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ALKUSANAT

Tehtdvana oli laatia Tuusulan Focus -alueen maankaytén kehittamisen tueksi alueen kaupallista ja
toiminnallista sisaltéa (“millaisia toimintoja, kuinka paljon ja minne”) koskeva selvitys. Tydssa tar-
kasteltiin ensin neljaa alueellisesti ja toiminnallisesti erilaista mahdollista kehittamisvaihtoehtoa ja
vertailtiin niita keskenaan. Vertailun perusteella tarkasteluvaihtoehdoiksi madraytyi kaksi mahdol-
lista kehittamisvaihtoehtoa.

Vaihtoehtoja ei tassa vaiheessa pida ymmartaa sellaisenaan kaavaehdotukseen tuotavina ratkai-
suina, vaan niiden kautta pyritdan selvittamaan alueelle soveltuvien liikeideoiden toteuttamisen
vaikutuksia ja osayleiskaavan liikkumavaraa vaikutusten arvioinnin kautta.

Lopullisen kaupan konseptin ei ole tarkoitus kilpailla muiden lahistélla sijaitsevien kaupallisten alu-
eiden kuten Helsinki-Vantaan lentoaseman, Aviapoliksen, Tammiston ja Hyrylén kanssa, vaan hyo-
dyntaa alueen logistista sijaintia ja matkustajavirtoja Helsinki-Vantaan lentoaseman kupeessa.

Tydéta ohjasi ohjausryhma, johon kuuluivat Anne Olkkola, Petteri Puputti, Toni Popovic, Henna Lind-
strédm, Lauri Kopposela ja Kristiina Salo Tuusulan kunnasta. Ty6sta vastasi projektipaallikkéna FM
Kimmo Koski Ramboll Finland Oy:sta.
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2.1

MAANKAYTOLLISET REUNAEHDOT

Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankaytto- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikélla tarkoitetaan yli 4 000
kerrosnelidmetrin myymalaa. Vahittdiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-
alue, ellei muu sijainti kaupan palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi
merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén sijoittaminen maakuntakaavan keskusta-
toiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikén sijoitus-
paikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. Vahittais-
kaupan suuryksikkéd ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun
alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Va-
hittaiskaupan suuryksikén lisaksi sédannokset koskevat myos olemassa olevan vahittaiskaupan myy-
malan laajentamista tai muuttamista vahittaiskaupan suuryksikoksi, vahittdiskaupan suuryksikén
laajentamista seka sellaista myymaldkeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittdis-
kaupan suuryksikkdon. Saannokset eivat kuitenkaan koske vahittdiskaupan myymalan, vahittais-
kaupan suuryksikon tai myymalakeskittymadn laajentamista, joka ei ole merkittava.

Maankaytt6- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittdaiskaupan suur-
yksikdita koskevat erityiset sisaltdvaatimukset, joiden mukaan
- suunnitellulla maankaytélla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kau-
pallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen,
- alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliiken-
teelld ja kevyella liikenteella ja
- suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatkojen
pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman
vahaiset.

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteena. Tama asia on huomioitu myds maankayttd- ja rakennuslaissa, johon tehtiin ke-
vaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisdys. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtéava on
huolehtia siita, etta alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien
toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistéamisen kannalta on olennaista, etta
kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittémiseen ja edellytykset uusien
toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja
jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoeldman kilpailuasioiden huomioon ottaminen on yksi
keskeisistd kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena on, etta yrityksille
osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp).

Maankadytto- ja rakennuslain uudistamis- ja normien purkamistarpeen seurauksena lakiin tehtiin
kevaalla 2017 muutoksia, jotka vaikuttivat myds vahittaiskaupan sijainnin ohjaukseen. Lakimuu-
toksen tavoitteena oli lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistaa
toimivan kilpailun kehittymista. Lisaksi erityisena tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edelly-
tyksia kehittda toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittaiskaupan suuryksikon laa-
dun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).

Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikdon kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosnelidmetriin seka poistettiin velvoite osoittaa maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus.
Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa (HE 251/2016 vp) vahittaiskaupan suuryk-
sikdn koon alarajan nostamisen perusteena oli ottaa huomioon vahittéiskaupan toimialan kehitta-
misen tarpeet seka tavoite edistaa toimivan kilpailun kehittymista.
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2.2

Muutoksen jalkeen velvoitetta enimmaismitoituksen osoittamiseen sovelletaan maakuntakaavassa
vain keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle erityisella merkinnalld osoitettaviin vahittdiskaupan
suuryksikoéihin. Enimmaismitoitus voidaan osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa osoitetun
vahittaiskaupan suuryksikkéalueen enimmaiskerrosalana tai yksittaisen vahittdiskaupan suuryksi-
kdén enimmaiskerrosalana.

Lakimuutoksessa luovuttiin myds velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahit-
tdiskaupan suuryksikk® muualle kuin keskusta-alueelle. Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaista kiel-
toa kaupan laadun (toimialan) huomioimisesta osana kaavaratkaisua. Vahittdiskaupan suuryksikén
ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuiten-
kin sijoittaa myds muualle edellyttéen, etté kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan huomioon
sijoituksen perusteena. Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa
asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttdjien mahdollisuuksiin saavuttaa nama palvelut eri kul-
kumuodoilla. Sijoittumiseen muualle kuin keskustaan voi olla myds muita perusteita kuitenkin niin,
ettd palvelujen saavutettavuus tulee aina ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi
toimivan kilpailun kehittymisen edistéminen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittdminen.

Toteutetut muutokset vahentavat merkittavasti niilden myymaléiden joukkoa, jotka kuuluvat vahit-
taiskaupan suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen mydta va-
hittdiskaupan suuryksikkdja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niitéd myymaloita,
joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen kohdis-
tuvia merkittavia vaikutuksia. Tama edistdd kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaavassa
keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun ndiden alueiden kaupan palveluja voidaan kehittaa
ilman vahittaiskaupan suuryksikkdjen enimmaismitoituksesta johtuvaa rajoitusta.

Myos keskusta-alueen maarittelya tarkennettiin lakimuutoksen yhteydessa. Keskusta-alueella tar-
koitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeistd aluetta, jossa sijaitsee tiiviisti
ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, padivittdistavarakaup-
paa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja seka merkittdvassa maarin eri toimialojen tydpaik-
koja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvét liikenneyhteydet ympa-
roivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on kunnan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-alue ja
keskusta-aluetta ympardi aina taajama-alue. Olemassa olevat keskusta-alueet, niiden mahdolliset
laajennusalueet seka uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleiskaavassa keskus-
tatoimintojen alueina (HE 251/2016 vp).

Uusimaa-kaava 2050

Uusimaa 2050 -kaavan selostuksessa kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu muodostuu keskus-
tatoimintojen alueiden, kaupan alueiden, taajamatoimintojen kehittamisvyéhykkeiden, uusien rai-
deliikenteeseen tukeutuvien taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeiden, palvelukeskittymien
seka lentoaseman liikennealuetta koskevien merkintdéjen ja maaraysten kokonaisuudesta.

Maakuntakaavassa kaupan toimiala on jaettu kahteen luokkaan seuraavasti:

- Keskustahakuinen kauppa tarkoittaa padivittaistavarakauppaa ja muun erikoistavaran kaup-
paa. Keskustahakuinen kauppa sijoittuu keskustoihin, jotka ovat hyvin saavutettavissa kes-
tavilla kulkutavoilla. Lahiymparistdssa on paljon asukkaita ja joukkoliikenneyhteydet kes-
kustaan ovat paasaantodisesti toimivia. Paivittdistavarakauppa on lahipalvelua ja toimiak-
seen taloudellisesti, taytyy paivittaistavarakaupan ldheisyydessa olla riittdva asukaspohja.
Paivittaistavarakaupassa kerrosalaltaan 4 000 neliémetrin kokoinen myymala tarvitsee ny-
kyisin 9 400 asukasta toimiakseen keskimaaraiselld myyntitehokkuudella. Vuonna 2050
pdivittdistavarakaupan vaatima asukaspohja on 7 400 asukasta ostovoiman kasvaessa.
Oletuksena asukaspohjalle on, etta kaikki asukkaat asioivat tédssé myymalassa. Keskusta-
hakuisella muun erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan kaikkia niité erikoiskaupan toimialoja,
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jotka eivat ole tilaa vaativaa kauppaa. Muun erikoistavaran kauppoja ovat mm. vaate-,
kenkd-, kirja-, urheilu- ja sisustuskaupat, apteekit, Alkot ja muut tiettyihin kulutushyédyk-
keisiin erikoistuneet kaupat. Muun erikoistavaran kaupassa vahittdiskaupan suuryksikot
ovat yleensa laajan tavaravalikoiman myymal6itd. Laajan tavaravalikoiman kaupat ovat
hypermarketteja, tavarataloja ja muita laajan tavaravalikoiman myymaldité kuten Tok-
manni ja Biltema.

- Tilaa vaativa kauppa on erikoiskauppaa, jossa myytdvien tuoteryhmien tarvitsemat tilan-
tarpeet ovat suuria, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa. Tilaa
vaativa kauppa sijoittuu keskusten ulkopuolelle ja keskittyy kaupan alueille. Kaupan alueet
sijoittuvat yleensa hieman heikommalle saavutettavuusvythykkeelle kuin I&heinen kes-
kusta. Kaupan alueet ovat my&s yleisesti heikommin saavutettavissa kestavilla kulkumuo-
doilla. Kaupan alueet sijoittuvat kuitenkin melko ldhelle keskustoja ja ovat yleensa taaja-
miin johtavien paavaylien varrelle. Kaupan alueiden sijoittumisen ja mitoituksen Idhtékoh-
tana ovat tilaa vaativan kaupan kannalta riittava lahiasutus ja ostovoima, jolloin asiointi-
matkat ovat kohtuullisia.

Uusimaa-kaavan tavoitteena on tukea keskustojen elinvoimaa ja arjen sujuvuutta. Tata tavoitetta
vahvistetaan siten, etta keskuksille ei osoiteta kaupan mitoitusta eikd kaupan laadullisia rajoituksia.
Maakuntakaavassa on osoitettu enimmaismitoitukset keskusten ulkopuolisille kaupan alueille seka
osoitettu merkittavyydeltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alarajat koko Uudelle-
maalle, kehitettaville vyohykkeille ja palvelukeskittymille. Kaupan alueet maakuntakaavassa esite-
téan kuvassa 1.

Kaupan seudullisesti merkittdvan suuryksikdn koon alaraja on maakuntakaavan yleismaardyksen
mukaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti 4 000 k-m2. Taméa tarkoittaa, ettd Uudenmaan
alueella voi alle 4 000 k-m?2 kauppaa sijoittaa vapaasti, silla se katsotaan merkitykseltédan paikal-
liseksi kaupaksi. Huomion arvoista on kuitenkin, etta kaupan seudullisuuden maarittelyyn lasketaan
kaikki toiminnallisen kokonaisuuden muodostamalla alueella oleva kaupan pinta-ala.

Seudullisesti merkittavan kaupan suuryksikén koon alaraja kuitenkin vaihtelee maakuntakaavan eri
alueilla. Uusimaa-kaava 2050:n kaupan ratkaisussa seudullisuuden koon alarajat taajamatoiminto-
jen kehittamisvyodhykkeilla ovat seuraavat, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta:

Paakaupunkiseudulla
- keskustahakuiselle kaupalle 10 000 k-m?
- tilaa vaativalle kaupalle 30 000 k-m?

Paakaupunkiseudun ulkopuolella
- keskustahakuiselle kaupalle 10 000 k-m?
- tilaa vaativalle kaupalle 10 000 k-m?

Kaupan alueet ovat rakenteeltaan erilaisia kuin keskukset ja niiden vetovoima on erilainen. Kaupan
alue on seudullisesti merkittavan tilaa vaativan vahittaiskaupan suuryksikkdjen alue. Alueelle mah-
dollisesti sijoittuvan keskustahakuisen kaupan tulee olla vain paikallisesti merkittavaa. Kaupan alu-
een asiointiliikenteen ymparistohairioita voidaan vahentaa kiinnittdmalld huomiota kestavan liikku-
misen toteuttamiseen. Kaupan alueen palveluiden toteuttaminen tuleekin kytkea ajallisesti joukko-
liikenteen toteuttamiseen. Liséksi kaupan alueen palveluiden tulee mahdollisuuksien mukaan olla
saavutettavissa myo6s kavellen ja pyoraillen. Maakuntakaavassa Tuusulaan on osoitettu kolme mer-
kitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikkda: Focus (enimmaismitoitus on 100 000 k-m?2),
Hyrylan eteldosa (enimmaismitoitus 100 000 k-m?) ja Jarvenpéaan eteldinen liittyma (enimmaismi-
toitus on 100 000 k-m?, josta Tuusulan puolelle Tuomalaan sijoittuu 35 000 k-m?2).
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Uusimaa-kaavan 2050 kaupan alueet (Uudenmaan liitto 2020).

Kuva 1
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Kaupan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys on huomioitu osoittamalla kaupan alueille enim-
maismitoituksen lisdksi myos kaupan laatu saavutettavuuden ja maankdyttd- ja rakennuslain sisal-
tévaatimusten (71 b §) mukaisesti. Kaupan laadun kannalta oleellista on kaupan alueen vaikutus
keskukseen ja sen kehittdmiseen. Kaupan laadun maarittdmatta jattaminen voisi tarkoittaa, etta
koko kaupan alueen enimmaismitoitus toteutetaan keskustahakuisina paivittdistavaran kaupan ja
muun erikoistavarankaupan liiketiloina. Talldin keskustan ulkopuolinen kaupan alue kilpailisi mer-
kittavasti keskustassa sijaitsevan kaupan kanssa. Taman vuoksi padkaupunkiseudun reuna-alueella
ja padkaupunkiseudun ulkopuolella olevat kaupan alueet on osoitettu tilaa vaativan kaupan alueina.
Laaturajoittamattomina ne vaikuttaisivat keskustan kehittamiseen. Kaupan palveluverkko ei tayt-
taisi silloin kaupan sisaltévaatimuksia.

Suunnittelussa tulee edistaa sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojenpituudet ovat
kohtuulliset ja liikenteen haitalliset vaikutukset ovat mahdollisimman vahaiset. IImastomuutoksen
hillinta ja vaeston ikdantyminen lisddvat tarvetta palveluiden kestavalle saavutettavuudelle. Paivit-
tdistavarakaupassa asioidaan tihedsti ja lisaksi paivittaistavaran kauppa on luonteeltaan lahipalve-
lua. Talldéin kaupan sijainnilla ja saavutettavuudella on merkittava vaikutus asiointimatkojen kerty-
maan. Saavutettavuudella on suuri merkitys kaupan laatuun, silld usein tarvittavan kaupan palve-
luiden sijoittuminen kavely- ja pyorailyetaisyyden ulkopuolelle heikentaa oleellisesti kaupan saavu-
tettavuutta.

Maakuntakaavassa osoitettu keskustatoimintojen alueiden, kaupan alueiden ja palvelukeskittymien
kohdemerkinnan sijainti ja laajuus tulee osoittaa yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa. Alueiden
laajuus tulee osoittaa toiminnallisena kokonaisuutena. Toiminnallisen kokonaisuuden arvioimiseksi
on maankaytdn suunnittelussa huomioitava alueen kokonaisuus kaupan ratkaisuineen. Alueen laa-
juutta maariteltdessa tulee huomioida jo rakentuneen alueen laajuus ja sen kehittamisedellytykset,
kytkeytyminen ympardivaan lilkkenneverkkoon seka huomioida alueen sisainen liikenneverkko siten,
ettd se edesauttaa alueen saavutettavuutta kestavilla kulkumuodoilla. Kaupan alueen toteuttamisen
edellytyksena on, etta se on kytketty ajallisesti joukkoliikenteen toteuttamiseen.

Kaikille kaupan alueille on osoitettu kaupan enimmaismitoitukset. Yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa tulee osoittaa kaupan alueen enimmaismitoitus ja mitoituksen jakautuminen kaupan alu-
eella. Kaupan alueiden enimmaismitoituksessa tulee huomioida, ettd enimmaismitoitukseen laske-
taan kuuluviksi merkitykseltaan seudullisen ja paikallisen vahittaiskaupan olemassa oleva ja uusi
liiketila. Uusimaa-kaavassa 2050 ei ole mitoitettu keskustatoimintojen alueita.

Kuvassa 2 havainnollistetaan maankaytté- ja rakennuslain kaupan suuryksikkérajaa sekda Uusi-
maa-kaavan 2050 seudullisuuden rajaa.

Taajamatoimintojen kehittémisvyohyke

pél'a'kaupunkiseudun"ulkopuolella (eIIei) Siioittumi . ) siemitoitus (pl
selvitysten perusteella muuta osoiteta): joittuminen Jja enimmaismitoitus (pl.

« keskustahakuinen kauppa 10 000 k-m? Merk: l:r?::ﬁifttgglan\}g:ilf:k:gse:at) ratkaistaan
« tilaa vaativa kauppa 10 000 k-m?2 erkltykse“fﬁ'a'n
Seudu”inen

Ratkaistaan kuntakaavoituksessa,
kasitelladn vahittaiskaupan

Vahittaiskaupan suuryksikon suuryksikkéna (MRL 71 b §)

raja (4 000 k-m2) Merkityks
Paikallj

eltaan
nen

Ratkaistaan
kuntakaavoituksessa,
kasitellaan
véahittaiskauppana

Kuva 2 Vahittaiskaupan suuryksikko sekd merkitykseltadan seudullisen vahittiaiskaupan rajat Uusi-
maa-kaavassa 2050.
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2.3 Focus-alueen osayleiskaava

Osayleiskaavassa Tuusulanvaylan ja Keha IV:n liittymaalueen pohjoispuolelle on osoitettu kaupal-
listen palvelujen alue KM-1, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdn. Alueelle voidaan ase-
makaavassa osoittaa keskusta-alueiden ulkopuolelle soveltuvaa seudullista tilaa vaativaa erikoista-
varan kauppaa, joka muodostaa seudulliseen vahittdiskaupan suuryksikéon verrattavissa olevan
myymalakeskittyman. Alueen kaupallisten palvelujen rakennusoikeuden enimmdismaara on
100 000 k-m?2. Alueelle saa sijoittaa enintdadn kaksi kappaletta enintddn 2 000 k-mZ2:n suuruista
paivittdistavarakaupan yksikkéd. KM-1 -merkintd toteuttaa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaa,
jossa alueelle on osoitettu merkitykseltédan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko.

Yleiskaavassa on osoitettu lisdksi palvelujen ja hallinnon alue (P-3), joka sijoittuu nykyiselle Sam-
monmaen asuntoalueelle ja sen etelapuolelle. Alue on tarkoitettu yksityisille palveluille ja tydpai-
koille. Alueella ei sallita uutta asumista eikd kaupan palveluita.
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3.1

TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

Kaupan palveluverkko

Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterin mukaan Tuusulassa, Jarvenpadssa, Keravalla ja
Vantaalla toimi yhteensa 186 paivittaistavaramyymalaa vuonna 2019 (taulukko 1 ja kuva 4). Pai-
vittaistavaramyymaléihin lasketaan kuuluviksi mukaan varsinaisten paivittdistavaramyymaldiden
(supermarketit ym.) liséksi myds padivittdistavaroiden erikoisliikkeet kuten leipomomyymalat seka
elintarvikkeita myyvat kioskit.

Erikoiskaupan myymaléita ndissa kunnissa oli yhteensa 822. Toimialoilla, jotka sisaltavat paaosin
tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa sekd muu
tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) toimi 154 myymalaa. Autokaupan
alalla toimi lisaksi 180 myymalaa. Muu erikoiskaupan eli keskustahakuisen erikoiskaupan toi-
mialoilla toimi yhteensa 668 myymalaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat Alkot, aptee-
kit, kosmetiikkamyymalat ym., muotikaupat, seka ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliik-
keet ja kukkakaupat. Tuusulassa paivittdistavarakaupan myymaldita oli 15, keskustahakuisen eri-
koiskaupan myymaléita 70 ja tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita 13. Autokauppoja Tuusu-
lassa toimi 56.

Taulukko 1 Tuusulan, Jarvenpddn, Keravan ja Vantaan vahittdiskaupan myymaldt vuonna 2019 (Tilas-
tokeskus).
Tuusula Jarvenpaa Kerava Vantaa Yhteensa

Paivittaistavarakauppa 15 24 22 125 186
Erikoiskauppa yhteensa 83 120 87 532 822

- Keskustahakuinen erikoiskauppa 70 98 77 423 668

- Tilaa vaativa erikoiskauppa 13 22 10 109 154
Vahittaiskauppa yhteensa 98 144 109 657 1008
Autokauppa 56 28 9 87 180
Yhteensa 154 172 118 744 1188

Tuusulan kaupallisesta paakeskuksesta Hyrylasta 16ytyvat kunnan suurimmat paivittaistavarakau-
pat seka keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Alueen kaupallisina ankkureina
toimivat supermarkettasoiset paivittaistavaramyymalat keskustan kaupallisen alueen etela- ja poh-
joispaassa. Seka etelapaassa etta pohjoispadssa toimii paivittaistavaramyymaldiden lisdksi pienia
erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluita. Etela-Tuusulan toinen merkittava kaupan keskittyma on
Sahankulman ja Sulan alue Hyrylan etelépuolella. Alueen tarjonta koostuu paaosin huonekalu- ja
vaihtoautokaupasta. Alueella on yhteenséd noin 79 000 k-m?2 vahittdiskaupan pinta-alaa ja liséksi
noin 9 000 k-m? kaupan palveluita. Eteld-Tuusulaan sijoittuva kolmas kaupallinen keskittymé on
paaosin tilaa vaativan erikoiskaupan palveluita tarjoava Sahankulman ja Sulan etelapuolinen alue
Itavaylan varrella (Tuusulan kunta 2018).
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Tuusulan, Jarvenpdan, Keravan ja Vantaan paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan myy-
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3.2

3.2.1

3.2.2

Kaupan palvelujen kysynta
Vaestd vuosina 2020 ja 2040

Tuusulalaisia oli vuoden 2020 lopussa noin 38 800 (taulukko 2). Tuusulan suurimmat keskukset
ovat Hyryla (noin 23 000 asukasta), Jokela (noin 6 300 asukasta) ja Kellokoski (noin 5 000 asu-
kasta). Muilla alueilla asuu liséksi noin 4 600 asukasta (www.tuusula.fi). Tuusulan naapurikuntien
vaestomaarat vuonna 2020 olivat seuraavat: Jarvenpaa noin 44 500, Kerava noin 37 100 ja Vantaa
noin 237 600. Tilastokeskuksen vuoden 2019 vdestdennusteen mukaan Tuusulan vaestémaara
vuonna 2040 on noin 40 000, Jarvenpaan noin 51 000, Keravan noin 39 000 ja Vantaan noin
409 000. Vuonna 2016 laaditun, yleiskaavaehdotuksen pohjaksi otetun vaestéennusteen mukaan
Tuusulan vaestdmaara vuonna 2040 on noin 56 000. Vaestdsuunnitetta on taman jalkeen tarken-
nettu ja vaestdnkasvun on arvioitu olevan merkittavasti vahaisempaa. Vuonna 2021 laaditun en-
nusteen mukaan vaestdnkasvu on seuraavat vuodet noin 0,75 %/v, jolloin vaestémaara vuonna
2040 olisi noin 45 000. Tuusulan yleiskaava mahdollistaa kuitenkin edelleen tata suuremman kas-
vun.

Taulukko 2. Tuusulan, Jarvenpaan, Keravan ja Vantaan vaestd 2020 ja 2040 (Tilastokeskus).
Muutos
2020 2040 lkm %
Tuusula 38783 39984 1201 3%
Jarvenpaa 44 455 50 946 6491 15%
Kerava 37105 39078 1973 5%
Vantaa 237 231| 278937 41 706 18 %
Yhteensa 357574| 408 945 51371 14 %

Ostovoima ja ostovoiman siirtyma

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaraisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta. Ku-
lutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittdiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kerto-
malla kulutusluku alueen vaestéomaardlla saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan kohdistuvasta
ostovoimasta. Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2019 kulutuslu-
kuja (www.santasalo.fi). Ostovoiman arvioinnin lahtokohdaksi otettiin tarkastelukuntien vuoden
2020 vaestomaarat. Ostovoiman kasvu vuoteen 2040 laskettiin Tilastokeskuksen vaestéennusteen
mukaisiin vaestdmaarin ja kulutuksen kasvuun (taulukko 3) perustuen.

Taulukko 3. Vahittdiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksesta (€/asukas/vuosi).
Paivittaistavarakauppa ja Alko 4 000 4 400 4 900
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1 500 1 800 2 200
Muu erikoiskauppa 2 900 3 500 4 300
Vahittaiskauppa yhteensa 8 400 9 700 11 400

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisaltavat aina epdvarmuutta. Ostovoimalas-
kelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestdennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti
laskelmissa oletettua tasoa véhemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutumisedellytykset.
Tassa selvityksessa kulutuksen kasvun arvioitiin olevan paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja eri-
koiskaupassa 2 %/vuosi. Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa
merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myds toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt
kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitysta, minka vuoksi niita kaytetaan
yleisesti kaupan selvityksissa.


http://www.tuusula.fi/
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Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettdvissa olevista euroista,
mutta kulutustottumukset voivat muuttua nykyisestd. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntautua
tulevaisuudessa entistéa enemman palveluihin ja verkkokauppaan. Myds vdeston ikdantyminen voi
vaikuttaa kulutuskayttaytymiseen huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat on kuitenkin tehtava ta-
manhetkisen tiedon perusteella ja hyvaksyttava tulevaisuuden ennustamiseen liittyva epavarmuus.

Ostovoiman kasvu 2020 - 2040 tarkastelualueen kunnissa on seuraava:

Tuusula
- paivittaistavarakauppa 40 milj. €
- tilaa vaativa erikoiskauppa 31 milj. €
- keskustahakuinen erikoiskauppa 59 milj. €
- vahittaiskauppa yhteensa 130 milj. €
Jarvenpaa
- paivittaistavarakauppa 70 milj. €
- tilaa vaativa erikoiskauppa 47 milj. €
- keskustahakuinen erikoiskauppa 90 milj. €
- vahittdiskauppa yhteensa 207 milj. €
Kerava
- paivittaistavarakauppa 42 milj. €
- tilaa vaativa erikoiskauppa 31 milj. €
- keskustahakuinen erikoiskauppa 60 milj. €
- vahittdiskauppa yhteensa 134 milj. €
Vantaa
- paivittaistavarakauppa 410 milj. €
- tilaa vaativa erikoiskauppa 266 milj. €
- keskustahakuinen erikoiskauppa 510 milj. €
- vahittaiskauppa yhteensa 1 186 milj. €

Ostovoimatarkasteluissa on pidettdva mielesséa, ettd ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapoten-
tiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa téma potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman
siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaik-
kia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista tehdaan oman asuinalueen ja oman kun-
nan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista
ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kau-
pan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on nega-
tiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Vuonna 2019 Tuusulan ostovoiman siirtyma oli negatiivinen (kuva 5). Koko vahittaiskaupassa os-
tovoimaa virtasi ulos arviolta noin 100 miljoonaa euroa (30 % ostovoimasta). Paivittaistavarakau-
passa ulosvirtaus oli noin 6 miljoonaa euroa (-4 %), tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 19 mil-
joonaa euroa (-26 %) ja muussa erikoiskaupassa noin 78 miljoonaa euroa (78 %). Ulosvirtaus
kertoo siita, etta Tuusulan kaupallinen tarjonta ei riitéd tdyttdmaan kuntalaisten tarpeita. Erikois-
kaupan ostovoimaa virtaa erityisesti Helsingin ja tilaa vaativan erikoiskaupan osalta etenkin Van-
taan suuntaan, mutta enenevissa maarin myos verkkokauppaan. Jarvenpddssa ja Keravalla osto-
voiman virtaus oli positiivinen paivittaistavarakaupassa, mutta negatiivinen erikoiskaupassa. Van-
taalla ostovoiman siirtyma oli positiivinen niin paivittaistavarakaupassa kuin erikoiskaupassakin.
Kuvassa 6 esitetyt ostovoiman virtauslukemat ovat suuntaa-antavia paivittais- ja erikoistavarakau-
pan arvonlisédkannoissa olevien erojen vuoksi.
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Ostovoiman siirtyma 2019 (milj. € / %), Tuusula
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Ostovoiman siirtymé 2019 (milj. € / %), Kerava
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Kuva 5 Ostovoiman siirtyméat vuonna 2019.
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3.2.3 Liiketilan laskennallinen lisatarve

Liiketilan lisdtarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan maaraan.
Tilantarve kuvaa liiketilan lisdtarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu
kohdistuu uusiin myymaldihin. Kdytanndssa osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten
myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vahentaminen,
myymalakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta. Kes-
keinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus, joka vaihtelee erikoiskaupassa
toimialoittain ja paivittdistavarakaupassa myymalatyypeittdain (korkein suurissa yksikoéissa). Nain
ollen myd&s uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan lisatarpeet tuo-
daan esiin tehtyjen kaupallisten selvitysten mukaisina, koska niitd on kaytetty ja kaytetdan maan-
kayton suunnittelussa kaupan mitoituksia arvioitaessa.

Tuusulan kaupan palveluverkkoselvityksen (2018) mukaan Tuusulan kunnan koko vahittaiskaupan
liiketilan laskennallinen lisdtarve vuonna 2040 on noin 189 000 - 266 000 k-m2. Vaihteluvalin pie-
nempi liiketilatarve on laskettu Tuusulan kunnan vaestdéennusteen ja suurempi liiketilatarve Tuusu-
lan yleiskaavan 2040 mahdollistaman vaesténkasvun mukaan. Vuoden 2040 lisdtarpeesta kohdis-
tuu paivittaistavarakauppaan noin 24 000 - 36 000 k-m?, keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin
112 000 - 156 000 k-m? ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 53 000 - 74 000 k-mZ.

Keravan yleiskaavan 2035 laatimisen yhteydessa tehdyn vaikutusten arvioinnin (Keravan kaupunki
2016b) mukaan kaupungin liiketilan lisatarve vuoteen 2035 on koko vahittaiskaupassa noin 83 000
k-m2. Kokonaistarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 10 000 k-m?2, paljon tilaa vaati-
vaan erikoiskauppaan noin 27 000 k-m? ja keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin 46 000 k-m?2.
Kaupallisten palvelujen (kahvilat, kampaamot jne.) liiketilatarve on lisaksi noin 18 000 k-m2.

Jarvenpaan keskustan osayleiskaavaa 2030 varten tehdyssa kaupallisessa selvityksessa (Jarven-
paan kaupunki 2013) koko vahittaiskaupan liiketilan lisatarpeeksi arvioitiin noin 129 000 k-m? vuo-
teen 2035 mennessa. Liiketilan lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 11 000 k-m?2,
keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin 79 000 k-m? ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin
39 000 k-mZ2. Vantaan kaupan palveluverkkoselvitys ja -suunnitelma 2040 -raportin mukaan liike-
tilan lisdtarve vuoteen 2040 on paivittdistavarakaupassa noin 67 000 k-m2, keskustahakuisessa
erikoiskaupassa noin 250 000 k-m? ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 285 000 k-m?Z. Liiketilan
lisatarve koko vahittdiskaupassa on siten noin 602 000 k-m2. Kaupallisten palvelujen liséliiketila-
tarve on liséksi noin 120 000 k-m? (Vantaan kaupunki 2015).

Taulukko 4. Maankdyton suunnittelussa kaupan mitoitusten pohjana oleva vahittdiskaupan liiketilan li-

satarve tehtyjen kaupallisten selvitysten mukaan.

Liiketilan llisatarve Tuusula Jarvenpaa Kerava Vantaa Yhteensa
vuoteen 2040 2035 2035 2040
Paivittaistavarakauppa 36 000 11 000 10 000 67 000 124 000
Erikoiskauppa yhteensa 230 000 118 000 73 000 535 000 956 000
Muu erikoiskauppa 156 000 79 000 46 000 250 000 531 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 74 000 39 000 27 000 285 000 425 000
Vahittdiskauppa yhteensa 266 000 129 000 83 000 602 000 1 080 000
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3.2.4

3.3

3.3.1

Liikenne ja saavutettavuus

Focus -alue on erittain hyvin saavutettavissa henkildéautolla. Erikoiskaupassa tyypillinen asiointietai-
syys on alle 15 minuutin ajoaika. Asukkaiden maara 15 minuutin ajoaikavythykkeelld Focus -alu-
eesta on nykyisin noin 300 000 asukasta. Tama vaestomaara on kuitenkin teoreettinen arvo, joka
ei kaikilta osin pida paikkaansa. Ajoaika esimerkiksi Herttoniemesta Focus -alueelle kestaa kaytan-
néssa pidempaan kuin 15 minuuttia. Focus -alueen sijainti Tuusulanvayldn ja tulevan Keha IV:n
varressa mahdollistaa myds ohikulku- ja tydmatkaliikenteen sujuvan asioinnin. Tuusulanvaylan ajo-
neuvoliikenteen maara Focus -alueen kohdalla oli noin 38 500 ajoneuvoa vuorokaudessa vuonna
2020 (www.vaylavirasto.fi).

Autoilun ohella asiointi onnistuu myds kavellen, pyérdillen ja linja-autolla. Nykyisin Focus -alueen
kohdalla kulkee paivittain keskimaarin noin 100 linja-autovuoroa. Jatkossa Focus -alueelle on mah-
dollista kehittdaa hyvin toimiva joukkoliikenne. Yhdyskatu Maisalantielle mahdollistaa tulevaisuu-
dessa Kerava-Hyryla-Ruskeasanta-Tikkurila -kdytdavan bussilinjojen kulkemisen kaupallisen keskit-
tyman vieresta. Linja-autolla asioitaessa saavutettavuuden taso tuleekin madraytymaan joukkolii-
kenteen tulevista ratkaisuista: vuorovalit, reitit ja pysakit tulisi suunnitella palvelemaan myds Focus
-alueella asiointia. Pysakeilta olisi myds oltava sujuvat ja turvalliset yhteydet alueelle. Seka kevyen
liikenteen ettd joukkoliikenteen toimivuus on jarjestettavissa Focus -alueen toteutuksen edetessa.

Kaupan kehitystrendeja
Verkkokaupan kehitys ja digitalisaatio

Suomalaiset ostivat vuonna 2018 koti- ja ulkomaisista verkkokaupoista yhteensa noin 2,9 miljardin
euron edesta vahittdiskaupan tuotteita. Vuonna 2018 noin 47 % suomalaisista oli ostanut jotain
netista viimeksi kuluneiden kolmen kuukauden aikana. Ialtaan 35 - 44 vuotiaista nettiostoksia oli
tehnyt kolme neljasta. Verkkokaupan myynti kasvoi vuosina 2017 - 2018 noin 6 % ja ennustettu
kasvu vuodelle 2019 oli 8 %. Verkkokaupan kasvu on selkedsti nopeampaa kuin vahittaiskaupan
keskimaarin. Nettikauppa ja nettikaupan jakelu synnyttda uusia tarpeita liikkumiselle ja toimituk-
sille (esimerkiksi drone-jakelu, pakettiautomaatit, palvelueteiset ja kylmasailytys, jotka synnyttavat
tarpeen innovatiivisille last-mile -ratkaisuille ja smart-teknologian hydédyntamiselle). Paivittaistava-
rakaupassa verkkokaupan osuus markkinasta on vain 0,4 %, mutta myynti voimakkaassa kasvussa.
Paivittaistavarakaupassa digitalisaatio mahdollistaa my6és mm. kaupat ilman henkildkuntaa seka
esimerkiksi robottijakelun.

Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet myds tuotteiden virtuaaliku-
lutuksen. Esimerkiksi musiikin ja videoiden suoratoistopalvelut seka nettijakelu ovat vdhentaneet
tarvetta ostaa fyysinen tuote kaupasta. Verkkokauppa muuttaa kaupan ja ostamisen rakenteita
my6s monikanavaisuuden kautta. Monikanavakaupassa verkkokaupan sahkoéisia palveluja yhdiste-
tdan tavanomaiseen myymaldssa tapahtuvaan ostamiseen. Verkkokauppa ei ole pelkastaan inter-
netissa ja myymala ei ole vain fyysinen myymala. Kuluttajat voivat tutustua tuotteisiin ensin inter-
netissa ja ostaa sen jalkeen tuotteet myymaldista.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liike-
tilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset Idhetetaan
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentda vahittaiskaupan fyysista pal-
velutarjontaa pitkalla tahtaimella. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille my&s paljon mahdollisuuk-
sia, koska tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja
ja monipuolinen tarjonta. Erilaisia kokeiluita jakelujarjestelmien kehittdmisestd onkin kaynnissa,
esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien kayttda tavaroiden kuljetuksessa ja ruokaostosten
toimitukseen suunniteltuja postilaatikoita haja-asutusalueilla.
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3.3.2

Verkkokaupan vaikutuksesta myymalatilan tarpeeseen ei ole julkaistu tutkimuksia. Koko vahittais-
kaupan tasolla verkkokauppa ei todenndkdisesti viela ole vaikuttanut oleellisesti liiketilamdaraan.
Vaikka verkkokaupan rooli on kasvanut, myds liiketilojen maara on ollut kasvussa niin koko maassa
kuin Uudellamaallakin. Kaupan investointihankkeiden valossa voidaan sanoa, etta kauppa uskoo
yha perinteiseen liiketilaan. Kaupassakaynti ei ole vain tavaroiden noutoa, vaan siihen sisaltyy myo6s
sosiaalisia kontakteja, fyysisten tuotteiden vertailumahdollisuuksia jne. Kauppa-asiointi ei lopu tu-
levaisuudessakaan. Verkkokauppa ei siten tule vahentdmaan liiketilatarvetta ainakaan suoraan
myynnin suhteessa.

Kulutuskayttaytymisen muutos

Kaupan palveluiden kysyntdan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa, tarpeissa, arvoissa, ela-
mantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on mitattavia,
kuten vaeston demografiassa tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason kehittyminen. Viime
vuosina on noussut esiin myds tavaroiden kuluttamiseen liittyva kuluttajavastaisuus. Jakamistalous
on tapa jakaa, lainata tai vuokrata tavaroita omistamisen sijaan. Jakamistalouden taustalla olevia
tekijoita ovat mm:

- Digitalisoituminen ja mobiiliapplikaatiot

- Kaupungistuminen ja kaupunkikulttuuri

- Materiaalisen elintason nousu

- Toimeentulon pirstaloituminen, freelance-toiminta

- Uudet sosiaalisuuden muodot

Kulutuskayttaytymisen muutosta (kysyntatekijoiden muutoksia ja pirstaloituvaa kuluttajakdyttay-
tymista) kuvaavat mm. seuraavat ilmi6t:

- Kulutuskohteet muuttuvat yksildllisemmiksi ja “suuri massa” kutistuu.

- Kulutusmahdollisuudet ja -kohteet ovat monikertaistuneet. Kaupan kanssa kulutuksesta kil-
pailevat erityisesti ravintolat, viihde ja matkailu. Taman seurauksena kaupan kulutuksen
suhteellinen osuus véahenee. Tama nakyy jo nyt kauppakeskuksissa, joissa on tarjolla enem-
man palveluita, ravintoloita ja viihdetta kaupan rinnalla.

- Kuluttajien eriytyminen jatkuu edelleen ja tuloerot kasvavat. Adripaat ovat kaukana toisis-
taan: intohimoiset harrastajat vs. "kansa, joka katsoo televisiota®™. Kuluttajilla on myds
aiempaa enemman vapaa-aikaa, mika merkitsee harrastuksiin panostamista ja kulutta-
mista. Harrastuksissa korostuu nettikauppa, josta I6ytyy erikoistuneempia tuotteita.

- Suomessa ika on tarkein kulutuskayttdytymista selittava tekija ja seuraavana on tulo- ja
koulutustaso. Yleistden voidaan sanoa, etta yli 60-vuotiaat asioivat hypermarketeissa, nuo-
ret trendsetterit sen sijaan eivat. Korkeasti koulutetuilla korostuu kulutuksessa mm. vas-
tuullisuus, 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.

- Aikaa arvostetaan ja kauppa ja kauppakeskukset kilpailevat asiakkaan ajasta. Joko asiak-
kaan taytyy selviytya vahemmalla ajalla eli asioinnin taytyy olla sujuvaa (erityisesti paivit-
taistavarakauppa ja tilaa vieva erikoiskauppa) tai asioinnin taytyy olla niin miellyttavaa,
ettd asiakas haluaa viettda aikaa myymalassd/kauppakeskuksessa/muussa ostosymparis-
téssa.

3.3.3 Tarjonnan trendit

Tarjonnalla tarkoitetaan tassa yhteydessa seka kaupan sijaintiin etta valikoimiin liittyvia kysymyk-
sia. Tarjontaa muokkaamalla ja laajentamalla kauppa pyrkii vastaamaan liiketoiminnassaan kysyn-
nassa tapahtuviin muutoksiin. Toisaalta tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seurausta
kaupan pyrkimyksista tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimijoihin.
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Myds teknologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille konsepteille ja edellytyksia toimia uusia tai
useita tarjontakanavia pitkin. Muutosten taustalla saattaa myd6s olla muita ulkoisia muutosvoimia
kuten poliittisen sadntelyn vaikutukset kaupan sijaintilogiikkaan tai tarjontaan.

Heikon taloudellisen tilanteen ja kiristyvan kilpailun mydta vahittdiskaupassa korostuu myyntite-
hokkuus (€/m2) entistd tarkeampana mittarina. Myymalaverkoston rakenteessa téma tarkoittaa
enemman pienen mittakaavan konsepteja, joiden investoinnit ja sitéa mydta myds riskit ovat pie-
nempia. Samalla tdma tarkoittaa parempia edellytyksia optimoida myymalaverkon tiheyttd, niin
ettd voidaan sijoittua lahemmaksi kuluttajaa ja reagoida nopeammin vaestdn rakenteessa tapah-
tuviin muutoksiin. Kaupan myymalakoko on kasvanut pitkaan samalla, kun myymalaverkosto on
harventunut, mutta kehitys on nyt kaantynyt pdinvastaiseen suuntaan ja esimerkiksi suuret kaupan
keskusliikkeet panostavat ldhikauppakonseptien kehittdmiseen.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten myoéta tulevaisuuden trendina on myds laa-
jemmin ottaen tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat
tilojen joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on oltava muuntautumiskykyisia ja kaupan konsep-
teissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttava vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen
tilapaiskaytot yleistyvat esimerkiksi pop up -kulttuurin levitessa entista laajemmin palveluiden ja
vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittava tilojen kayttéon liittyva trendi on palveluiden maaran
lisaantyminen; erilaiset yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat en-
tista enemman esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Vahittaiskaupan yritysten kansainvalistyminen ja ketjuuntuminen on ollut erityisen nakyva ilmio
2000-luvulla. Ketjuuntumisen myota yritykset voivat hakea kilpailu- ja synergiaetuja mm. tehok-
kaamman toiminnan ja yhteisen markkinoinnin kautta. Vahittdiskauppa on jo voimakkaasti ket-
juuntunut. Palvelujen osalta sama kehitys on kiihtymdssa. Erityisesti nahtavilla on ollut globaalien
ketjujen esiinmarssi ja kaupunkikuvaa ilmentavatkin monien kansainvalisten suuryritysten logot.
Toisaalta globaalin rinnalle on tullut yha enenevissa maarin lokaalisuus, paikallisuuden, luomun ja
lIahituotannon korostaminen. Lahi- ja luomuruoka on kansainvalisesti jo merkittdvassa roolissa ja
erilaisia pienia maatilatoreja ja luomupuoteja on viime vuosina nakynyt suomalaisissakin kaupun-
geissa. Lahi- ja luomutuotanto tulee nakymaan yksittaisten liikkeiden liséksi yha enenevissa maarin
myo6s suurempien ketjujen valikoimissa.

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 enenevissda maarin perustarpeiden tayttamisen lisaksi
elamyksia vapaa-aikaan. Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten paikkana ja shoppailusta haetaan
yh@ enemman yhdessaoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietetta. Tama on heijastunut palveluiden
merkittdvampaan rooliin kauppojen yhteydessa: ostosten teon lisdksi voidaan esimerkiksi menna
ravintolaan, kayda elokuvissa tai yopya hotellissa.

Erityisesti erikoistavaroiden ostoksia tehdaankin enenevéassa maarin muun vapaa-ajan vieton yh-
teydessa. Lisdaksi myds myymaldiden sisdlle tuodaan palveluita ja trendi nayttaisi tulevaisuudessa
vahvistuvan. Kaupan tavoitteena on saada asiakas viihtymaan ja viettdmaan mahdollisimman pal-
jon aikaa myymalassa. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi paivittaistavarakaupassa sijaitsevaa ravin-
tolaa, vaatekaupan alakerrassa sijaitsevaa baaria tai keittidtarvikeliikkeen jarjestamaa kokkaus-
kurssia. Kirjakaupat ovat yhd enemman ajanviettopaikkoja kahviloineen ja lukunurkkauksineen.
Talléin kaupan tavoitteena ei olekaan pitaa koko valikoimaa esilla vaan ainoastaan valikoitu osa,
loput voidaan tilata keskusvarastolta lahetettdvaksi asiakkaan kotiin.

Myds tilaa ja nouda -myymalasta toimintamallin ja muualla maailmalla yleistyneet showroomit li-
saavat fyysisen liiketilan kysyntaa. Myymalasta noutojen liséksi eri paikoissa sijaitsevat noutopis-
teet ovat lisaantyneet. Liikenteelliselta kannalta katsottuna eri toimijoiden noutopisteet olisi hyva
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sijaita liikenteellisesti hyvin saavutettavissa paikoissa, joko samoissa asiointipisteissa tai liikenteen
solmukohdissa.

Verkkokaupan noutopisteet

Kuluttajien kasvaviin vaatimuksiin vastaamiseksi perinteiset kaupan toimijat ja ketjut ovat Yhdys-
valloissa ja Euroopassa pyrkimassa kohti ns. monikanavaista toimintamallia. Monikanavaiset toimi-
jat yrittdvat integroida fyysisen ja digitaalisen toimintatavan parhaat puolet kuluttajien ostoproses-
sin jokaisen vaiheen kannalta. Kasvava toimintamalli ndyttaisi olevan erityisesti "tilaa verkkokau-
pasta, nouda myymalasta” -konsepti (“click and collect”). Myymaldistd noutamisen lisaksi kaupan
toimijat ovat ryhtyneet tarjoamaan monipuolisesti ja joustavasti erilaisia toimitusvaihtoehtoja asi-
akkaan valitsemana muihin noutopisteisiin (Liikennevirasto 2015).

Verkkokaupan noutopisteiden arvioidaan lisaantyvan monilla eri sijainneilla, kun kaupat pyrkivat
tarjoamaan kuluttajalle monipuoliset mahdollisuudet valita, mista noutaa ostoksensa. Erilaisia itse-
palvelunoutopistelaatikoita sekd yhteistydssa muiden tahojen kanssa operoitavia noutotiskeja on jo
perustettu lukuisia mm. liikenteen solmukohtiin kuten joukkoliikenneasemien yhteyteen, autoteiden
varteen bensa-asemille, yritysten luokse yrityspuistoihin ja yliopistoille. Esimerkiksi brittildinen pai-
vittaistavaraketju Asdad on perustanut yli 600 tilaa ja nouda -noutopistetta kasittden yhtién omien
ruokakauppojen liséksi bensa-asemia, metroasemia ja yrityspuistoja. Tesco toimii samoin tavoin ja
puhdas ruokaverkkotoimija Ocadon on perustanut ensimmaiset tilaa ja nouda -sijaintinsa vuoden
2014 lopussa. My0s erikoistavarakauppa, kuten John Lewis (“Click & Commute -myymala) on pe-
rustanut noutopisteita liikenteen solmukohtiin (Liikennevirasto 2015).

Useat toimijat Yhdysvalloissa nayttavat pyrkivan kohti joustavaa toimitusten mahdollistamista nou-
topisteiden ohella myds myymalodistansa kasin. Monikanavaiset toimijat voivat hyédyntaa myyma-
laverkkoansa kilpailuetuna tavaratoimituksissa puhtaisiin verkkokauppatoimijoihin nahden. Myy-
malat sijaitsevat puhtaiden verkkokauppatoimijoiden varastoja Idhempéana asiakkaina, jolloin toi-
mitukset voidaan hoitaa kustannustehokkaammin ja nopeammin. Myymaldita jakelukeskuksina
ovat esimerkiksi Best Buy ja ja Toys”"R"”Us (Liikennevirasto 2015).

Keskustojen ulkopuolisen tilaa vaativan kaupan rakennusten ja keskittymien arvioidaan muuntuvan
enemman monikanavaisiksi jakelukeskuksiksi, jotka toimivat seka ostosymparistéina etta verkko-
ostojen toimituksia palvelevina jakelukeskuksina hyvien liikenteellisten sijaintien, pysakdintimah-
dollisuuksien ja suurten kokojensa avulla. Tilojen on arvioitu myds osin muuttuvan yhden toimijan
rakennuksesta jaetuiksi varastokeskuksiksi vastaamaan useiden vuokralaisten monikanavaisiin tar-
peisiin (noudot ja toimitukset) (Liikennevirasto 2015).

Showroomit, esimerkkind autokauppa

Autokauppa on murroksessa, minka vuoksi kaupan toimintatapoja halutaan virittaa asiakaslahtoéi-
semmiksi ja elamyksellisemmiksi. Uudet mobiliteetin konseptit ja asiakkaiden muuttuvat liikkumi-
sen preferenssit ovat saaneet autonvalmistajat ja jalleenmyyjat kehittamaan liiketoimintamalle-
jaan. Alan muuttuva lainsaadantd, teknologinen kehitys, kiristyva kilpailu, asiakkaiden muuttuvat
tarpeet ja toiveet nakyvat esimerkiksi myyntitilojen monimuotoisemmassa kaytdssa (EY 2015 ja
McKinsey & Company Inc (2017).

Eri autonvalmistajat ovat kehittdneet myymaldihinsa uusia konsepteja, jotka kuvastavat uutta asia-
kaslahtdisempaa toimintatapaa. Eras uuden konseptin mukainen autoliike on automerkki Cadillacin
New Yorkiin avaama Cadillac House. Sen lisaksi, etta tilassa on Cadillacin malleja esilla, on siella
lisdksi muun muassa taidegalleria ja kahvila, mutta ei kuitenkaan esimerkiksi varaosamyyntia. Li-
saksi tilassa toimii pop-up designmyymala, jossa alueen vaatesuunnittelijat voivat esitella ja myyda
uusinta mallistoaan. Eli sen sijaan, etta tila toimisi automyynnin tilana, tarkoitus on esitella Cadillac-
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brandia potentiaalisille asiakkaille. Cadillac House -showroom toimii kokoontumistilana eri tyyppi-
sille “trend settereille”, olivat ndma sitten muotimaailmasta, taidepiireista tai start-up innovaatto-
reita. Erityisesti tilan taidegalleria sidosryhmineen on vakiinnuttanut paikkansa New York Cityn
taide-elamassa. Mikali potentiaalinen asiakas on kaynnin lomassa halukas ostamaan Cadillacin, oh-
jaa henkilékunta taman sopivaan Cadillac-liikkeeseen (Cadillac 2017 ja LeBeau 2017).

Kuva 6 Cadillac House (http://www.archlighting.com/projects/cadillac-house-new-york-city).

Autonvalmistajien ja -myyjien tarve kehittéda uusia tapoja vaikuttaa potentiaalisiin asiakkaisiin on
myds havaittavissa Mercedes Me -hybridikahvilan konseptista. Muun muassa Melbournessa on
avattu Mercedes Me -nayttelytila, joka on yhdistelma laatukahvilaa ja autonayttelytilaa. Mercedes
Me -nayttelytilan tarkoitus on tutustuttaa kavijat Mercedes-Benz -brandiin. Tilan kosketus brandiin
on kuitenkin toteutettu hienovaraisesti, jolloin autoilusta vdhemman kiinnostuneet voivat viihtya ja
kayttaa tilaa olematta sen suuremmin vuorovaikutuksessa brandin kanssa. Automyynnin sijaan ti-
lassa on mahdollista nauttia design-ymparistdsta laadukkaan kahvin ja hienovaraisten brandijohto-
lankojen, kuten kierratettyjen Mercedes-Benzien osista tehtyjen kahvinpaahtimien, parissa. Osa
nayttelytilasta, “"Meet-the-Makers Space”, on varattu paikallisille design-tuotteille, jossa valmistajat
voivat esitelld omia tuotteitaan (Feagins 2017 ja Armstrong 2017).

Kuva 7 Merces-Me (https://manofmany.com/wp-content/uploads/2017/10/Mercedes-me-Mel-
bourne-3.jpg).
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3.3.4

Maailmanlaajuinen kaupungistumistrendi on tuonut mukanaan ilmidén, jossa nuoret saattavat jattaa
ajokortin kokonaan hankkimatta, puhumattakaan auton hankinnasta. Vastatakseen ilmion tuomaan
haasteeseen Toyota tarjoaa uutta Drive to Go by Toyota -car-sharing konseptiaan nuorille potenti-
aalisille asiakkaille. Konsepti rakentuu ajatukselle myynti/nayttelytilasta, jonka ilmiasu on rentoa
kahvilaa ja ravintolaa yhdisteleva. Koska asiakkaiden ostoskayttaytyminen on muuttunut, erityisesti
nuorilla, Toyota on luonut miellyttavan ymparistdn viettda aikaa auton vuokrausten valissa. Samalla
asiakkaat voivat tutustua tarkemmin brandiin. Tarkoituksena on siis luoda mahdollisuuksia nuorille
viihtya autoilun maailmassa ja nahda brandi myoénteisessa valossa, vaikka he eivat viela olisi aivan
valmiita auton ostoon (Takala 2013 ja McEleny 2017).

Kuva 8 Drive to Go by Toyota (http://www.thedrum.com/news/2017/10/24 /toyota-fuses-show-
room-with-cafe-new-car-sharing-concept-tokyo).

Suomessakin on nahtavissa sama kehityskulku, jossa suurimpien kaupunkien nuoret eivat valtta-
mattd ole enaa yhta potentiaalinen asiakassegmentti autonvalmistajille kuin ennen. Lisaksi liikku-
misen tavat ja tarpeet ovat yleisesti murroksessa suurimmilla kaupunkiseuduilla. Téman myota
myds Suomessa autojen valmistajilla ja jalleenmyyijilld voisi olla tarvetta uudenlaisen konseptin
autonayttelytilalle, johon voi yhdistad muita toimintoja, kuten kahvilat tai design-tuotteiden esitte-
lytilat. Vahvistuvan Mobility-as-a-Service -ajattelun myodta tuotekeskeisyyden sijaan myds auto-
alalla kuluttajille myydaan palveluita ja elamyksia.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita kohtaan ovat kasvaneet. Kun myy-
malaan tullaan paikan paalle, myymalamiljodlta odotetaan entista enemman (ns. elamyksellisyys).
Kivijalkakaupat muuttuvat enemman hybrideiksi, mikéa merkitsee vahittaiskaupan ja palveluiden
sekoittumista ja myymaldihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi kahvilat, ajanviettopal-
velut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-myymalat). Myymalassa pitaa olla jotain, mita
nettikauppa ei tarjoa - esimerkiksi se, ettd tuotteet saa heti mukaan. Erityisesti ruokakaupassa
logistiikka ei toimi vield kunnolla ja suorat kotiinkuljetukset ovat kalliita eli on halvempaa noutaa
tuotteet kotimatkalla noutopisteesta.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy myds toiminnan tehostaminen ja lii-
ketilojen pienentaminen: nettikaupan vaikutukset (osa valikoimasta netissa) ja toiminnan tehosta-
minen yleisesti seka tasapainoilu riittdvan myymalavalikoiman ja liiketilatehokkuuden valilla. Suo-
messa kaupat ovat tyypillisesti suurempia kuin muualla maailmassa.

Kauppakeskusten uudistumistarve tulee jatkossa olemaan tihea ja kauppakeskusten koko pienen-
tynee. Suuria kauppakeskuksia on vield rakenteilla, mutta liiketilojen tehokkuusvaatimukset pie-
nentdvat liiketiloja jatkossa. Kauppakeskusten pinta-alasta entista suurempi osa on palveluita, viih-
detta ja ravintoloita, mutta myds julkisia palveluita ja liikuntapalveluita. Ravintoloissa trendina ovat
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korkeatasoiset ravintolat, food court -alueita ei enaa juurikaan tehda. Kauneus- ja hyvinvointipal-
velut lisdantyvat ja beauty bars on kasvava trendi. Myds viihde- ja eldmyssektori valtaa tilaa kaup-
pakeskuksista, mutta tama toimii parhaiten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa. Vahit-
tdiskauppa kohtaakin enemman kilpailua muilta aloilta ja esimerkiksi ravintoloiden liikevaihto kas-
vaa nopeammin kuin vahittaiskaupan.
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4.1

FOCUS-ALUEEN KEHITTAMISEN LAHTOKOHTIA

Lahialueen palvelutarjonta

Lentoaseman kaikille avoinna olevien myymaldiden ja palveluiden muodostamaa kokonaisuutta
voisi verrata tarjonnaltaan suhteellisen monipuoliseen ldhipalvelukeskukseen: palveluja tarjoavat
mm. Alepa, apteekki, kioskit, kahvilat ja ravintolat, parturi-kampaamo ja |ddkariasemat. Tulevai-
suudessa lentoaseman kaupallinen tarjonta todenndkdisesti kasvaa, mutta pddasiallisena kohde-
ryhmana sailyvat jatkossakin lentomatkustajat. Turvatarkastuksen jalkeen palvelu- ja tuotetarjon-
taa onkin runsaasti erilaisissa erikoismyymaldissa.

Focus-aluetta 1dhin merkittdva kaupallinen keskittym& on palvelutarjonnaltaan erittdin monipuoli-
nen ja kehittyva Aviapolis-Tammisto-Pakkala -aluekokonaisuus (kuvat 9 ja 10). Tammisto-Pakka-
lassa ja sen lahialueella toimi vuonna 2019 autokauppa mukaan lukien yhteensa 174 vahittaiskau-
pan myymalda. Myymalat jakautuivat toimialoittain seuraavasti:

- Paivittaistavarakauppa 17
- Keskustahakuinen erikoiskauppa 111
- Tilaa vaativa erikoiskauppa 23
- Autokauppa 23

Kauppakeskus Jumbo-Flamingo on kooltaan ja myynniltdan Suomen suurin kauppakeskus, jossa
kavijoita oli vuonna 2020 noin 13 miljoonaa (Suomen Kauppakeskusyhdistys 2020). Tarjonnassa
korostuvat etenkin hypermarketit, erikoiskaupan ketjuliikkeet, kahvilat ja ravintolat seka viihdepal-
velut. Tammisto-Pakkalan alueesta on 1990-luvulta alkaen kehittynyt seudullinen suurmyymaldiden
ja erikoisliikkeiden keskittyma. Alueen tarjonnassa korostuvat etenkin hypermarketit, elektroniikka,
urheilu, autokaupat ja kodintarvikkeet. Alueen myymaldita ja toimintoja ovat mm. K-Citymarket,
Tokmanni, Lidl, Gigantti, XXL, Bauhaus, Taloon.com, Byggmax, K-rauta, Plantagen, Power ja sisa-
aktiviteettipuisto SuperPark.
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Kuva 9 Tammisto-Pakkalan ja sen ldhialueen vahittdiskaupan myymalat 2019 (Tilastokeskus).
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Kuva 10 Lentoaseman eteldpuoleisen alueen nykyisia toimintoja (Realidea 2021).

Paakaupunkiseudun kaupan keskittymien palvelutarjonta esitetdan kuvassa 11, jossa nakyvat myos
vireilla olevia merkittavia kaupan hankkeita:

- Kivistdn palvelukeskus ja sen viereinen areenahanke

- Prisma-hankkeet Korsossa, Koivukylassa ja Hyrylassa

- Lippulaiva Espoossa

- Jarvenpaan keskustan Perhela-hanke
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® Suuret kaupan hankkeet
© Paakaupunkiseudun hypermarketit ~ Vuokrattava pinta-ala
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Kuva 11 Padkaupunkiseudun kauppakeskuksia, suuret kaupan hankkeet (iso sininen ympyrd) (Rea-
lidea 2021) ja Focus -alue (punainen ympyra).
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4.2.1
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Paakaupunkiseudulla modernien logistiikkatilojen tarjonta koetaan melko rajalliseksi, minka vuoksi
niille olisi kysyntda. Vantaalla kysytyimpia alueita ovat lentokentan ldhelld Veromies, Lentokentta,
Viinikkala-Viinikanmetsd seka Koivuhaka. Sijaintikysytylla logistiikka-alueella, hyvien liikenneyh-
teyksien varrella, lentokentdn vieressa ja juna-aseman ldheisyydessd takaa sen, etta modernien
logistiikkatilojen kysynta on varmaa tulevaisuudessakin (Raelidea 2021).

Paakaupunkiseudun
vuosina 2010-2019
valmistunut teollisuus-
ja varastorakennuskanta
pienalueittain 2019

(Helsingin seudun aluesarjat)
° 1-5000k-m?* @ .
<10 000 k-m? e

£.20 000k-m?

< 30 000 k-m?

< 165 000 k-m*

@0

. Pienalueet

Nimettyna yli 10 000 k-m?
sisaltavat pienalueet

0 2 4 km

Kuva 12 Padkaupunkiseudun vuosina 2010 - 2019 valmistunet teollisuus- ja varastorakennuskanta

(Realidea).

Lentoaseman laheisyys
Stopover -matkustajat

Vuonna 2015 Helsinki-Vantaan lentoaseman stopover-matkustajat tekivat Suomen kautta yh-
teensa 1,3 miljoonaa matkaa. Stopover -matkustajalla tarkoitetaan ulkomaista lentomatkustajaa,
joka pysahtyy Suomessa meno- tai paluumatkallaan niin, ettd han poistuu lentokentaltda ennen
jatkolentoa. Pysahdys voi kestaa muutamasta tunnista useisiin paiviin. Suurin osa Stopover -mat-
kustajista tulee Aasiasta, mutta jonkin verran matkustajia tulee myds Venajaltéa (Visit Finland
2015). Vuonna 2019 Helsinki-Vantaan lentoasemalla kavi kaikkiaan noin 22 miljoonaa matkustajaa.
Vuonna 2020 matkustajamaara putosi koronan vuoksi noin viiteen miljoonaan (-77%) (www.fina-
via.fi). Lentoliikenteen kehitys lahitulevaisuudessa on toistaiseksi epavarmaa.

Maantieteellisen sijainnin vuoksi lentoajat Suomesta Aasiaan ovat lyhempia kuin Keski-Euroopasta
lennettaessa, mika tekee Suomesta ja etenkin padkaupunkiseudusta potentiaalisen stopover-koh-
teen. Focus-alueen matkailijoille kohdistetut palvelut voivat osaltaan lisata koko paakaupunkiseu-
dun vetovoimaa stopover-matkailukohteena. Stopover-matkailun kehittaminen Focus-alueella edel-
lyttaa nopeiden ja luotettavien lentoasemayhteyksien jarjestamista. Stopover-matkustajille suun-
nattu vetovoimainen liike- ja palvelukeskittyma muodostaisi myds tehokkaan markkinointikanavan
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suomalaisille tuotteille, suomalaiselle osaamiselle, matkailulle ja kulttuurille. Stopover-matkustajille
tarkeita palveluja ovat etenkin elamyspalvelut ja erikoiskaupan palvelut (esimerkiksi show roomit).

4.2.2 Kauppa ja muut toiminnot lentoaseman |laheisyydessd, esimerkkeja

Zurichin lentoaseman kaupallinen kehittaminen liittyy terminaalien valittémassa laheisyydessa ole-
van The circle -alueen kehittédmiseen (kuva 13). Talla kaikkien kaytettavissa olevalla alueella on yli
150 myymalaa ja ravintolaa seka kaksi hotellia. Alueella toimii myds konferenssikeskus (2 500 hen-
kil6a), kuntosali, yhteiskayttoisia tyotiloja ja sairaala. Alueen erikoisuutena on puisto, jonka yhtey-
dessa on paviljonki pienemmille tapahtumille. Alue on helposti ja hopeasti saavutettavissa raitiotie-
vaunulla, junalla ja bussilla.

F OCates B/D <2 Airside Center

H\ Arrival 1
4 Arrival 2

an

&P

|f] Airport Shopping

[= 1

Kuva 13 The Circle -alue (www.zuerich.com).

Alueellisesti laajemmin asiaa on tarkastellut Knudsen (2018), joka on jakanut Amsterdamin
Schipholin lentoaseman ja sen lahialueen neljaan etaisyydeltdan ja toiminnoiltaan erilaiseen koko-
naisuuteen (kuva 14)

- Terminaali-alue

- Kauppa- ja business park -alue

- Airport City

- Aiport Region
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4.3
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Kuva 14 Schipholin lentoaseman ja sen ldhialueen toimintojen jasentyminen (Knudsen 2018) ja ver-

tailu Helsinki-Vantaan lentoasemaan.

Focus-alueen kehittamispotentiaali eri toimijoiden nakékulmasta

Tydn yhteydessa haastateltiin seuraavia yrityksia: Finavia, YIT, HOK, Kesko, Lidl ja NREP. Yhteen-
veto haastatteluissa esiin nousseita asioista Focus -alueen kehittamispotentiaaliin ja alueelle mah-
dollisesti soveltuviin toimintoihin liittyen seka niihin liittyvia maankaytéllisia ja maankaytto- ja ra-
kennuslakiin liittyvia reunaehtoja kasitellaan alla.

Alueen mitoitus

Maakuntakaavan ja Focus -alueen yleiskaavan mukaista kokonaismitoitusta 100 000 k-m? voidaan
pitaa pitkan aikavalin (yli 20 vuotta) tavoitteena. Kehittamisen lahtokohdaksi lyhyemmalla aikava-
lilla voitaisiin ottaa pienempi kokonaismitoitus. Tata nakdkulmaa tukee se, ettd Uusimaa-kaavan
2050 vahittaiskaupan suuryksikkdalueista osa on viela kokonaan toteutumatta (esimerkiksi Vihdin
Huhmarin alue) ja osa on toteutunut vain osittain (esimerkiksi Lohjan Lempolan alue).

Paivittaistavarakauppa

Paivittaistavarakaupan sijoittumispaikkana Focus -alue on haastava. Yleiskaavamaardys (alueelle
saa sijoittaa enintdan kaksi kappaletta enintdan 2 000 k-m?2:n suuruista paivittaistavarakaupan yk-
sikkdd) estda hypermarketin ja nykyaikaisen supermarket -tasoisen (noin 2 500 - 3 000 k-m?2)
myymalan sijoittumisen alueelle. Seka supermarkettien etta niitd pienempien paivittaistavaramyy-
maldiden toiminnan kannalta ongelmana on lisaksi lahiasutuksen vahaisyys. Uusi paivittaistavara-
myymala tarvitsee toimiakseen noin 3 000 - 4 000 asukkaan vaestopohjan lahialueellaan. Lisaksi
on huomioitava, ettd Hyryldssa ja Vantaalla on jo runsas paivittaistavarakaupan tarjonta ja uusia
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super/hypermarket-tasoisia hankkeita on vireilla mm. Hyryldssa, Kivistdssa, Koivukyldssa ja Kor-
sossa. Pieni huoltoaseman yhteydessa oleva myymala on mahdollinen, mutta ei erikseen vain pien-
myymalaa (ei riittavasti ldhiasutusta). Padivittdistavarakauppa ei voi olla alueen ankkuritoiminto,
vaan tulee alueelle myéhemmin muun toiminnan saatua aikaan asiakasvirtoja.

Keskustahakuinen erikoiskauppa
Ei sovellu alueelle.

Showroomit
Toiminnan edellytyksena on muu vetovoimainen kaupan palvelujen tarjonta, joka houkuttelee asi-
akkaita alueelle.

Tilaa vaativa erikoiskauppa

Tammistossa on mm. kodintekniikkakaupan, rautakaupan ja urheiluvdlinekaupan myymaloita. Hy-
ryldssa on puolestaan vahva huonekalukaupan tarjonta. Focus -alueelle on haastavaa I6ytaa sel-
laista tilaa vaativaa erikoiskauppaa, jota lahialueella ei jo olisi tarjolla. Focus -alueen tila vaativa
erikoiskauppa pitaa “raataldida” alueelle soveltuvien toimintojen ja markkinatilanteen mukaan. Pe-
rinteinen tilaa vaativan erikoiskaupan alue (suuria erilisia myymaldita ja vain vahan muuta kaupan
palvelutarjontaa) ei ole nykyisin toimiva konsepti. Tama nakyy mm. siind, ettd Uusimaa kaavan
2050 vahittaiskaupan suuryksikkdalueista vain osa on ldhtenyt kehittymaan ja esimerkiksi Vihdin
Huhmarin alue on taysin toteutumatta.

Verkkokauppa
Verkkokaupan sijoittumisessa Focus -alueelle on potentiaalia. Verkkokaupan myymalan rinnalla/si-

jasta Focus -alueella voisi olla toimintaa, joka olisi lahempadna varastoa noutopisteineen/pienine
myymaldineen kuin perinteistd verkkokauppamyymalaa.

Laajan tavaravalikoiman myymaladt
Laajan tavaravalikoiman myymalat soveltuvat hyvin alueelle.

Eldmyspalvelut
Elamyspalvelut soveltuvat Focus -alueelle, mutta edellyttdvat vahvaa toimijaa/toimijoita ollakseen

vetovoimaisia. Elamyspalvelut voivat toimia palvelutarjonnan taydentdjina - niille syntyy toiminta-
edellytyksia sijoittumisalueensa muiden toimintojen asiakasvirtojen myoéta. Ne eivat voi toimia Fo-
cus -alueen ensisijaisina toimintoina tai ankkureina. Elémyspalvelutoimintoina Focus -alueella voi-
sivat olla esimerkiksi sisaliikuntatilat (jaa/jalkapallo/salibandyhalli, tennis, padel, sulkapallo, kun-
tosali, kiipeily, keilailu, sisasurffaus) seka ulkoseikkailupuisto ja elédmyspuisto yms. toiminnot.

Stopover -matkustajat

Aluetta voidaan kehittaa stopover-matkustajien tarpeisiin, mutta se edellyttaa hyvin vetovoimaista
ja erikoista palvelu- ja myymalatarjontaa Helsingin keskustan ja Jumbo-Flamingon vuoksi. “Pelkka”
kaupallinen keskittyma ei todenndkoisesti ole riittédvan vetovoimainen.

Lentoaseman toiminnan tukeminen

Focus -aluetta ei nahty lentoaseman kaupallista toimintaa tukevana tai siihen liittyvéna alueena.
Lentoasemalla on nykyisellaan paljon kaupallista toimintaa (varsinkin tuloaulassa) ja tata toimintaa
kehitetdan: pienimittakaavaista Pt-kauppaa, erikoiskauppoja, palveluita, ravintoloita ja majoitusta.
Hotellitoimintaa kehitetdan voimakkaasti, uusi suuri hotelli on rakenteilla. Nama toiminnot ovat
suunnattu erityisesti matkailijoille ja alueen tyéntekijbille, mutta myds ldhialueen asukkaille. Taus-
talla on ajatus lentokenttakaupungista. Palveluja pitaa olla myds kavelyetdisyydella. Focus-alueen
lentoasemaa tukevana toimintana nahtiin ainoastaan elamyspalvelut: “jotain elamyksellista, mita
muualla ei ole”. Lentoasema yksin ei kuitenkaan riita tuottamaan sinne asiakkaita. Jos Focus-alu-
eelle sijoittuu paivittdistavarakauppaa tai esimerkiksi Musti ja Mirri -tyylisia liikkeita, ne eivat liity
tai vaikuta lentoaseman kaupalliseen toimintaan.
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Outlet-keskus

Vantaan Porttipuistossa on outlet-keskus (Porttipuiston Liikekeskus), joka on kotiin, sisustukseen
ja vapaa-aikaan erikoistunut kodinkeskus Lahdenvaylan ja Keha III:n risteyksessa. Tama rajoittaa
Focus -alueelle sijoittuvan outletin toimintaedellytyksia, mutta Focus-alueella se voisi olla luonteel-
taan esimerkiksi "miesten maailma”.

Logistiikka

Paakaupunkiseudun kasvun jatkuessa Keha III:n vydhykkeelld ja lentoaseman eteldpuolisella alu-
eella on vain rajalliset mahdollisuudet lisarakentamiseen tilaa vaativille toiminnoille. Paakaupunki-
seudulla alkaa olla pulaa moderneista logistiikka-aleista, koska Helsinki, Espoo ja Vantaa eivat pai-
nota kaavoituksessaan logistiikka-alueita. Taman myo6ta Keha IV:n alue alkaa kehittya. Nykyisilta
toimipaikoiltaan toiminnallisesti parempiin sijainteihin siirtyvat toiminnot vapauttavat maata tehok-
kaampaan kayttdén (asuminen ja toimistot). Tama antaa Focus -alueelle mahdollisuuden tarjota
tiloja logistiikkaan, varastointiin, tukkukauppaan ym. tyépaikkatoimintaan, joka hakee uutta sijain-
tia.

Focus -alueella voisi olla potentiaalia my6s lentoasemaan suoraan kytkeytyvalle lentorahtitoimin-
nalle. Lentorahdin merkitys lentoaseman liiketoiminnassa on kuitenkin melko vahdinen. Se on si-
vutuote, mitd viedaan matkustajakoneen ruumassa (esimerkiksi tuoretta kalaa tai erikoiskom-
ponentteja). Harva logistiikkatoimija todella hydtyy suoraan lentoasemasta. Tavara liikkuu rekoilla,
laivoilla ja junilla. Verkkokauppatuotteet eivat yleensa tai juuri koskaan liiku lentokoneella, eika
lentoasemasta nahty erityista hydtya ko. toiminnalle. Kyse marginaalisektorista koko logistiikka-
alaan nahden. Focus -alue voi kuitenkin tukea lentoaseman muita logistisia toimintoja.

Ankkuritoiminnot ja toimintojen sijoittuminen

Alueella ei valttamatta tarvita yhta ankkuritoimintoa, riittdva kokonaisuus "“massana” toimii myos
vetovoimatekijana. Kaupan toiminnot voivat sijoittua Focus alueen osayleiskaavan KM-1 -alueen
lisdksi myds kaavan TP-alueelle.
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5.1

FOCUS -ALUEEN KEHITTAMISVAIHTOEHDOT
Mahdolliset vaihtoehtoiset sijoittumisalueet

Focus -alueen kaupallisen ja toiminnallisen sisallén maarittamiseksi tarkasteltiin ensin neljaa mah-
dollista sijoittumisaluevaihtoehtoa (kuva 15):

1. Focus -alueen osayleiskaavan alue KM-1

2. Focus -alueen osayleiskaavan alue TP

3. Focus -alueen osayleiskaavan alue TY-1

4. KM-1-alueen ja Tuusulanvaylan itédpuolinen alue Focus -alueen osayleiskaavan ulkopuolella

Kuva 15 Sijoittumisaluevaihtoehdot.

Alueiden vahvuutta (toimivuutta ja houkuttelevuutta) kaupan sijaintipaikkana arvioitiin alla esitet-
tyjen kriteerien avulla. Vahvuutta arvioitiin kunkin kriteerin osalta asteikolla vahva ... heikko (kuva
16).

- Saavutettavuus Tuusulanvaylalta ja Keha IV:Ita

- Nakyvyys Tuusulanvaylalle ja Keha IV:lle

- Kaupan toimintaedellytykset

- Kaavalliset edellytykset

- Yhteenveto: todennakdisyys kaupan sijoittumiselle

VE1 VE2 VE3 VE4

Saavutettavuus

Nakyvyys

Kaupan toimintaedellytykset
Kaavalliset edellytykset

Yhteenveto

Asteikko

Vahva ....coevevicccne, Heikko

Kuva 16 Vaihtoehtojen vahvuus kaupan sijoittumisen kannalta katsottuna.
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5.2

Vaihtoehdot eivat poikkea merkittavasti toisistaan sijainnissa ja saavutettavuudessa suhteessa Tuu-
sulanvaylan nykyisiin liittymiin ja Keha IV:an suunniteltuihin eritasoliittymiin (kuva 17). Pohjoisen
suunnasta tultaessa vaihtoehdot 1 ja 2 sijoittuvat kuitenkin liikenteellisesti hieman sujuvammin
vaihtoehtoihin 3 ja 4 verrattuna, koska liittyma Tuusulanvaylalta Kulomaentielle on vaylan lansi-
puolella. Etelan suunnasta tultaessa vaihtoehtojen 1 - 2 ja 3 - 4 valilla ei ole merkittavaa eroa.

Maantiekyla

| Focus-alue
~Tuusulan merkittava tulevaisuuden
maankayton kehittamiskohde.
-Uusi tieyhteys mahdollistaa tyopaikka-

ja logistiikan alueen taysimittaisen toteutumisen.
-Tarjoaa erinomaisen saavutettavuuden

ja on tarkea myos laajenevalle lentoasemalle.

Kuva 17 Keha IV:n eritasoliittymat (Uudenmaan ELY-keskus, Vantaan kaupunki ja Tuusulan kunta
2020).

Nakyvyys on saavutettavuuden ohella yksi merkittdvimmista tekijoista kaupan alueiden sijaintipaik-
kaa suunniteltaessa. Vaihtoehtojen nakyvyys Tuusulanvadylalta ja Keha IV:Itéd on hyva vaihtoeh-
doissa 1, 2 ja 3. Vaihtoehdossa 4 nakyvyys on muita vaihtoehtoja heikompi.

Kaupan toimintaedellytyksissa on tassa tapauksessa kyse siitd, miten eri rakennukset/rakennusko-
konaisuudet ja pysakdinti voidaan toteuttaa toimivasti kullakin alueella - millaisia rajoitteita ole-
massa oleva maankayttd aiheuttaa? Vaihtoehdoissa 1 ja 2 on parhaat edellytykset kaupan toimin-
tojen sijoittelulle, koska niilla on véhemman olemassa olevaa maankayttéa kuin vaihtoehdoissa 3
ja 4.

Kaavalliset edellytykset alueen toteuttamiseen ovat parhaat vaihtoehdossa 1 (Focus-alueen
osayleiskaava ja vireilld oleva Focus-liikekeskuksen asemakaavaehdotus), jotka sallivat kaupan si-
joittumisen alueelle. Vaihtoehto 2 on osayleiskaavan tydpaikka-alue, joka on tarkoitettu paaasiassa
toimisto-, tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille, mutta sinne voi sijoittua myds vahittais- ja tukkukau-
pan palveluita. Vaihtoehto 3 on osayleiskaavan teollisuusalue, joka on tarkoitettu paaasiassa tuo-
tanto- ja logistiikkatoiminnoille. Vaihtoehto 4 ei sijoitu osayleiskaava-alueelle. Vaihtoehdot 3 ja 4
edellyttavat kaavallisia toimenpiteita.

Focus -alueen kehittamisvaihtoehdot

Focus -alueen kaupan rakenteen hahmottamiseksi muodostettiin kaksi toisistaan rakenteellisesti ja
sijainnillisesti poikkeavaa kehittdmisvaihtoehtoa. Kehittdmisvaihtoehtoja muodostettaessa otettiin
huomioon mm.:

- Focus-alueen osayleiskaava seka maankdyttdé- ja rakennuslain ja Uusimaa kaavan 2050

kaupan sijaintia ohjaavat saannokset

- Tyo6n yhteydessa tehdyissa haastatteluissa esitetyt nakemykset

- Kaupan eri toimialojen sijoittumisperiaatteet seka verkkokaupan ja palvelujen rooli

- Kaupan markkina- ja kilpailutilanne Focuksen vaikutusalueella

- Focus -alueen rooli kaupan sijoittumispaikkana ja palvelujen saavutettavuus

- Hyva logistinen sijainti ja lentoaseman laheisyys
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5.2.1 Vaihtoehto 1 (tilaa vaativa kauppa ja elamykset)

Kaupan toiminnot sijoittuvat Tuusulanvadyldn lansipuolelle ja Kulomdentien pohjoispuolelle osayleis-
kaavan pohjoisosaan. Kyseessa on Focus -alueen osayleiskaavan KM-1 -alue. Alueen ankkuritoi-
mintoina ovat sellaiset tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat, joilla on markkinatilanteeseen nah-
den toimintaedellytyksia sijoittua alueelle. Tallaisia voivat olla esimerkiksi veneiden ja matkailuvau-
nujen kauppa, huonekalukauppa, sisutustarvikekauppa, rauta- ja rakennustarvikekauppa, maata-
lous- ja puutarha-alan kauppa seka kodintekniikkakauppa. Alueelle voi sijoittua myds moottoriajo-
nevojen seka niiden varaoasien ja tarvikkeiden kauppaa. Taman lisaksi alueelle sijoittuu kaupallisia
palveluja (l&ahinnd ravintoloita ja kahviloita) seka erikoiskaupan show roomeja. Kaupan palvelut
toteutetaan kauppakeskusmaisena kokonaisuutena. Kaupan kokonaismitoituksena on Focus -alu-
een osayleiskaavan mahdollistama 100 000 k-m2, jonka oletetaan toteutuvan ajan kuluessa vai-
heittain.

Osayleiskaavan pohjoisosan kaupallisia palveluja taydentavat ja alueen toiminnallista profiilia maa-
rittdvat monipuoliset elamys- ja liikuntapalvelut. Tallaisia ovat esimerkiksi jaa/jalkapallo/saliban-
dyhalli, tennis/padel/sulkapallohalli, kuntosali, kiipeilyseina seka sisasurffaus-allas. Liikuntapalvelut
toteutetaan yhtena liikuntakeskuksena (vrt. Salmisaaren liikuntakeskus Helsingissd). Liikuntapal-
veluja taydentavat esimerkiksi puuhapuisto/seikkailurata, pelimaailma (vrt. Pelaamo) seka sellai-
nen elamyspalvelu, jota muualla padkaupunkiseudulla ei viela ole. Tallainen voisi olla esimerkiksi
temaattinen elamyspuisto (vrt. jo menestyneet konseptit kuten Muumimaailma ja Angry birds-puis-
tot).

Osayleiskaavan eteldosaan (KM-1 -alueen eteldpuolelle) TP-alueelle sijoittuu lisdksi huoltoaseman
yhteyteen ajanmukainen paivittédistavarakaupan valintamyymala (laadukas noin 1 000 k-m2 myy-
mald). Huoltoasema ei voi sijoittua KM-1 -alueelle pohjavesiolosuhteiden vuoksi. Osayleiskaavan
TP-alueelle sijoittuu paivittdistavaramyymalan ja huoltoaseman lisaksi toimitiloja, logistiikka seka
verkkokaupan varasto- ja logistiikkatiloja, joiden yhteydessa on myds tavaroiden noutopisteita. TP-
aluetta on mahdollista jatkaa etelaan Vantaan puolelle yhteistydssa Vantaan kaupungin kanssa.

VE1 Tilaa vaativa kauppa ja elamykset

KAUPAN ALUE
Tilaa vaativaa erikoiskauppaa
Show roomeja

P ita kuten ilatjar
Elamys- ja liikuntapalveluja

Huoltoasema, jonka yhteydessd valinta-
myymala i paivittaistavar k

TYOPAIKKA-ALUE
Toimitiloja, logistiikkaa, verkkokaupan varasto-
ja logistiikkatiloja seka noutopisteita

500.m Korkeuskayrat (MTK), Tiestd (MTK), Maasto (MTK), Nimists (MTK), (MTK), Vesistst (MTK) ©M:
| S | 1:15 000 FOCUS-alue (2034) ©Tuusulan kunta
Kiinteistoreki: i OM: itt: itos ja kunta

Kuva 18 Kehittamisvaihtoehto 1 (osayleiskaavan mukainen).
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5.2.2 Vaihtoehto 2 (verkkokauppa ja tilaa vaativan kaupan reservialue)

Vaihtoehdossa 2 osayleiskaavan pohjoisosaan (KM-1 -alueelle) sijoittuu toimitiloja, logistiikkaa ja
tukkukauppaa seka verkkokaupan varasto- ja logistiikkatiloja, joiden yhteydessa on vahan myyma-
|atiloja ja tavaroiden noutopisteitd. Osayleiskaavan eteldaosaan TP-alueelle sijoittuu liséksi huolto-
aseman yhteyteen ajanmukainen paivittaistavarakaupan valintamyymala. Muilta osin TP-alue on
mydhemmin toteutettava kaupan reservialue, jonne sijoittuu markkinatilanteeseen ndhden sinne
toimintaedellytyksiltdan soveltuvaa tilaa vaativaa erikoiskauppaa samaan tapaan kuin vaihtoehdon
1 KM-1 -alueella (esimerkiksi veneiden ja matkailuvaunujen kauppaa, huonekalukauppaa, sisutus-
tarvikekauppaa, rauta- ja rakennustarvikekauppaa, maatalous- ja puutarha-alan kauppaa, kodin-
tekniikkakauppaa seka moottoriajonevojen ja niiden varaoasien ja tarvikkeiden kauppaa). Myyma-
latarjontaa taydentdvat kaupalliset palvelut kuten kahvilat ja ravintolat. Lisdksi alueelle sijoittuu
monipuolisia elamys- ja liikuntapalveluja samaan tapaan kuin vaihtoehdon 1 KM-1 -alueella.

Osayleiskaavan eteldosan TP-alue voidaan toteuttaa my®ds samaan aikaan pohjoisen KM-1 -alueen
kanssa, mikali esimerkiksi markkinatilanteessa tai maanomistusolosuhteissa tapahtuu merkittavia
muutoksia. TP-aluetta on mahdollista jatkaa eteldan Vantaan puolelle yhteistydssa Vantaan kau-
pungin kanssa.

Mikali TP-alue ei toteudu kaupan alueena, sinne sijoittuu toimitiloja, varasto- ja logistiikkatoimintoja
ja logistiikan palveluja. Logistiikan palveluja ovat esimerkiksi eraan suomalaisen logistiikka-alan
yrityksen palvelutarjonnan mukaan mm. kuljetuspalvelut, paivittdistavaralogistiikka, verkkokaupan
logistiikka, hyvinvointituotteiden logistiikka, elektroniikkalogistiikka, mainos- ja markkinointilogis-
tilkka ja pakkauspalvelut.

VE2 Verkkokauppa ja tilaa vaativan kaupan reservialue

VERKKOKAUPPA- JA LOGISTIIKKA-ALUE
Toimitiloja, verkkokaupan varasto- ja logis-
tiikkatiloja noutopisteineen/pienine myyma-
16ineen, tukkukauppaa ja logistiikkaa

Huoltoasema, jonka yhteydessa valinta-
myymalatasoi paivittidistavarak

KAUPAN RESERVIALUE

Tilaa vaativaa erikoiskauppaa
Show roomeja

P ita kuten ilat ja ravi
Elamys- ja liikuntapalveluja

Jos alue ei toteudu > kayttotarkoitus on toimiti-
loja, varastotiloja ja logistiikkaa

500 Korkeuskayrat (MTK), Tiesté (MTK), Maasto (MTK), Nimisté (MTK), (MTK), Vesistét (MTK) itt:
—_— 1:15 000 FOCUS-alue (2034) ©Tuusulan kunta
Kiinteistoreki: i ©Maanmitt: itos ja kunta

Kuva 19 Kehittamisvaihtoehto 2.
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VE1
Tilaa vaativa kauppa ja elamykset

VE2
Verkkokauppa ja tilaa vaativan kaupan reser-
vialue

Alue- ja yhdys-

kuntarakenne

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Aluerakennetasolla vahvistaa osaltaan Tuusulan kaupallista
asemaa, mutta ei vaikuta Uudenmaan kuntien valisiin suh-
teisiin, eikd muuta kunnan asemaa keskusverkossa. Alueen
kehittdminen ei mydskaan vaikuta maakunnan eika Keski-
Uudenmaan kaupan rakenteeseen (alue on maakuntakaa-

van vahittdiskaupan suuryksikkéalue).

Ei uhkaa Hyrylan asemaa Tuusulan kaupallisena paakeskuk-
sena, koska alue on paasaantdisesti tilaa vaativan erikois-

kaupan alue.

Tasapainottaa Helsingin seudun nykyistd palveluraken-
netta, jossa monipuolisimmat vahittaiskaupan palvelut si-

jaitsevat paakaupunkiseudulle.

Tuusulan pohjoispuolisten kuntien asukkaiden kannalta kat-
sottuna tasapainottuminen nakyy siind, etta Focus -alue tuo
kaupan palvelut lahemmaksi. Samalla asiointiliikenne vahe-
nee, koska kauppamatkat voivat suuntautuvat entista use-
ammin Tuusulaan padkaupunkiseudun myymaldiden sijaan.

Taman myotéd myds liikenteen ympéristdhaitat vahenevat.

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue)

Verkkokauppaan liittyvdlla toiminnalla ei ole merkittavaa

vaikutusta alue- ja yhdyskuntarakenteeseen.
Koko alue

Tuusulan kunnan ja maakuntakaavan maankaytdn kehitta-
mistavoitteiden, padkaupunkiseudun nykyisen kaupan ra-
kenteen ja liikenteellisesti keskeisen sijainnin vuoksi vaih-
toehdolla 1 ei voida katsoa olevan alue- ja yhdyskuntara-

kennetta hajauttavaa vaikutusta

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Aluerakennetasolla ei muuta Tuusulan kaupallista asemaa,
ei vaikuta Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eika
muuta kunnan asemaa keskusverkossa. Alueen kehittdmi-
nen verkkokauppapainotteisesti ei mydskaan vaikuta maa-

kunnan eikéd Keski-Uudenmaan kaupan rakenteeseen.

Ei uhkaa Hyryldan asemaa Tuusulan kaupallisena padkes-

kuksena, koska alue on padsaantoisesti verkkokaupan alue.

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue), kaupan reservi-

alue

Toteutuessaan alueen vaikutukset ovat samat kuin vaihto-
ehdon 1 KM-1 -alueella.

Koko alue

Tuusulan kunnan ja maakuntakaavan maankdytén kehitta-
mistavoitteiden, paakaupunkiseudun nykyisen kaupan ra-
kenteen ja liikenteellisesti keskeisen sijainnin vuoksi vaih-
toehdolla 2 ei voida katsoa olevan alue- ja yhdyskuntara-

kennetta hajauttavaa vaikutusta.

Liikenne

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Vahentaa paakaupunkiseudulle suuntautuvaa asiointiliiken-

netta ja samalla liilkenteesta aiheutuvia paastoja.

Alue toimii pitkalti henkildautoliikenteen varassa, mutta
joukkoliikenteen ja pyorailyn edellytykset ovat hyvat. Alue
on liitettdvissa Tuusulan eteldosien ja Vantaan pohjoisosien
pyoratieverkkoon ja kdvelymatkat Tuusulanvayldn, Vanhan
Tuusulantien ja Kulomaentien pysdkeille ovat kohtuulliset.
Yhdyskatu Maisalantielle mahdollistaa tulevaisuudessa Ke-
rava-Hyryld-Ruskeasanta-Tikkurila -kaytdvan bussilinjojen
kulkemisen kaupallisen keskittyman vierestd. Autoliiken-
teen saavutettavuus paranee, kun Maantiekyladn eritasoliit-
tymaa kehitetadn ja pidemmalla tahtaimella, kun Keha IV:n

toteuttamisen kdynnistyy.

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue)

Padasiassa tyOmatkaliikennetta, verkkokauppa ei aiheuta

merkittavaa liikenteen lisdantymista.

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Verkkokauppaan painottuva toiminta ei liséa merkittavasti
asiointiliikennetta. Henkildautojen liikennesuorite on alhai-

sempi kuin vaihtoehdossa 1.

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue), kaupan reservi-

alue

Toteutuessaan alueen vaikutukset ovat samat kuin vaihto-
ehdon 1 KM-1 -alueella.

Koko alue

Maantieverkon kannalta liikenteellinen toimivuus on hyva.
Matkatuotos jakautuu hyvin eri suunnille, eika Tuusulan-

vayldn tai mydhemmin Keha IV:n toimivuudelle kohdistu

riskeja.




Focus-alueen kaupallinen ja toiminnallinen kehittdminen

36

Koko alue

Maantieverkon kannalta liikenteellinen toimivuus on hyva.
Matkatuotos jakautuu hyvin eri suunnille, eikd Tuusulan-
vaylan tai mydhemmin Keha IV:n toimivuudelle kohdistu

riskeja.

Kaupan kilpai-

lutilanne

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Ei siirréd Tuusulan kaupan painopistetta Hyrylasta, eikd uh-
kaa Hyrylén keskustan nykyisen paivittdistavara- ja erikois-

kaupan toimintaedellytyksia.

Eldmys- ja liikuntapalvelut houkuttelevat alueelle stopover-
matkustajia. Liikuntapalvelujen osalta Focus on [ahin niita

tarjoava alue, jos majoitus on lentoaseman laheisyydessa.

Paljon tilaa vaativassa erikoiskaupassa alue kilpailee kau-
pan toimijoista ja asiakkaista etenkin Vantaan Tammisto-
Pakkalan, Porttipuiston ja Vantaanportin sekd Hyrylan tilaa
vaativan erikoiskaupan myymaldiden kanssa. Tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa kyse ei Vantaan kaupan alueiden
osalta ole kaupan toimintaa uhkaavasta merkittavasta kil-
pailutilanteen muutoksesta, vaikka kilpailu kiristyykin. Van-
taan kaupan alueiden myymalatarjonta on monipuolista ja
vetovoimaista. Lisdksi esimerkiksi jo vuonna 2010 Tam-
misto-Pakkalassa oli tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilaa
noin 62 000 k-m? (ympéristdministerié 2010). Focus -alu-
een kehittdminen ei uhkaa Vantaan kaupan alueiden toi-

minta- ja kehittamisedellytyksia.

Hyrylén Sulan alueella on jo toiminnassa useita tilaa vaati-
van erikoiskaupan myymaléita ja osayleiskaava mahdollis-
taa uusien toimijoiden sijoittumisen alueelle. Tuusulan liike-
tilan tulevan lisatarpeen (ks. kohta 3.2.3) valossa Focus-
alueen uusi liilkerakentaminen ei kuitenkaan uhkaa kaupan
kehittymista Sulan alueella. Nain voisi kayda vain siina ta-
pauksessa, ettd Focus -alueelle sijoittuisi osayleiskaavan
mahdollistama 100 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppaa
kokonaisuudessaan. Tahan kuluu kuitenkin todennakadisesti
pitkd@ aika tai enimmaismitoitus ei toteudu kokonaisuudes-

saan.

Myénteisid vaikutuksia positiivisten kilpailuvaikutusten
muodostumiseen (mahdollinen hintatason aleneminen ja
tuotevalikoiman lisdédntyminen ja monipuolistuminen kulut-

tajan kannalta katsottuna).

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue)

Ei vaikutusta tilaa vaativan erikoiskaupan kilpailutilantee-

seen.

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Ei siirra Tuusulan kaupan painopistetta Hyrylasta, eika uh-
kaa Hyrylén keskustan nykyisen paivittaistavara- ja erikois-
kaupan toimintaedellytyksia. Ei synnyta kilpailutilannetta

naapurikuntien vahittdiskaupan palvelujen kanssa.

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue), kaupan reservi-

alue

Toteutuessaan alueen vaikutukset ovat samat kuin vaihto-
ehdon 1 KM-1 -alueella.

Kaupan palve-
lujen saavutet-

tavuus

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Ostovoiman siirtymien valossa oman kunnan tilaa vaativan
erikoiskaupan palvelujen koettuun saavutettavuuteen ei
olla taysin tyytyvaisia Tuusulassa, Jarvenpadssa eika Kera-
valla. Vantaalla kaupan palvelujen koettu saavutettavuus
sen sijaan on ostovoiman virtausten perusteella hyvalla ta-

solla.

Osayleiskaavan pohjoinen alue (KM-1 -alue)

Verkkokaupan osalta kasite kaupan palvelujen saavutetta-
vuus ei ole oleellinen kysymys perinteisessa mielessa. Kau-
pan liiketiloja tarvitaan kuitenkin edelleen, silld nykyisin
verkkokaupan osuus Suomen koko vahittaiskaupasta on

noin 8 %.
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KM-1 -alueen myoéta Tuusulan tilaa vaativan erikoiskaupan
palvelutarjonta lisdantyy ja monipuolistuu. Téma merkitsee
koetun saavutettavuuden merkittavaa paranemista hyvin-
kin laajalla alueella. Myds fyysinen saavutettavuus paranee
merkittavasti Tuusulan ja Tuusulan pohjoispuolisten aluei-
den kannalta katsottuna, kun padkaupunkiseudulla sijaitse-
vien liikkeiden sijasta osa asioinneista voidaan tehd& Focus
-alueella. Tama merkitsee myo6s asiointimatka-ajokilomet-

rien huomattavaa vahenemista.

Alue on erittdin hyvin saavutettavissa henkildautolla. Eri-
koiskaupassa tyypillinen asiointietdisyys on alle 15 minuutin
ajoaika. Asukkaiden maard 15 minuutin ajoaikavyodhyk-
keelld Focus -alueesta on nykyisin noin 300 000 asukasta.
Tama vdestémaara on kuitenkin teoreettinen arvo, joka ei
kaikilta osin pida paikkaansa. Ajoaika esimerkiksi Hertto-
niemestd Focus -alueelle kestdad kaytdnndssd pidempéaan

kuin 15 minuuttia.

Autoilun ohella asiointi onnistuu myds kavellen, pyoraillen
ja linja-autolla. Edellytyksend hyvalle saavutettavuudelle
kuitenkin on, etta joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen yh-

teydet ovat kunnossa.

Linja-autolla asioitaessa saavutettavuuden taso tulee maa-
rdytymaan joukkoliikenteen tulevista ratkaisuista: vuorova-
lit, reitit ja pysakit tulisi suunnitella palvelemaan myds Fo-
cus -alueella asiointia. Pysakeilta olisi myds oltava sujuvat
ja turvalliset yhteydet alueelle. Seka kevyen liikenteen etta
joukkoliikenteen toimivuus on jarjestettdvissa alueen toteu-

tuksen edetessa.

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue)

Ei vaikutusta kaupan palvelujen saavutettavuuteen perin-

teisessa mielessa.

Osayleiskaavan eteldinen alue (TP-alue), kaupan reservi-

alue

Toteutuessaan alueen vaikutukset ovat samat kuin vaihto-
ehdon 1 KM-1 -alueella.
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7.1

JATKOSUUNNITTELUSSA HUOMIOITAVAA

Focus -alueen kehittamisen reunaehdot

Toimiakseen vetovoimaisena kauppapaikkana Focus -alue tarvitsee tuekseen asiakasvirtaa tuovan
ankkuritoiminnon. Tallaisena voisi periaatteessa toimia parhaiten ajanmukainen noin 3 000 k-m2:n
kokoinen supermarkettasoinen paivittdistavaramyymald. Focus -alueen osayleiskaavan mukaan
alueelle voi kuitenkin sijoittua enintdan kaksi kappaletta enintdan 2 000 k-m2:n kokoista paivittais-
tavaramyymalaa. Tama tekee Focus -alueesta haastavan paikan paivittdistavarakaupan sijoittumi-
selle. Tydn yhteydessa tehdyissa paivittaistavarakaupan toimijoiden haastatteluissa Focus aluetta
ei kuitenkaan nahty ajanmukaisen supermarketin sijaintipaikkana. Syina olivat paitsi edella mainittu
kaavamaarays, myos lahiasutuksen vahaisyys sekd Hyryldassa ja naapurikunnissa vireilla olevat su-
per- ja hypermarkettasoiset paivittaistavarakaupan hankkeet jo nykyisin vahvan myymaldtarjon-
nan lisaksi. Pieni huoltoaseman yhteydessa oleva myymala on mahdollinen, mutta ei erikseen vain
pienmyymalaa. Paivittaistavarakauppa ei voi olla alueen ankkuritoiminto, vaan sijoittuu alueelle
mydhemmin ja mahdollisesti laajamittaisemin muun toiminnan saatua aikaan asiakasvirtoja.

Koska osayleiskaava on laadittu jo vuonna 2014 ja on kaupan toiminnan kannalta katsottuna van-
hentunut, Focus -alueelle voisi ajatella sijoittuvan enintdaan 2*2 000 k-m?2 paivittaistavarakaupan
sijasta joko 4 000 k-m? paivittaistavarakauppaa yhdessa myymalassa tai 2 000 k-m? paivittaista-
varakauppaa ja 2 000 k-m?2 keskustahakuista erikoiskauppaa. Uusimaa-kaava 2050 mahdollistaa
tdman, koska siind keskustahakuisella kaupalla tarkoitetaan seka paivittdistavarakauppaa etta
muuta erikoiskauppaa (keskustahakuista erikoiskauppaa).

Ankkurina voisi toimia myds laajan tavaravalikoiman myymala. Naiden myymaldiden osalta tulee
kuitenkin ratkaistavaksi kysymys siita, mitka niista ovat luonteeltaan tilaa vaativaa erikoiskauppaa,
ja mitka eivat. Maankayttd- ja rakennuslaissa naditéa myymaldita ei maaritelld erikseen. Uusimaa-
kaavassa 2050 ja Focus -alueen osayleiskaavassa alue on tarkoitettu ensisijaisesti paljon tilaa vaa-
tivalle erikoiskaupalle. Téma poistaa myds mahdollisuuden sijoittaa alueelle outlet-keskus ja myyn-
tipinta-alaltaan suuri verkkokaupan myymala (vrt. Verkkokauppa.com). Ankkurina voisi toimia
myds esimerkiksi Ikea, mutta nykyisten myymaldiden sijoittumispaikat eivat tue uuden myymalan
sijoittumista Focus -alueelle. Elamys- ja liikuntapalvelut voivat toimia kaupan palvelutarjonnan tay-
dentdjina - niille syntyy toimintaedellytyksia alueen muiden toimintojen asiakasvirtojen myo6ta. Ne
eivat voi toimia Focus -alueen ensisijaisina toimintoina tai ankkureina. Alueen "ankkuritoimintona”
voi olla myds Focus -alueen kaupan profilointi tiettyjen tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoihin
perustuen (ks. kohta 7.2).

Focus -alueen kaupallisen toiminnan kdaynnistamiseksi voitaisiin ajatella kaupan ja palveluiden pop
up-toimintoja. Tama edellyttaisi kuitenkin investoria, joka olisi valmis sijoittamaan “valiaikaisiin”
toimitiloihin. Tama ei ole todenndkdista. Focus -alueen kaupan toimintaa ei voida perustaa stopover
-matkustajien varaan. Stopover -matkustajien saaminen alueelle ylipaataan edellyttaa hyvin veto-
voimaista ja erikoista palvelu- ja myymalatarjontaa Helsingin keskustan ja Jumbo-Flamingon
vuoksi. "Pelkka” kaupallinen keskittyma ei ole riittdvan vetovoimainen. Focus -alueen kehittamisen
reunaehtoihin kuuluu myds se, etta pohjavesiolosuhteiden vuoksi osayleiskaavan KM-1 -alueelle ei
voi sijoittua huoltoasemaa, jonka yhteyteen voisi sijoittua paivittaistavaramyymala. Osayleiskaavan
TP-alueella tdma on mahdollista. Merkittdvana Focus -alueen toteutumisen edellytyksena on Keha
IV:n toteutuminen.

Focus -alueen kaupan enimmaismitoituksena on Uusimaa-kaavan 2050 ja osayleiskaavan mukaan
100 000 k-m?2. Mitoituksen toteutuminen kokonaisuudessaan on mahdollista, mutta todennakoisesti
siihen kuluu aikaa. Ilman vetovoimaista ankkuritoimintoa kaupan kehitys ei valttamatta toteudu
alle kymmenessa vuodessa. Taman vuoksi alueen toteuttamista olisi hyva suunnitella vaiheittain.
Aluksi tarvitaan ankkuritoiminto, jonka ympadrille muut kaupan toiminnot ja palvelut kehittyvat.
Vaiheittainen kehitys antaa Focus -alueen yrityksille myés mahdollisuudet kehittaa omaa toimin-
taansa vastaamaan markkina-alueen kysyntaan ja ajan kuluessa muuttuvaan kilpailutilanteeseen.
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7.2

7.3

Focus -alueen profilointi

Focus -alueen profiloinnilla pyritdan siihen, etta sinne sijoittuisi useita samaan toimialaan kuuluvia
ja/tai toisiaan taydentavia eri toimialojen myymaléita. Nain saadaan aikaan synergiaetuja niin kau-
palle kuin kuluttajallekin. Samalla asiointimatkat lyhenevat, kun halutut palvelut ja tuotteet I6ytyvat
yhdeltd alueelta. Focus -alueen kannalta kaupan toimintojen profilointia voidaan asemakaavoituk-
sessa toteuttaa toimivimmin kolmella tilaa vaativan erikoiskaupan toimialalla: rauta- ja rakennus-
tarvikekauppa, kodintekniikkakauppa seké& moottoriajoneuvojen ja niiden varaosien ja tarvikkeiden
kauppa. Focus -alueen profilointi tiettyjen toimintojen mukaan ei sulje pois muiden tilaa vaativan
erikoiskaupan toimintojen mahdollisuutta sijoittua alueelle. Focus -alueen kaupan profilointi on tar-
keaa etenkin siina tilanteessa, etta alueelle ei saada yhta vetovoimaista ankkuritoimintoa.

Focus -alueen tulevaan kehitykseen pitkalla aikavalilléd saattaa vaikuttaa myos tilanne, jossa Van-
taan Tammiston alueen toiminnallista luonnetta muutettaisiin enemman asumispainotteiseksi (vrt.
kehitys esimerkiksi Petikossa ja Varistossa). Mikali nadin kavisi, se avaisi Focus -alueelle mahdolli-
suuksia Tammistosta pois siirtyvien tilaa vaativan erikoiskaupan toimijoiden etsiessa uusia sijainti-
paikkoja.

Helsinki-Vantaan lentoasema lahiymparistéineen (Aviapolis) on pitkalla tahtdimelld kehittyva len-
tokenttdkaupunki, jossa ajan kuluessa saattaa olla tarjolla jopa valtaosa samoista kaupan palve-
luista kuin Helsingin keskustassa. Focus -alueen maankayttda olisi hyva kehittda jatkossa niin, etta
alue tukee lentokenttakaupungin kehittymista ja tdydentda Helsinki-Vantaan lentoaseman toimin-
taa. Tyon yhteydessa tehdyissa toimijahaastatteluissa Focus -aluetta ei néhty lentoaseman kaupal-
lista toimintaa oleellisesti tukevana tai siihen liittyvand alueena. Lentoasemalla on nykyiselldan pal-
jon kaupallista toimintaa (varsinkin tuloaulassa) ja tata toimintaa kehitetéaan. Focus-alueen lento-
asemaa tukevana toimintana nahtiin 1ahinna elamyspalvelut (“jotain sellaista, mita lahialueella tai
muualla paakaupunkiseudulla ei ole”). Lentoasema yksin ei kuitenkaan riita tuottamaan Focus-alu-
eelle asiakkaita. Jos Focus-alueelle sijoittuu paivittaistavarakauppaa tai esimerkiksi Musti ja Mirri-
tyylisia liikkeitda, ne eivat liity tai vaikuta lentoaseman kaupalliseen toimintaan.

Stopover-matkustajille tarkeitd palveluja ovat etenkin elamys- ja liikuntapalvelut seka erikoiskau-
pan palvelut ja show roomit. Kehittamisvaihtoehdon 2 mukainen konsepti ei ole stopover -matkus-
tajia houkutteleva kohde, mikali kaupan reservialue (osayleiskaavan eteldosan TP-alue) ei toteudu.
Kehittdmisvaihtoehtoon 1 sisdltyvat myos erikoiskaupan show roomit seka elamys- ja liikuntapal-
velut. Stopover -matkailun kehittéminen Focus -alueella edellyttdd nopeiden ja aina tarvittaessa
kaytettdavissa olevien bussiyhteyksien jarjestamista lentoaseman ja sen ldhialueen hotellien ja Fo-
cus-alueen valille ("palvelubussiliikenne”).

Verkkokaupan tilat ovat padosin varasto- ja logistiikkatiloja. Niiden noutopisteet ja myymalat ovat
kooltaan pienia, enintaan muutaman sadan kerrosneliometrin kokoisia “palvelutiskeja”. Logistiikka-
palvelujen seka elamys- ja liikuntapalvelujen tilat eivat ole vahittaiskaupan kerrosalaa. Vahittais-
kaupan liiketiloiksi ei lasketa mydskaan kaupallisten palvelujen (ravintoloiden, kampaamoiden ym.)
tiloja, eikd show roomeja. Maankayttd- ja rakennuslain kaupan sijainninohjauksen saadokset kos-
kevat vain vahittaiskauppaa ja sen liiketiloja.

Kehittamisvaihtoehdoista asemakaavoitukseen

Focus -alueen kehittdmisen lahtokohdaksi voidaan ottaa kumpi tahansa kehittédmisvaihtoehto, Fo-
cuksen toiminnallinen ja alueellinen painotus seka mahdollisesti toteutumisen ajoittuminen vain on
erilainen. Elinkeinoeldman kehittymisen kannalta katsottuna kummassakin vaihtoehdossa on tule-
vaisuuden kasvavia toimialoja.

Vaihtoehtoa 1 kehitettdessa muodostuu tilaa vaativan erikoiskaupan palveluiltaan monipuolinen
kaupan keskittyma, jota elamys- ja lilkkuntapalvelut tdydentdavat. Alue tukeutuu toiminnassaan osin
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7.4

(Iahinna eldamys- ja liikuntapalvelujen kautta) stopover -matkustajiin ja tukee osaltaan Helsinki-
Vantaan lentoaseman toimintaa. Huoltoasemaa ja sen yhteydessa toimivaa valintamyymaldtasoista
paivittdistavarakauppaa lukuun ottamatta Focus -alueen osayleiskaavan pohjois- ja eteldosat (KM-
1- ja TP-alueet) tukevat vain 16yhasti toisiaan - TP-alue on nimensa mukaisesti ensisijaisesti ty6-
paikka-alue, ei kaupan alue. Mikali KM-1 -alueelle saadaan vetovoimainen ankkuritoiminto, vaihto-
ehdon 1 mukainen kehitys voi alkaa suhteellisen nopeastikin (mahdollisesti alle viisi vuotta).
Osayleiskaavan KM-1 -alueelle voisi tilaa vaativan erikoiskaupan ohella sijoittua myds verkko-
kauppa-, varasto- ja logistiikkatoimintaa, jotka myds saattaisivat lahtea toteutumaan suhteellisen
nopeasti.

Vaihtoehdon 2 mukaisessa kehittdmisessa osayleiskaavan pohjoisosan KM-1 -alueella painottuu
perinteisen vahittdiskaupan sijasta verkkokauppa ja siihen liittyva toiminta seka logistiikka. Alue on
luonteeltaan enemman tydpaikka-alue kuin kaupan alue. Osayleiskaavan eteldosan TP-alue on sen
sijaan selkedsti kaupan alue, joka vastaa toiminnoiltaan vaihtoehdon 1 KM-1 -aluetta. Kaavallisesti
TP-alue on kuitenkin kaupan reservialue. Alueen kehittdminen ldhtee liikkeelle osayleiskaavan poh-
joisosasta KM-1 -alueelta ja se voi ajankohtaistua suhteellisen nopeastikin (mahdollisesti alle viisi
vuotta).

Seka vaihtoehdon 1 etta vaihtoehdon 2 kehittamisen kdytannén toimialakokoonpanoihin ja toteu-
tukseen tulee vaikuttamaan erityisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alueesta ja
millainen on niiden toimintakonsepti ja tilantarve. Tata ei maankayton suunnittelussa voida, eika
kilpailulainsdadéannén mukaan saisikaan maaritella tarkasti ja sitovasti etukateen. Toimialakokoon-
panot voivat myds muuttua ajan kuluessa alueella toimivien yritysten vaihtuessa.

Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittdmista on ajateltava kokonaisuutena, jossa eri
alueiden kaupan palvelut taydentavat toisiaan. Tuusulan kaupan palveluverkon tasapainoisen ke-
hittdmisen kannalta onkin tarkead, etta niin Focus -alueelle kuin Hyrylan keskustalle ja muillekin
Tuusulan kaupan alueille annetaan riittavat mahdollisuudet kehittya. Kunnan tehtdvana on koko-
naisuuden hallinta niin, etta luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.
Avainsanoja seka tdssa ettd Focus-alueen yritysten toiminta- ja kehittdmisedellytysten kannalta
ovat alueen kaupallisen konseptin ja asemakaavan joustavuus ja mahdollisuus vaiheittaiseen to-
teuttamiseen.

Toimivan kilpailun edistaminen

Kaavoitusratkaisuilla voidaan rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia
siihen, etta rajoitetaan vain sita, mika on valttdmatonta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaa-
misen ja maankaytollisten kehittdmisnakdkohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen ke-
hittdmistavoitteet eivat aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen
tavoitteiden kanssa. Kun tama asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan lahtea hakemaan avoi-
mesti molemmat nakdkulmat huomioon ottaen.

Maankaytto- ja rakennuslakiin kevaalla 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lisdyksen mu-
kaan elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioiminen on yksi keskeisistd kaavoituksessa edistetta-
vista asioista. Alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa on huomioitava myds uusien
toimijoiden alalle tulon edellytykset. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etté yrityksille osoitettaan laa-
dultaan ja maadraltadan riittavasti sijoittautumispaikkoja. Pitamalla alalle tulon esteet mahdollisim-
man alhaisina varmistetaan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja sen my6ta positii-
visille kilpailuvaikutuksille.

Myds vuonna 2017 maankayttd- ja rakennuslakiin tehdyn muutoksen tavoitteena oli lisata elinkei-
noelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistaa toimivan kilpailun kehittymista.
Lisdksi erityisena tavoitteena oli parantaa kaupan toimialan edellytyksia kehittaa toimintaansa kes-



Focus-alueen kaupallinen ja toiminnallinen kehittdminen 41

kusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittaiskaupan suuryksikdén laadun huomioon ottamiseen liitty-
vaa rajoitusta. Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jdlkeenkin
keskusta-alue. Suuryksikké voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttaen, etta kaupan pal-
velujen saavutettavuus otetaan huomioon sijoituksen perusteena. Sijoittumiseen muualle kuin kes-
kustaan voi olla my6s muita perusteita kuitenkin niin, ettd palvelujen saavutettavuus tulee aina
ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun kehittymisen edistami-
nen ja erilaisten liiketoimintamallien kehittdminen. Focus -alueen kaupallisen konseptin jatkokehit-
tdmisessa ja asemakaavan laatimisessa kilpailun edistémisen nakdékulma olisi hyva ottaa yhtalai-
selld painoarvolla huomioon maankayttd- ja rakennuslain muiden kaupan sijainnin ohjausta koske-
vien saanndsten kanssa.
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ENTA JOS FOCUSTA EI KEHITETA KAUPAN ALUEENA?

Jos Focus -alue jaisi kokonaan toteutumatta, silla olisi kuntataloudelliselta kannalta katsottuna vai-
kutusta tonttituloihin (Idhinnd maankayttésopimukset, mutta maanomistusolosuhteiden mahdolli-
sesti muuttuessa myoés tonttien luovutustulot) seka kiinteistd- ja kunnallisverotuloihin - ei toimin-
taa, ei tuloja. Tasta syysta taman liikenteellisesti erittain hyvin sijoittuvan ja yritystoiminnan kan-
nalta hyvin potentiaalisen alueen kehittamisen kaynnistamiseen olisi hyva pyrkia mahdollisimman
nopeasti.

Focus -alueen kehittdminen kaupan alueena tai muuna kuin kaupan alueena eivat poikkea merkit-
tavasti toisistaan edella mainittujen kuntataloudellisten tulojen kertymisen kannalta. Kunnallisveroa
kerryttavissd tybpaikkamadarissa ei olisi merkittdvaa eroa, paitsi jos Focus -alueelle sijoittuisi mit-
tavasti toimistotilaa. Tama ei padakaupunkiseudun vallitsevassa toimistotilojen tarjontatilanteessa
ole todennakdista. Kiinteistdveron osalta Focus -alueen kehittaminen muuna kuin kaupan alueena
tuottaisi todenndkdisesti jonkin verran alhaisemman verotuoton verrattuna siihen, ettd Focus -alu-
eelle sijoittuisi osayleiskaavan mahdollistama kaupan enimmaismitoitus 100 000 k-m?2.

Tuusulan kaupan palveluverkon kehittdmisen kannalta katsottuna Focus -alueen toteutuminen
muuna kuin kaupan alueena saisi aikaan haastavan tilanteen. Focus -alueen tilaa vaativaa erikois-
kauppaa voisi sijoittua Tuusulan muille tilaa vaativan erikoiskaupan alueille kuten Sulaan, mutta ei
mitoituksensa puolesta yhtena rauta- ja rakennuskauppaan, kodintekniikkakauppaan seka mootto-
riajoneuvojen ja niiden varaosien ja tarvikkeiden kauppaan profiloituneena vetovoimaisena keskit-
tymana hyvassa liikenteellisessa sijainnissa.

Focus -alueen sijasta muualle Tuusulaan hajautunut tilaa vaativa erikoiskauppa palvelisi lahinna
tuusulalaisia, mutta seudullisesti merkittavaa kaupan keskittymaa Tuusulaan ei syntyisi. Myés itse
hajautumisen toteutuminen olisi hyvin epdvarmaa, koska kaupan toimijoiden/investorien kannalta
katsottuna tallaisessa ratkaisussa vetovoimainen kaupan keskittyma jaa toteutumatta ja kaupan
eri toimijoiden synergiaedut saavuttamatta - kiinnostusta tallaiseen ratkaisuun ei valttamatta ole.
Elamys- ja lilkuntapalvelujen osalta Tuusulassa ei ole liikenteellisesti ja nakyvyydeltdan Focus-alu-
eeseen verrattavissa olevaa sijaintipaikkaa.

Focus -alueen kaupan toimintojen toteutumatta j@aminen merkitsisi myods sita, etta nykyinen tilaa
vaativan erikoiskaupan ostovoiman ulosvirtaus (noin 20 milj. €/vuosi) Tuusulasta jatkuisi, tosin
ehka hieman pienempana. Asukkaiden (tuusulalaisten ja Tuusulan pohjoispuolisten kuntien asuk-
kaiden) kannalta Focus -alueen kaupan toimintojen toteutumatta jaaminen merkitsisi tilaa vaativan
erikoiskaupan koetun ja fyysisen saavutettavuuden sailymista nykyisellaan. Focus -alue ei olisi vaih-
toehtona paakaupunkisudulle suuntautuvalle asioinnille. Samalla asiointimatka-ajokilometrien va-
heneminen jaisi toteutumatta.

Alue- ja yhdyskuntarakenteen kehittymisen osalta tilannetta voidaan kuvata maakuntakaavan ta-
voitteiden kannalta katsottuna. Focus -alue on Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa (ja Helsingin
hallinto-oikeuden paatdoksesta toistaiseksi taytantdéonpanokiellossa olevassa Uusimaa-kaavassa
2050) merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdiden alue (KM), jonne muiden maa-
kuntakaavan KM-alueiden ohella suunnataan osa padkaupunkiseudun ostovoiman kasvusta ja paa-
kaupunkiseudulle muualta Uudeltamaalta siirtyvaa ostovoimaa. Taman ratkaisun perusteena maa-
kuntakaavassa on se, etta suuryksikkoalueilla on toteutuessaan tasapainottava vaikutus alue- ja
vhdyskuntarakenteeseen. Liséksi ne vahentavat asiointimatkojen pituutta, kun palveluja ei tarvitse
hakea paakaupunkiseudulta (Uudenmaan liitto 2014). Focus -alueen toteutuminen muuna kuin kau-
pan alueena ei tukisi maakuntakaavan tavoitteita.

Jos Focusta ei kehiteta lainkaan kaupan alueena, sen toimivin kayttotarkoitus olisi logistiikka-, tuk-
kakauppa-, varasto- ja toimitila-alue. Téllainen toiminta voisi kaynnistyd suhteellisen nopeasti,
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koska paakaupunkiseudulla modernien logistiikka-alueiden tarjonta on rajallinen. Péakaupunkiseu-
dun kasvun jatkuessa Keha III:n vybhykkeelld on vain rajalliset mahdollisuudet lisdrakentamiseen
tilaa vaativille toiminnoille. Tdman myota Keha IV:n vydhyke alkaa kehittyd ja samalla se antaa
Focus -alueelle mahdollisuuden tarjota tiloja logistiikkaan, varastointiin, tukkukauppaan ym. ty6-
paikkatoimintaan, joka hakee uutta sijaintia.
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