevat nykyista vahvemmin
tarttumaan  moni- ja  ylikanavaisuuden  tuomiin  mahdollisuuksiin
liiketoiminnassa. Tama tarkoittaa vield vahvempaa kivijalan ja verkkokaupan
integraatiota esimerkiksi siten, etta myymalanouto tehdaan mahdollisimman
vaivattomaksi ja helpoksi kuluttajille. Etenkin isot brandit ja branditalot pyrkivat
nain luomaan suoria suhteita kuluttajiin perinteisten kaupan arvoketjujen ohi.
Kun verkkokaupan osuus myynnista kasvaa, voidaan myds kivijaloista tehda
enemman show room-tyyppisia tiloja brandimielikuvan ja asiakaskokemuksen
kohentamiseksi. Liiketilat voivat olla pienempia ja myymalavalikoima
suppeampi, kun kauppa rakennetaan puhtaasti moni- ja ylikanavaisuuden
ehdoilla (tyo- ja elinkeinoministerio 2022).
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Kaupallisten vaikutusten arviointi

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja
maakuntien osien rakennetta (www.ymparisto.fi.  Aluerakennetasolla
asemakaavamuutoksen mahdollistama uusi Prisma parantaa osaltaan
Tuusulan kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta Keski-Uudenmaan kuntien
valisiin suhteisiin, eikd muuta kunnan asemaa keskusverkossa. Prisma ei
myoskaan vaikuta maakunnan, paakaupunkiseudun tai muiden Uudenmaan
seutujen kaupan rakenteeseen, jossa eri alueille on jo muotoutunut oma
roolinsa palveluverkossa.

Hyrylan keskustan kaupallinen asema kuitenkin tasapainottuu suhteessa
Jarvenpaan ja Keravan keskustoihin.  Prisman palvelutarjonta myds
tasapainottaa pienelta osaltaan Helsingin  seudun nykyista kaupan
palvelurakennetta, jossa monipuolisimmat vahittdiskaupan palvelut sijaitsevat
Helsingin keskustassa seka Helsingin, Espoon ja Vantaan kauppakeskuksissa ja
kaupallisissa keskittymissa kuten Vantaan Tammiston alue ja Helsinki Outlet.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tyodssakayntialueen, kaupunkiseudun,
kaupungin, kaupunginosan tai muun taajaman sisaista rakennetta sisaltaen
vaeston ja asumisen, tyopaikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-
ajan alueiden seka naita yhdistavien liikennevaylien ja teknisen huollon
verkostojen sijoittumisen ja niiden keskinaisen suhteen (www.ymparisto.fi).
Prisma tukee Hyryldn asemaa Tuusulan paivittdistavarakaupan ja
erikoiskaupan keskuksena ja taydentaa yhdyskuntarakennetta.
Yhdyskuntarakenteen kannalta myonteista on myods se, etta Hyrylan
keskustaan on hyvat mahdollisuudet kulkea kevyen liikenteen vaylia myéten ja
se on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella eri puolilta Tuusulaa.

Vetovoimaisuutensa vuoksi Prisman voidaan katsoa taydentavan paitsi Hyrylan
keskustan, myos koko Tuusulan vahittaiskaupan palveluja. Lahimmat vastaavat
hypermarket-tason myymalat sijaitsevat Vantaan Tammistossa, Jarvenpaassa
Jja Keravalla. Etela-Tuusulan asukkaiden kannalta katsottuna uusi myymala tuo
paivittaistavara- ja erikoiskaupan palveluja nykyista lahemmaksi. Tama
vahentaa asiointilikennettd, koska kauppamatkat voivat suuntautua entista
useammin  Hyrylan keskustaan esimerkiksi Vantaan = Tammistossa,
Jarvenpaassa ja Keravalla sijaitsevien myymaldiden sijaan. Asiointimatkojen
lyhentymisen myéta myos liikenne ja sen aiheuttamat ymparistohaitat
vahenevat.
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Vaikutukset vahittaiskauppaan

Ostovoiman kasvu, ostovoiman siirtyma ja kaupan liiketilan lisatarve

Vahittaiskaupan ostovoiman kasvu lasketaan vaestomaaran kasvun ja
keskimaardisen asukaskohtaisen kulutuksen kasvun perusteella. Ostovoiman
kasvua ja siihen pohjautuvaa liiketilan lisatarvetta tarkastellaan seka Tuusulan
vaestdéennusteeseen ettd Tuusulan yleiskaavan 2040 mahdollistamaan
vaestomaaraan perustuen Tuusulan kaupan palveluverkkoselvityksessa
(Ramboll 2018) esitetyn mukaisena.

Tuusulan asukkaiden ostovoima kasvaa vuoteen 2030 mennessa koko
vahittaiskaupassa noin 152 - 189 miljoonaa euroa (vaestéennuste - yleiskaava
2040). Ostovoiman kasvusta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 40 - 51
miljoonaa euroa, keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin 76 - 94 miljoonaa
euroa ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 36 - 44 miljoonaa euroa. Vuoteen
2040 mennessa ostovoiman kasvu on paivittaistavarakaupassa noin 92 - 130
miljoonaa euroa, keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin 186 - 251 miljoonaa
euroa ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 88 - 118 miljoonaa euroa. Koko
vahittaiskaupassa kasvu on noin 366 - 499 miljoonaa euroa (Ramboll 2018).

Hyrylassa vahittaiskaupan ostovoiman kasvu vuoteen 2030 on noin 71 - 84
miljoonaa euroa (paivittaistavarakauppa noin 18 - 22 milj. €, keskustahakuinen
erikoiskauppa noin 36 - 42 milj. € ja tilaa vaativa erikoiskauppa noin 17 - 20 milj.
€). Vuoteen 2040 mennessa ostovoiman kasvu on noin 178 - 247 miljoonaa
euroa, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 44 - 64 miljoonaa euroa,
keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin 91 - 124 miljoonaa euroa ja tilaa
vaativaan erikoiskauppaan noin 43 - 59 miljoonaa euroa (Ramboll 2018).

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, etta ostovoima kuvaa
kuluttajien ostovoimapotentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa
tama potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen
vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia
ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista tehdaan oman
asuinalueen ja oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat
asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman
siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut
ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on
negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Tuusulan kaupan palveluverkkoselvityksessa (Ramboll 2018)
paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyman arvioitiin olevan negatiivinen (-21
%). Kaytannossa tama kertoo sen, etta asukkaat kayttivat oman kuntansa
myymaloiden lisaksi muualla sijaitsevia myymaldita esimerkiksi tydmatkojensa
yhteydessa. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa ostovoiman ulosvirtaama oli
viela suurempi (-61 %). Tilaa vaativassa erikoiskaupassa siirtyma sen sijaan oli
positiivinen (+5 %) eli tuusulalaisten lisaksi myos lahikuntien asukkaat toivat
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Tuusulan myymaloihin ostoseuroja. Paivittaistavarakaupassa euromaarainen
siirtyma vastaa liiketilatarpeeksi muutettuna suuruusluokaltaan Hyrylan
nykyisia supermarketteja. Koska Tuusulan kaupan palveluverkossa ei ole
tapahtunut merkittavia muutoksia kaupan palveluverkkoselvityksen laatimisen
jalkeen, edella mainittujen siirtymien voidaan suuruusluokan tasolla olettaa
kuvaavan myos nykytilannetta.

Tuusulan koko vahittaiskaupan liiketilatarve kasvaa vuoteen 2030 mennessa
noin 69 000 - 85 000 k-m2 (vaestéennuste- yleiskaavan 2040 mahdollistama
vaesténkasvu). Paivittaistavarakaupan osuus kasvusta on noin 9 000 - 11 000 k-
m2, keskustahakuisen erikoiskaupan osuus noin 41 000 - 51 000 k-m2 ja tilaa
vaativan erikoiskaupan osuus noin 19 000 - 23 000 k-m2. Vuoteen 2040
mennessa kasvu on koko vahittdiskaupassa noin 168 000 - 229 000 k-m2
(paivittaistavarakauppa noin 21 000 - 30 000 k-m2, keskustahakuinen
erikoiskauppa noin 100 000 - 136 000 k-m2 ja tilaa vaativa erikoiskauppa noin
47 000 - 63 000 k-m2) (Ramboll 2018).

Tuusula

Vuoteen 2030 Vuoteen 2040
Liiketilan lisdtarve ( k-m2) min max min max
Paivittaistavarakauppa 9 000 11 000 21 000 30 000
Keskustahakuinen erikoiskauppa 41 000; 51000/ 100000/ 136 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 19000, 23000/ 47000/ 63000
Vahittdiskauppa yhteensa 69 000 85000/ 168 000/ 229 000

Hyryla

Vuoteen 2030 Vuoteen 2040
Liiketilan lisatarve ( k-m2) min max min max
Paivittaistavarakauppa 4 500 5 000 10 500 15 000
Keskustahakuinen erikoiskauppa 19 500; 23000/ 49000 67500
Tilaa vaativa erikoiskauppa 9 000 10 500 23 000 31 500
Vahittaiskauppa yhteensa 33000, 38500{ 82500/ 114 000

Taulukko 1. Liiketilan lisatarve (k-m2) vuosiin 2030 ja 2040 koko Tuusulassa ja
Hyrylassa.

Hyrylassa lilketilan lisatarve on vuoteen 2030 mennessa
paivittaistavarakaupassa noin 4 500 - 5000 k-m2, keskustahakuisessa
erikoiskaupassa noin 19 500 - 23 000 k-m2 ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa
noin 9 000 - 10 500 k-m2. Vahittaiskaupassa yhteensa kasvu on noin 33 000 -
38 500 k-m2. Vuoteen 2040 mennessa liiketilatarpeen kasvu on
paivittaistavarakaupassa noin 10 500 - 15000 k-m2, keskustahakuisessa
erikoiskaupassa noin 49 000 - 67 500 k-mz2 ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa
noin 23 000 - 31500 k-m2. Vahittaiskaupassa yhteensa kasvu Hyrylassa on noin
82 500- 114 000 k-m2 (Ramboll 2018).
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Liiketilan lisatarve (km2) vuosiin 2030 ja 2040 Tuusulassa
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Liiketilan lisatarve (k-m2) vuosiin 2030 ja 2040 Hyryldssa
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Kuva 2. Liiketilatarpeen kasvu (k-m?) Tuusulassa ja Hyryldssd vuosiin 2030
ja 2040.

Uusi lilkerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ostovoiman  kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta
tarkastelemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu,
jonka jakajaksi uusi, paivittaistavarakauppaan ja keskustahakuiseen
erikoiskauppaan keskittynyt Prisma tulee. Hyrylan asukkaiden vahittaiskaupan
ostovoiman kasvuun perustuva paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen
erikoiskaupan liiketilatarve kasvaa vuoteen 2030 mennessa yhteensa noin 24
000 - 2800 k-m2 eli selvasti enemman kuin asemakaavamuutoksessa
mitoitettu kaupan kerrosala (10 000 k-m2). Uusi myymala vie vuoden 2030
tilanteessa noin 36 - 42 % liiketilan lisatarpeen kokonaiskasvusta ja jattaa
mahdollisten muiden tulevien kaupan hankkeiden kaytettavaksi noin 14 000 -
18 000 k-m2.
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Liiketilan lisdtarve Hyryldssa ja asemakakaavan kaupan mitoitus (k-m2)
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Kuva 3. Liiketilatarpeen kasvu Hyryldssd ja asemakaavamuutoksen kaupan
mitoitus (kR-m?>).

Kun  tarkastelu ulotetaan  pitkalle ajanjaksolle  vuoteen 2040,
paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilatarve
Hyrylassa kasvaa noin 59 500 - 82 500 k-m2. Prisma vie liiketilanlisatarpeesta
noin 12 - 17 %. Mahdollisten muiden tulevien kaupan hankkeiden mitoitukseen
jaa kaytettavaksi noin 49 500 - 72 500 k-m2.

Koska Prisma on vetovoimainen, liiketilan lisatarvetta suhteessa
asemakaavamuutoksen kaupan mitoitukseen on syyta tarkastella myods koko
Tuusulan tasolla. Koko Tuusulassa paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen
erikoiskaupan liiketilatarve kasvaa vuoteen 2030 mennessa yhteensa noin
50000 - 62 000 k-m2. Prisma vie noin 16 - 20 % liiketilatarpeen
kokonaiskasvusta ja jattaa mahdollisten muiden tulevien kaupan hankkeiden
kaytettavaksi noin 40 000- 52000 k-m2. Vuoteen 2040 mennessa
liiketilatarpeen kasvu Tuusulassa on noin 121 000 - 166 000 k-m2 (6 - 8 %
liiketilatarpeen kokonaiskasvusta). Mahdollisten muiden hankkeiden kayttéon
jaa noin 111 000 - 156 000 k-m2.

Edella esitettyja kerrosalamaaria ja kuvaa 3 tarkasteltaessa on huomioitava,
ettd asemakaavamuutoksen mahdollistaman Prisman kokonaiskerrosala
(10 000 k-m2) jakautuu paivittaistavaroiden ja erikoiskaupan tavaroiden kesken.
Asemakaavavaiheessa ei viela tiedeta, millainen tama jako tulee kaytanndssa
olemaan.

Kaupan kilpailutilanne

Kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti merkitse kielteisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Tuusulan
vahittaiskaupan palveluverkko on vuosien varrella muuttunut ja uudistuu
Jjatkossakin. Koko maassa yleistrendina on, etta paivittaistavarakaupassa pienet,
kannattavuudeltaan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat
lopettavat tai uudistavat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja.
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Kaupan toimintaedellytysten kannalta onkin tarkeaa, ettd kaavoituksella
mahdollistetaan riittava ja joustava liiketilarakentaminen myds pitkalla
tahtaimella.

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista
riippuvat kuluttajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun
aiheuttamista dynaamisista vaikutuksista yritysten toimintaan. Tarkeinta
kilpailun toimivuuden kannalta olisi varmistaa, etta kaavoituksella luodaan
edellytykset sille, etta uusien myymaldiden tulo markkinoille on mahdollista.
Pitamalla uusperustannan esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se,
ettd luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja sen myéta positiivisille
kilpailuvaikutuksille.

Tama asia on huomioitu myos maankaytto- ja rakennuslaissa, johon tehtiin
kevaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisays. Lisayksen mukaan kilpailun
kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat
vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon
ottaminen on vyksi keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista.
Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja
maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp). Myds vuonna
2017 maankaytto- ja rakennuslakiin tehdyn muutoksen tavoitteena oli lisata
elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistaa
toimivan kilpailun kehittymista (HE 251/2016 vp)). Tuusulan palvelukeskuksen
asemakaavamuutos tukee Hyrylan kaupan kehittymismahdollisuuksia
tarjoamalla toiminnallisesti hyvan sijaintipaikan uudelle yritykselle. Samalla sen
voidaan katsoa edistavan positiivisten kilpailuvaikutusten muodostumista.

Prisman myo6ta toteutuvan paivittaistavarakaupan kilpailuasetelman muutos
etenkin Hyrylassa, mutta myos koko Tuusulassa kohdistuu kaupan ryhmien
valiseen kilpailuun ja myymalatasolla supermarketteihin seka etenkin sellaisiin
muihin myymaloihin, joiden on vaikea vastata uuden myymalan tuomaan
"maara- ja hintakilpailuun” (kannattavuus ja/tai huonot mahdollisuudet
uudistaa myymalaa). Kilpailutilanne kiristyy myods keskustahakuisessa, koska
uudessa Prismassa tulee paivittaistavaroiden lisaksi olemaan tarjolla myds
lagjasti  keskustahakuisen erikoiskaupan tavaravalikoimaa. Tama tulee
aiheuttamaan haasteita Hyrylan nykyisille keskustahakuisen erikoiskaupan
myymaloille. Olemassa olevien Prismojen tuote- ja palvelutarjonnasta saa
kuvan esimerkkeina olevista Jarvenpaan ja Keravan  Prismojen
myymalakartoista (kuvat 4 ja 5).
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Tuusulassa toimi vuonna 2016 yhteensa 93 keskustahakuisen erikoiskaupan
myymalaa (Ramboll 2018):

o alkot, apteekit, luontaistuotekaupat ym. 14
e muotikauppa 10
o tietotekninen erikoiskauppa 5

e muu erikoiskauppa 64

Muun erikoiskaupan myymalat ovat ns. pienia erikoiskauppoja kuten optikot,
kelloliikkeet ja kukkakaupat. Valtaosa Tuusulan erikoiskaupan myymaloéista
toimi Hyrylassa. Nama nykyiset myymalat eivat kuitenkaan siirra toimintaansa
Prisman yhteyteen ns. etumyymalding, koska laaditun viitesuunnitelman
(Parviainen Arkkitehdit, NREP ja Lehto 2022) mukaan etutiloihin on tulossa
kahvilan lisaksi vain kaksi pienehkda (noin 200 m2) liiketilaa. Hyrylan nykyiset
paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan myymalat voivat
vastata Prisman aikaan saamaan kilpailuun yritystoimintaansa kehittamalla ja
mahdollisesti myo6s tiloja lagjentamalla. Avainsanoja  yritystoiminnan
kehittamisessa voivat talldin olla esimerkiksi toimintakonseptin muuttaminen,
laatu ja palvelu.

Erikoiskaupan kilpailutilanne kiristyy myos tilaa vaativassa erikoiskaupassa
(moottorigjoneuvojen  kauppa, huonekalukauppa, sisutustarvikekauppa
(rakenteellinen sisustus), rauta- ja rakennustarvikekauppa, maatalouskauppa,
puutarha-alan kauppa ja kodintekniikkakauppakauppa), mutta ei erityisen
merkittavasti,.  Naista tuoteryhmista uusi Prisma kilpailee lahinna
kodintekniikkakaupassa, muilta osin uuden myymalan tavaravalikoima on
erikoisliikkeisiin verrattuna suhteellisen suppea.
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Kuva 4. Jarvenpaan Prisman palvelut
(https.//www.prisma.fi/fi/prisma/myymalat/jarvenpaa/osastot).
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Televisiot

Vihannekset,
hedelmat

Paristot ja lamput Pelikonsolit, valaisimet

Pakasteet

Terveystuotteet,
kuivat elintarvikkeet

Ruuanlaitto, kattaus

Sailykkeet, kastikkeet

Piha ja puutarha

LIUKUTASO 2. KERROKSEEN

Pullonpalautus

Viherkasvit, kukkienhoito

INFO  S-Pankki

Elisa Silmdasema

Alko

LIUKUTASO PARKKIHALUIN

i lii 1
Lahitapiola M:r;:::{ko Rosso ped

Mirri Suutari

Kynsistudio Emotion

PORTAAT

Lasten ja vauvojen
| |
ukeutuminen
P

Reput, laukut

Maisten pukeutuminen

ukut, lompaket, matkalaukut

Langat, matot
Miesten pukeutuminen Kodinsisustus

Sisutusteksiilit

Pal
kuni

Talviurheilu
UTASO 1. KERROKSEEN

Polkupy&rit

Autotarvikkeet
Pienrauta

Kuva 5. Keravan Prisman palvelut, Ylempi kuva 1. kerros ja alempi kuva 2.
kerros
(https:.//www.prisma.fi/fi/prisma/myymalat/kRerava/osastot).
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Kaupan toimintaedellytykset

Uuden liiketilan rakentamisella vastataan kuluttajien muuttuvaan kysyntaan.
Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossakin. Tama merkitsee sita,
ettd myos ostospaikoilta vaaditaan yha enemman. Etenkin hyvan liikkenteellisen
sijainnin ja saavutettavuuden seka hintatason ja monipuolisten valikoimien
merkitys on ollut kasvussa. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta miellyta,
ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu
sinne, missa kuluttajien  odotukset tayttyvat parhaiten. Uudella
liiketilarakentamisella vastaan myos kaupan muuttuviin konsepteihin, joiden
taustalla ovat kuluttajien tarpeiden lisaksi mm. taloudellisista ja teknologisista
kehitystrendeista aiheutuvat muutostarpeet ja lainsaadannén  kehitys.
Asemakaava-alue tarjoaa kilpailukykyisen ja vetovoimaisen kauppapaikan
uudelle myymalalle. Taman myota paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan
liiketilan maara Hyrylassa kasvaa, mika nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta
Ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien muuttuvaan kysyntaan.

Paivittaistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siita, missa kuluttajat haluavat
asioida ja millainen on erikokoisten myymalodiden rooli. Pienissa myymalodissa
saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin
myymaloihin. Tuusulassa tama nakyy siing, etta suurimpien myymalatyyppien
(suurten supermarkettien) osuus kunnassa sijaitsevien
paivittaistavaramyymaldiden kokonaismyynnista oli 64 % vuonna 2016
(Ramboll 2018). Koska Tuusulan kaupan palveluverkossa ei ole tapahtunut
merkittavia muutoksia viime vuosina, taman tilanteen voidaan olettaa kuvaan
myos nykytilannetta suuruusluokkatasolla.

Paivittaistavarakaupan kehittamisen vaikutukset ulottuvat myos
erikoiskauppaan. Paivittaistavarakaupan saannéllinen asiakasvirta tukee
keskustahakuista erikoiskauppaa. Toimiakseen vetovoimaisina kaupan alueina
keskustat tarvitsevat vetureikseen ajanmukaisia paivittaistavaramyymaloita.
Tama nakyy myos kaupan keskittymien myymalakokoonpanoissa. Hyrylan
keskustan tilannetta voidaan hahmottaa vertaamalla sita kauppakeskuksiin.
Vuonna 2015 Suomessa oli yhteensa 93 kauppakeskusta, joista 38 sijaitsi
paakaupunkiseudulla. Paakaupunkiseudun kauppakeskuksista 33:ssa toimi
paivittaistavaramyymala (Suomen Kauppakeskusyhdistys ry 2015). Suomen
nykyisista 123:sta kauppakeskuksesta 92:ssa on paivittdistavaramyymala.
Padkaupunkiseudulla on 45 kauppakeskusta, joista 39ssa  on
paivittaistavaramyymala (Suomen Kauppakeskusyhdistys ry 2022).

Asiointitodennakéisyys Hyrylassa

Kuvassa 6 esitetaan paivittdistavarakaupassa asioinnin todennakdisyys
Hyrylassa (Ramboll 2018). Kartalta voidaan havaita, ettd noin 60 %a
tuusulalaisista asuu vahintaan 25 %:n asiointitodennakdisyysvyéhykkeella
(Hyrylan tilastollisella suuralueella). Jokelasta ja Kellokoskelta todenndkoisyys
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asioida on Hyrylassa alle 10 %. Asiointitodennakdisyysvyéhyke ulottuu myds
Keravalle (10 - 25 %), mutta ei Jarvenpaahan. Uuden myymalan myéta
asiointitodennakdisuus Hyryldssa tulee kasvamaan. Tasta hyotyvat paitsi uusi
Prisma, myos muut Hyrylan paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan myymalat.

Todenndkdisyys asioida
Hyryldssé, pt-kauppa
nykytilanne

B Ale 10 %
[ 1025 %
[ 12540%
[ 40-50 %
I Y50 %

® Kaupan keskittymat ‘SUbKela)

(& KE1I0KOSKi

(CKIVISTo]
» 28 B
|
Kuva 6. Hyrylan mallinnettu asiointitodenndakdisyys, paivittaistavarakauppa
(Ramboll 2018).

Vaikutukset kaupan palvelujen saavutettavuuteen

lIhmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan,
erityisesti paivittaistavarakaupan, palvelujen saavutettavuus.
Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sita voidaan mitata monin eri
tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja
ymmarrettavissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely
l@himpaan myymalaan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin
ajomatka johonkin toiseen myymaldaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja
helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.
Lahimman myymalan koettu saavutettavuus ei myodskaan ole hyva, mikali
kuluttaja ei saa sielta haluamiaan tuotteita.
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Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri
tavalla. Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset,
liikuntarajoitteiset henkilot ja autottomat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan
ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys myos
asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat m. kauppamatkan pituus,
palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot
Jja myymaloiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen
perustuvana fyysisenda saavutettavuutena (etaisyytena myymalaan) etta
koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etdisyytta
moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi, jonka
kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden hankkiminen
aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan
vaivaa, on saavutettavuus hyva. Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella
tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hank-kimisesta aiheutuvaa vaivaa,
ajankayttoa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeitd asioita ovat lisaksi tiedon saanti
tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijéiden
merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.
Fyysisen ja koetun saavutettavuuden eroja tiivistetaan taulukossa 2.

Mita tarkoittaa? Miten voidaan parantaa?
Fyysinen Objektiivinen: miten kaukana - Palveluverkon kattavuus
saavutettavuus palvelut ovat? - Asutuksen tiiveys

- Maantieteellinen etaisyys - Jalankulkuverkoston kattavuus

- Tie- ja katuverkko ja laatu

- Fyysiset  liikkumismahdol-
lisuudet ymparistdssa

Koettu Subjektiivinen: miten palvelujen - Monipuolisten palveluiden ja
saavutettavuus saavutettavuus koetaan? tarjonnan mahdollistaminen
- Valikoiman monipuolisuus ja  (kaavoitus)
kuluttajan tarpeisiin - Jalankulkuympariston
vastaaminen - turvallisuus
- kulutustavat ja tietotaito - esteettomyys
- elamantilanne ja tulotaso - viihtyisyys ja miellyttavyys
- aukioloajat ja hintataso - monipuolisuus

- Jjalankulkuympariston
miellyttavyys ja virikkeisyys

Taulukko 2. Fyysinen ja Roettu saavutettavuus.

Tulevalla Prismalla ei ole merkittavaa vaikutusta Hyrylan kaupan palvelujen
fyysiseen saavutettavuuteen (myymalaetaisyyteen). Uusi myymala sijaitsee
kaikilla kulkutavoilla hyvin saavutettavalla Hyrylan keskusta-alueella.
Asiointimatkat keskustaan ovat kohtuullisia koko eteldisesta Tuusulasta ja
lyhyita vaestémaaraltaan voimakkaasti kasvavalta Rykmentinpuiston alueelta.
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Tuusulan tuleva vaestonkasvu painottuu Hyrylddn ja etenkin keskustan
[@heisyyteen. Vuonna 2040 kilometrin etaisyydelle Hyrylan keskusta-alueesta
on Tuusulan yleiskaavan 2040 mukaan mahdollista sijoittua noin 19 700
asukasta (Ramboll 2018). Hyrylan vaestdnkasvu 2014 - 2040 esitetaan kuvassa
7.

Vaestd 250x250 m ruuduissa
|Védestonkasvu 2014-2040

10

A 000

Kuva 7. Hyryldn vaestonkasvu 2014 - 2040 (Ramboll 2018).

Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee
kaupan palvelutarjonnan lisdantyessa ja monipuolistuessa seka Hyrylan
asukkaiden etta kauempaa asioivien nakdkulmasta katsottuna. Etenkin Hyrylan
keskusta-alueen ja sen lahiympariston asukkaille kaupan palvelujen
kehittyminen parantaa merkittavasti koettua saavutettavuutta. Autoilevien
asiakkaiden kannalta tama edellyttaa kuitenkin myos sujuvia liikenne- ja
pysakointiratkaisuja.

Paivittaistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden
vuoksi.  Kotitaloudet tekevat keskimaarin  yli nelja ostoskayntia
paivittaistavaramyymalaan viikoittain  (Paivittaistavarakauppa ry 2022).
Pdivittaistavarakaupan  kokonaissaavutettavuuteen  vaikuttaa  fyysisen
etaisyyden lisdksi myés myymalan tarjonnan monipuolisuus ja se, miten
kaupan tarjonta vastaa alueella asuvan tarpeisiin. Tama tarkoittaa erityisesti sita,
etta kaikkia ostoksia ei voida tehda pienimmista myymaldista, vaan toisinaan
asioinnit suuntautuvat laajemman valikoiman hyper- ja supermarketteihin.
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Kaupallisten vaikutusten yhteenveto ja johtopaatoksia

Asiointi ja Hyrylan keskustan kehittyminen

Hyrylan palvelukeskuksen asemakaava-alue tarjoaa Kkilpailukykyisen ja
vetovoimaisen kauppapaikan uudelle myymaldlle. Prisman myota
paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan liiketilan maara Hyrylassa kasvaa, mika
nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja mahdollisuuksia vastata kuluttajien
muuttuvaan kysyntaan. Ostospaikoilta vaaditaan yha enemman. Jos myymalat
eivat syysta tai toisesta miellyta, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on
mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien odotukset tayttyvat
parhaiten.

Ostovoiman siirtymien valossa tuusulalaiset eivat kaikilta osin ole tyytyvaisia
kaupan palveluihin. Paivittaistavarakaupassa noin 20 % ja keskustahakuisessa
erikoiskaupassa noin 60 % Tuusulan asukkaiden ostovoimasta virtaa muihin
kuntiin, paaasiassa Vantaalle, Jarvenpaahan ja Keravalle. Koska valtaosa
Tuusulan  paivittaistavarakaupan ja  keskustahakuisen  erikoiskaupan
myymaloista toimii Hyrylda, myds ostovoiman siirtyman merkitys on suurin
Hyrylassa. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa ostovoiman siirtyma sen sijaan on
positiivinen (+5 %) eli tuusulalaisten lisaksi myos lahikuntien asukkaat tuovat
Tuusulan myymaloihin ostoseuroja. Asemakaavamuutoksen mahdollistama
uusi myymala tulee vahentamaan paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen
erikoisen  siirtymaa, mutta el poista niitd  kokonaan. Uudella
liiketilarakentamisella vastaan myds kaupan muuttuviin konsepteihin, joiden
taustalla ovat kuluttajien tarpeiden lisaksi mm. taloudellisista ja teknologisista
kehitystrendeista aiheutuvat muutostarpeet ja lainsaadannon kehitys.

Nettikaupan yleistymisen myoéta kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita
kohtaan ovat kasvaneet. Kun myymaldaan tullaan paikan paalle,
myymalamiljoolta odotetaan entista enemman (ns. elamyksellisyys). Tama
nakyy esimerkiksi siing, ettd myymalodiden sisalle ja yhteyteen tuodaan
palveluita kuten korkeatasoiset kahvilat, jaateldbaarit ja sushipisteet. Tama
trendi nayttaisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Myymalassa pitaa olla jotain, mita
nettikauppa ei tarjoa. Prisma voi mahdollistaa naihin tarpeisiin vastaamisen.

Tehdyn asiointitodennakoéisyysmallinnuksen mukaan jo nykyisin noin 60 %:a
tuusulalaisista asuu vahintaan 25 %:n asiointitodennakoisyysvyohykkeella
(Hyrylan tilastollisella suuralueella). Jokelasta ja Kellokoskelta todennakdisyys
asioida on Hyrylassa alle 10 %. Asiointitodennakdisyysvyodhyke ulottuu myos
Keravalle (10 - 25 %), mutta ei Jarvenpaahan. Uuden Prisman myoéta
asiointitodennakoisuus Hyrylassa tulee kasvamaan. Tasta hyotyvat paitsi
Prisma, myos muut Hyrylan paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan myymalat.

Uuden myymalan mukanaan tuoma kaupan palvelutarjonnan lisaantyminen ja
monipuolistuminen vahvistaa Hyrylan kaupallista vetovoimaa. Hyrylan
keskustan kaupallisen kehittymisen kannalta oleellista on myds se, etta
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Prisman aikaan saama asiakasvirta Hyrylan keskustaan tukee osaltaan myods
keskustan muun vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen
toimintaedellytyksia, vaikka kilpailu kiristyykin. Hyrylan taajaman etelaosassa
sen sijaan tapahtuu merkittava muutos paivittdistavarakaupassa, kun nykyisen
S-marketin toiminta loppuu uuden Prisman myéta. Mikali poistuvan myymalan
tilalle ei saada korvaavaa toimintaa, sen lahialueen paivittaistavarakaupan
palvelutarjonta heikkenee.

Laajemmasta alueellisesta nakdkulmasta katsottuna Hyrylan keskustan
kaupallinen asema tasapainottuu suhteessa Jarvenpaan ja Keravan
keskustoihin. Prisma tasoittaa osaltaan myds Helsingin seudun nykyista kaupan
palvelurakennetta, jossa monipuolisimmat vahittdiskaupan palvelut sijaitsevat
Helsingin keskustassa seka Helsingin, Espoon ja Vantaan kauppakeskuksissa ja
kaupallisissa keskittymissa kuten Vantaan Tammiston alue ja Helsinki Outlet.
Etenkin Etela-Tuusulan asukkaiden kannalta katsottuna uusi myymala tuo
paivittaistavara- ja erikoiskaupan palveluja nykyista lahemmaksi. Tama
vahentaa asiointilikennetta, koska kauppamatkat voivat suuntautua entista
useammin  Hyrylan  keskustaan esimerkiksi Vantaan = Tammistossa,
Jarvenpaassa ja Keravalla sijaitsevien myymaloiden sijaan. Asiointimatkojen
lyhentymisen myéta myods likenne ja sen aiheuttamat ymparistohaitat
vahenevat.

Kaupan kilpailutilanne ja toimintaedellytykset

Kilpailutilanteen muuttuminen ei aina ja automaattisesti tarkoita kielteisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Tuusulan
vahittaiskaupan palveluverkko on vuosien varrella muuttunut, Prisma muuttaa
kilpailuasetelmaa ja muutoksia tapahtuu jatkossakin. Paivittaistavarakaupassa
Prisman aikaan saama kilpailutilanteen muutos Hyrylassa kohdistuu kaupan
ryhmien valiseen kilpailuun ja myymalatasolla supermarketteihin seka etenkin
sellaisiin muihin myymaloihin, joiden on vaikea vastata uuden myymalan
tuomaan "maara- ja hintakilpailuun" (heikko kannattavuus ja/tai huonot
mahdollisuudet uudistaa myymalaa ja palveluita). Hyrylan keskustan nykyisella
K-Supermarketilla on mahdollisuudet vastata Prisman aikaan saaman
kilpailuun. Kilpailutilanne kiristyy myds keskustahakuisessa erikoiskaupassa,
koska Prismassa tulee olemaan paivittaistavaroiden lisaksi tarjolla myos laajasti
keskustahakuisen erikoiskaupan tavaravalikoimaa. Todenndkdisesti valtaosa
hypermarket -luokkaan kuuluvan Prisman myyntipinta-alasta tulee olemaan
muita muin paivittaistavaroita. Viela ei kuitenkaan ole tiedossa, miten Prisman
myyntipinta-ala tulee jakautumaan paivittaistavaroiden ja erikoiskaupan
tavaroiden kesken.

Ymparistoministerion Vahittaiskaupan suuryksikdiden kaavoitus -oppaassa
(2013) hypermarket maaritelladan monen alan tavaroita myyvaksi, paaosin
itsepalveluperiaatteella toimivaksi myymalaksi, jossa myynnin painopiste on
paivittaistavaroissa. Hypermarketin  myyntipinta-ala on yli 2 500 m2
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Elintarvikkeiden osuus on alle puolet (< 50 %) myyntipintaalasta. Mikali
elintarvikkeiden osuus myyntipinta-alasta on yli puolet (>50 %), kyseessa on
suuri  supermarket. Prismaan sijoittuva keskustahakuisen erikoiskaupan
palvelutarjonta tulee kuitenkin aiheuttamaan haasteita Hyrylan nykyisille
keskustahakuisen erikoiskaupan myymaloille.

Ostovoiman kasvuun (vaestolisaykseen ja kulutuksen kasvuun) perustuvaa
liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkastelemalla voidaan hahmottaa, kuinka
suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi Prisma tulee. Samalla se kuvaa
kilpailutilanteen muutosta seka Prisman roolia ja merkitysta muuttuvassa
tilanteessa.  Hyrylassa  paivittdistavarakaupan  ja  keskustahakuisen
erikoiskaupan liiketilatarve kasvaa vuoteen 2030 mennessa noin 24 000 -
28 000 k-m? ja (vaestdennuste - yleiskaavan 2040 mahdollista vaestémaara).
Tasta liiketilan lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 4 500 -
5 000 k-m? ja keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin 19 500 - 23 000 k-m?,

Kun asemakaavamuutoksen mahdollistama kaupan mitoitus on 10 000 k-m?,
muiden mahdollisten kaupan hankkeiden kayttoon jaa noin 14 000 - 18 000 k-
m? (58 - 64 % liiketilatarpeen kokonaiskasvusta. Talta kannalta katsottuna
Prisma ei tule olemaan merkittava uhka Hyrylan nykyisille keskustahakuisen
erikoiskaupan  myymaldille, eikd mydskaan  paivittaistavarakaupan
myymaloille, koska todennakdisesti Prisman pinta-alasta selvasti alle puolet
tulee olemaan paivittaistavarakauppaa ja loput paaosin keskustahakuista
erikoiskauppaa. Kun tarkastellaan tilannetta pidemmalla aikavalilla vuoteen
2040, Prisman mitoituksen suhde liiketilatarpeeseen on pienempi ja muiden
kaupan hakkeiden kayttdéon jaa enemman kerrosalaa.

Koska uusi Prisma on vetovoimainen, liiketilan lisatarvetta suhteessa
asemakaavamuutoksen kaupan mitoitukseen on hyva tarkastella myos koko
Tuusulan tasolla. Vuoteen 2030 mennessa Prisman viema osuus
liiketilatarpeen kokonaiskasvusta on 16 - 20 %, mika ja jattaa muiden tulevien
kaupan hankkeiden kayttéén noin 40 000 - 52 000 k-m? Vuoteen 2040
mennessa vastaavat luvut ovat 6 - 8 % ja 111 000 - 156 000 k-m?, Naiden lukujen
valossa Prisma ei heikenna Jokelan ja Kellokosken nykyisten myymaléiden
toimintaedellytyksia. Myymaloiden toimintaedellytyksia tukee myos se, etta
niille on jo muodostunut oma, Hyrylan vahvan kaupallisen aseman huomioon
ottava roolinsa Tuusulan kaupan palveluverkossa.

Ostovoiman ja liiketilatarpeen kasvun seka ostovoiman ulosvirtauksen
vahenemisen valossa Hyrylan palvelukeskuksen kaavamuutosalueen
kaupallisen kehittamisen lahtokohdaksi on perusteltua ottaa
asemakaavamuutoksessa osoitettu kaupan mitoitus. Prisma ei heikenna
ratkaisevasti Hyrylan keskustan, eika mydskaan Jokelan ja Kellokosken kaupan
toimintaedellytyksia. Hyrylan nykyiset paivittaistavarakaupan ja
keskustahakuisen erikoiskaupan myymalat voivat myoés vastata kilpailuun
yritystoimintaansa kehittamalla ja mahdollisesti myods tiloja lagjentamalla.
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Avainsanoja yritystoiminnan kehittdmisessa voivat talloin olla esimerkiksi
toimintakonseptin muuttaminen, laatu ja palvelu.

Paivittaistavarakaupassa kaupan toimintaedellytyksiin vaikuttaa merkittavasti
myos se, missa kuluttajat haluavat asioida ja millainen on erikokoisten
myymaldiden rooli. Pienissa myymaldissa saatetaan asioida usein, mutta
valtaosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaléihin.  Tuusulassa
suurimpien myymalatyyppien (suurten supermarkettien) osuus
paivittaistavaramyymaldiden kokonaismyynnista on nykyisin suuruusluokkaa
60 %.  Paivittaistavarakaupan kehittamisen vaikutukset ulottuvat myos
erikoiskauppaan, silla paivittaistavarakaupan saannéllinen asiakasvirta tukee
myos keskustahakuista erikoiskauppaa. Uusi Prisma tukee osaltaan kuluttajien
asiointitottumuksia paivittaistavarakaupassa ja vastaa keskustahakuisen
erikoiskaupan kysyntaan, joka nykyisten ostovoiman siirtymien valossa
kohdistuu merkittavasti muualla kuin Tuusulassa sijaitseviin myymaldihin. Osa
Prisman aikaan saamasta asiakasvirrasta voi kohdistua myos Hyrylan
keskustahakuisen erikoiskaupan myymaléihin, koska ne voivat tarjota myoés
Prisman tuotevalikoimaa poikkeavaa ja taydentavaa palvelu- ja tuotetarjontaa.

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Tulevalla Prismalla ei ole merkittavaa vaikutusta Hyrylan kaupan palvelujen
fyysiseen saavutettavuuteen (myymalaetaisyyteen). Myymala sijaitsee kaikilla
kulkutavoilla hyvin saavutettavissa olevalla Hyrylan keskusta-alueella.
Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus ("vaiva, jonka
kuluttaja kokee tavaroita hankkiessaan’) paranee kaupan palvelutarjonnan
lisaantyessa ja monipuolistuessa seka Hyrylan asukkaiden etta kauempaa
asioivien nakokulmasta katsottuna.

Paivittaistavarakaupassa seka fyysinen etta koettu saavutettavuus korostuu,
koska kotitaloudet asioivat paivittaistavaramyymalassa yli neljia kertaa
viikoittain.  Paivittdistavarakaupan  kokonaissaavutettavuuteen  vaikuttaa
fyysisen etdisyyden lisaksi myés myymalan tarjonnan monipuolisuus ja
vastaaminen asiakkaiden tarpeisiin. Tama tarkoittaa erityisesti sita, etta kaikkia
ostoksia ei voida tai haluta tehda pienimmista myymaloéista, vaan toisinaan
asioinnit suuntautuvat laajemman valikoiman hyper- ja supermarketteihin. Uusi
Prisma parantaa hyrylalaisten ja muualta asioivien kuluttajien mahdollisuuksia
tahan tarpeeseen vastaamiseen.

Uusi Prisma noudattaa vahittaiskaupan kehityksessa viime aikoina vallinnutta
trendia, jossa kauppa keskittyy yha enemman jo olemassa oleviin kaupallisiin
keskittymiin. Uusia nykyisesta yhdyskunta- ja palvelurakenteesta erillaan olevia
kaupallisia keskittymia perustetaan aiempaa vahemman. Vahittaiskaupassa
keskittymisen edut ovat merkittavia: myymalatarjonnaltaan suuret keskittymat
houkuttelevat asiointivirtoja, koska yhdella pysahdyksella on tarjolla laaja
valikoima tuotteita ja palveluita. Vastaava analogia on sovellettavissa myos
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kaupunki- ja kuntakeskustojen kehittamiseen, silla keskustojen kaupallista
rakennetta tiivistetaan kavelykeskustojen ja -katujen ymparille, jolloin
myymalatarjonta on monipuolista asiointi vaivatonta.

Nakemyksia kaupalliseeen kehittamiseen liittyen

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti myés
toteutumisen ajoittumista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittaiskaupan
ostovoiman  siirtymiin, myymalarakenteeseen ja kaupan alueelliseen
palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa siten, etta kyse
on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Maankaytté- ja rakennuslakiin
kevaalla 2015 tehdyn Kilpailun toimivuutta koskevan lisayksen perusteluissa
elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon ottamisen todetaan olevan yksi
keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista (HE 334/2014 vp).
Maankayton suunnittelussa kilpailun edistamisen nakokulma tulisikin ottaa
yhtalaisella painoarvolla huomioon maankayttd- ja rakennuslain muiden
kaupan sijainnin ohjausta  koskevien saanndsten kanssa. Hyrylan
palvelukeskuksen asemakaavamuutoksella voidaan katsoa olevan myoénteisia
vaikutuksia positiivisten kilpailuvaikutusten muodostumiseen.

Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista on ajateltava
kokonaisuutena, jossa eri alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Koko
Tuusulan kaupan palveluverkon tasapainoisen kehittamisen kannalta onkin
tarkead, etta niin Hyrylan keskustan kuin Jokelan ja Kellokoskenkin kaupalle
annetaan riittavat ja omiin potentiaaleihinsa pohjautuvat mahdollisuudet
kehittya. Kunnan tehtavana on kokonaisuuden hallinta niin, etta luodaan
edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.

Hyrylan keskusta on Tuusulan kaupallinen paakeskus, jossa on suhteellisen
monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Sen tulee myds sailya ensisijaisena
paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan sijaintipaikkana
jatkossakin. Tata kehitysta tuettaessa on muistettava, etta keskustojen
kehitykseen vaikuttavat monet eri tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja
elavyys ovat riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan lisaksi myods mm. kulttuuri-,
viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan
monipuolisuudesta seka liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuudesta,
viihtyisasta fyysisesta ymparistosta jne.

Prisman paivittais- ja erikoistavarakauppa on Hyrylan nykyiseen ja tulevaan
vaestomaaran kasvuun suhteutettuna luonteeltaan paikallista. Kaupan
toiminnassa investointien  toteuttaminen  perustuukin  nykyiseen ja
[@hitulevaisuudessa odotettavissa olevaan, paasaantoisesti paikalliseen
kysyntaan. Kaupan toimijat nakevat asemakaava-alueella
kehittamispotentiaalia. Jos markkinanakymat eivat olisi riittavan hyvat,
investointeja el suunniteltaisi ja kaupan kehitys jdisi toteutumatta.
Kaavoituksella tulee tarjota Tuusulasta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille
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vaihtoehtoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun
myymalaverkkoon  ja  kilpailutilanteeseen  suhteutettuna  itselleen
liiketoiminnallisesti  parhaaseen  paikkaan. Hyrylan palvelukeskuksen
asemakaava-alue alue on yksi naista paikoista Tuusulassa.

Kaupallisesti toimivan keskustan toteuttamisessa huomioitavaa

Maankayton suunnittelulla ja kaupunkirakennetta koskevilla paatéksilla
voidaan vaikuttaa kaupallisen ympariston toimivuuteen ja kaupan
sijoittumisedellytyksiin  esimerkiksi  kivijalkaliiketiloissa.  Keskittymisesta
saatavien etujen vuoksi kauppa sijoittuu usein suuriin yksikoihin, mika on
huomioitava kaupunkiymparistda kehitettaessa. Kauppa- ja ostoskeskukset
voivat kuitenkin kytkeytya toiminnallisesti kaupunkirakenteeseen ja elavoittaa
myos ympardivaa kaupunkitilaa. Kivijalkaliiketilojen elavyyteen vaikuttaa
merkittavasti jalankulkuympariston mielekkyys ja se, miten potentiaalisia
asiointivirtoja ohjataan kaupunkirakenteessa. Myd&s kivijalkaliiketilojen osalta on
tarkoituksenmukaista keskittaa tiloja houkuttelevimmille paikoille, esimerkiksi
kavelypainotteisten katujen varteen ja lahelle joukkoliikennepysakkeja.
Seuraavassa kasitellaan, millaisista kaupunkirakenteellisista ja etdisyyteen
liittyvista teemoista koostuu kaupallisesti hyva ymparisto.

Etaisyyden kokeminen kaupunkitilassa

Etaisyys koetaan fyysisen valimatkan seka psyykkisten,

matka-aikaa hidastavien tai kulkemista haittaavien

tekijoiden summana. Kaupallisessa keskustassa taman

kokonaisetaisyyden minimoiminen on ensiarvoisen
tarkeaa. Palveluiden tulee sijaita tiiviisti toistensa laheisyydessa, jolloin niiden
valiset matkat ovat lyhyita ja kaupat koetaan helposti saavutettaviksi.

Vahittaiskaupan kannalta kriittisen etaisyyden on todettu
olevan vain noin 10 - 25 metria. Tama tarkoittaa sita, etta
kauppojen vadlisen matkan ollessa yli 25 metrid
muodostuu jo selva este hakeutua seuraavaan,
kaukaiseksi koettuun kauppaan ja jatkaa nain kulkemista
kaupunkirakenteessa.  Kriittinen  etaisyys  ylittyy
Suomessa useasti jo pelkastaan kadun ylityksella.
Epaviihtyisa kaupunkiymparisté ja erilaiset fyysiset esteet
lisddvat myds etaisyyden tunnetta. Erityisen suuri
072: merkitys talla seikalla on, kun mietitdan tietyn alueen
soveltumista liiketoiminnalliseen kayttdéon seka sita, mika
merkitys  kokonaisetaisyyksilla on ihmisten ostokayttaytymiseen ja
mahdollisuuksiin  hakeutua alueella sijaitsevien kaupallisten palveluiden
luokse. Tunne-etaisyytta lisdavista tekijoista on olemassa monia esimerkkeja, ja
ymmartamalla naiden merkitys voidaan suunnittelun avulla pienentaa koettua
kokonaisetaisyytta. Esimerkiksi kavely- tai kauppakadulla oleva liian pitka
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suljettu nayteikkunasarja voi lisata suurestikin tunne-etdisyytta ja estaa
hakeutumisen edessapain oleviin liikkeisiin.

Palveluiden  sijoittuminen  vertikaalisesti  useaan
! kerrokseen pidentaa etaisyyden tunnetta
~3-4 moninkertaisesti  verrattuna etaisyyden muutoksiin
horisontaalisella tasolla: yhden kerroksen nouseminen
i/ wd vastaa psyykkisesti noin 50 - 100 metrin etaisyytta
% katutasolla. Vastaavasti myoés suuret tyhjat aukiot ja torit
2 ° rajoittavat kulkemista kaupunkirakenteessa. Kun aukiolla
L — tai torilla on elamaa, ihmisia ja torimyyjia, etaisyyden
tuntua ei paase syntymaan, mutta aukion ollessa tyhja
tai pysakoityjen autojen tayttama sen ylittaminen
koetaan liian pitkalta matkalta. Torien ja aukioiden
kohdalla kriittiseksi matkaksi on todettu noin 25 metria.

£ Koettua etaisyytta lisaa myods se, jos liikkepaikka jaa
q----- \ rakennuksen kulman taakse. Tilanne on sama myos
] kadun toisella puolella sijaitsevien toimintojen kanssa,
etenkin jos kadun ylittaminen koetaan hankalaksi tai

o vaaralliseksi. Kauppakatua kaytetaan helposti
ainoastaan yhdelta puolelta, silld kadulla kulkevat ja
pysakoéivat autot muodostavat vahvan etdisyyden
tunteen, joka muodostuu esteeksi matkan jatkumiselle.

Katuverkossa etaisyyden tunne pystytaan tehokkaasti minimoimaan
turvallisten ja matkantekoa helpottavien kavelykatujen ja kavelypainotteisten
ymparistdjen avulla. Kuitenkin kavelykadullakin erilaiset katkokset seka fyysiset
esteet luovat etdisyyden tuntua hyvin nopeasti. Tallaisia esteita voivat olla
esimerkiksi kavelykatua halkovat liikkennoidyt kadut, erilaiset rakennelmat ja
esteet seka jopa kavelykadulla kulkevat polkupyorailijat.

Erilaisten toimintojen sijoittuminen vydéhykkeittdin keskustoissa edistaa
kaupallisen ympariston toimivuutta ja vetovoimaisuutta. Toimivassa
ymparistossa ihmisten kulkeminen on tehty mahdollisimman helpoksi, jolloin
han kulkee pakottomasti ja huomaamatta lagjallakin alueella. Tallaisesta
alueesta muodostuu erikoiskaupalle ja palveluille toimiva ja vetovoimainen
ymparistd. Vastaavasti huono ymparistd, epayhtenadiset kavelyalueet ja
epakaytanndlliset ja ymparistddn sopimattomat pysakdintialueet lyhentavat
ihmisten hyvaksymaa kavelyetaisyyttd, mika supistaa toiminnallisesti aktiivista
aluetta.

Etaisyyksien ja niiden kokemisen lisaksi kaupunkirakenteessa lilkkkuvan
kayttaytymista ohjaa ymparistd ja sen tuottamat virikkeet ja elamykset.
Kaupungin on tarjottava mielekasta ja vaihtelevaa nahtavaa, jotta liikkujan
mielenkiintoa pystytaan pitamaan ylla. Talloin erityistarkastelussa ovat
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kaupungin erilaiset paikat, joiden merkitysta ympariston toimivuuden kannalta
kasitellaan seuraavaksi.

Kaupunkitilan paikat

Jalankulkijan reagointia ymparistéénsa tutkittaessa on havaittu hanen
mielenkiintonsa lakkaavan kauniissakin ymparistossa noin 200 metrin jalkeen.
Toisaalta useissa orgaanisesti kasvaneissa kaupungeissa jalankulkijan
taipaleeseen on, vaistomaisesti tai tarkoituksella, jarjestetty katkos "paikan”
muodossa sellaisten valimatkojen paahan toisistaan, ettd ympariston
viehattavyys kasvaa uudestaan. Talloin "paikan” tarkoituksena on auttaa
kulkijaa toipumaan kuljetun matkan rasituksista ja nostaa seuraavan
matkaosuuden viehattavyys huippuunsa houkutellen nain suuntaamaan
eteenpain.

"Paikalla” tarkoitetaan tassa yhteydessa jotain fyysista aluetta tai kohtaa
keskustan julkisten tilojen ymparistdossa, missa kaupungissa kavijalle syntyy
paikkaan sidottu elamys tai kokemus. Paikat voivat tuottaa esteettisia,
maisemaan tai kaupunkikuvaan liittyvia kokemuksia, jolloin kyseessa ovat usein
puistot, rannat, aukiot, torit tai kadut ja niissa olevat kiintopisteet, seka kaikki
talojen valinen tila, suunniteltu tai suunnittelematon, joka on julkista ulkotilaa.
Paikkoihin voidaan littaa myos sosiaalisia kokemuksia, jolloin kyseessa ovat
useasti alueet, joissa syntyy paljon ihmisten valisia kohtaamisia. Esteettisten ja
sosiaalisten elamysten lisaksi paikat voivat tarjota toiminnallisia, psyykkisia,
fyysisia ja kulttuurisia kaupunkikokemuksia. Esimerkkeina tallaisista paikoista
ovat tietyt toiminnat ja niiden rakennukset, kuten kirkot, kirjasto, kaupungintalo,
teatteri, taidemuseo, linja-auto- ja rautatieasema. Paikkoja voivat olla myos
kaupallisen tarjonnan hyvin rakentuneet ymparistot ja kaupat, joihin mennaan,
vaikka ei valttamatta olisi ostettavaakaan.

Elamyksia ja kokemuksia voi syntya odotetusti tai odottamatta, spontaanisti. Ne
voivat olla yksilollisia, omia elamyksia, tai kollektiivisissa vakijoukoissa koettuja.
Tarkeinta on se, etta kokemus lahtee kavijasta itsestaan ja, mikali siihen liittyy
lisaksi tietoisuus ymparistosta, muodostuu paikkaan sidottu kokemus.
Kaupunkiympariston kyky tuottaa tallaisia paikkaan sidottuja elamyksia ja
kokemuksia on vahva toimivuuden ja laadun mittari. Paikkojen sijainnit ja
kavely-yhteydet muodostavat yhdessa oman verkostonsa, niin sanotun
paikkojen jarjestelman. Kriittisia tekijoita rakenteellisesti hyvan ja elamyksia
tuottavan kaupunkikeskustan muodostumisessa ovat verkoston laajuus ja
yhtenaisyys seka paikkoja kuvaavien pisteiden sijoittuminen tasaisesti koko
verkoston alueelle. Keskusta-alueen rakennetta inventoimalla pystytaan
paremmin ymmartamaan kunkin kaupungin oman keskustan luonnetta ja
samalla paremmin paattamaan tulevista kehittamissuunnista.

Paikkojen jarjestelman tunnusomainen piirre on paikkojen valinen Llyhyt
etaisyys, joka on keskimaarin noin 200 metria. Erityisen laadukkaasti
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rakentuneissa kaupungeissa etaisyys on vielakin lyhyempi. Inhimillisesti
rakentuneessa kaupungissa paikat toimivat jalankulkijoiden tukikohtina ja
niiden sijoittuminen kaupunkirakenteeseen luo sopusointua ja rytmia. Talloin
tuloksena on korkealaatuinen kaupunkitila ja virikkeita tarjoava kaupunki, jossa
jalankulkija loytaa uusia suunnistusmahdollisuuksia ja kokee vaihtelua ennen
aiemmin mainittua henkista vasymistaan.

Paikkojen ja niita yhdistavien katujen merkitysta kaupungille ei voi aliarvioida,
silla kaupunki ja siella olevat ihmiset tarvitsevat monimuotoisuutta, virikkeita,
estetiikkaa ja mielekkaita toimintoja. Mita kauniimpia paikat ovat, sita
arvokkaampia niiden laheisyydessa sijaitsevat talot ja rakennelmat ovat.
Monipuolinen ja koko keskusta-alueelle levittyva paikkojen jarjestelma on
tarkea suunnittelu- ja kehittamiskohde. Jarjestelmaa on tarkasteltava
kokonaisuutena kehittaen paikkojen valisia kulkuyhteyksia seka suhdetta
toisiinsa. Myos uusia paikkoja voidaan luoda lyhentamalld niiden valisia
etaisyyksia ja taten tuoda kauempanakin sijaitsevia kohteita verkoston osaksi.
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