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ALKUSANAT

Tehtdvana oli laatia Tuusulan maankaytdén suunnittelun tueksi paivittaistavarakaupan, keskusta-
hakuisen erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumista, mitoitusta ja ajoittumista
koskeva selvitys. Palveluverkkoselvitys kattaa koko kunnan alueen ja kaikki kaupan alat, mutta
tarkastelun pdapaino on alueellisesti Hyrylassa ja toiminnallisesti paivittdistavarakaupassa.

Tyo6ta ohjasi ohjausryhma, johon kuuluivat Pia Sjéroos, Asko Honkanen, Henna Lindstrém ja Pet-
teri Puputti Tuusulan kunnasta. Ty6hdén sisaltyi Tuusulan kuntakehityslautakunnan tyépajaosuus,
jossa kerattiin lautakunnan jasenten ndkemyksid osaksi tydta. Tydsta vastasivat Kimmo Koski
(projektipaallikkd), Eero Salminen ja Jaana von Denffer Ramboll Finland Oy:sta.
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2. LAHTOKOHDAT

2.1 Kaavoitustilanne ja maankaytto- ja rakennuslaki
2.1.1 Maakuntakaava

Tuusulassa on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (2006), Ita-Uudenmaan maakuntakaava
(2011), Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (2010), Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (2014),
Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaava (2012) ja Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava (2017). Uu-
simaa-kaava 2050 on valmistelussa.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu koostuu maa-
kunnallisen keskusverkon, merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden sekd taa-
jamatoimintojen alueita ja tyopaikka-alueita koskevien maardaysten muodostamasta kokonaisuu-
desta (kuva 1). Merkitykseltéaan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan sellaista
vahittaiskaupan suuryksikkdéa tai usean myymaldan muodostamaa vahittdiskaupan aluetta, jolla
voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia (Uudenmaan liitto 2014a).

Merkinnat
Beteckningar
Keskustatoimintojen alue
Omrade for centrumfunktioner Alue, jolta maakuntavaltuusto (20.3.2013) jatti hyvaksyméatta 5 \
Valtakunnan keskus: Ei kaupan mitoitusta 2. vaihemaakuntakaavan ehdotuksen
Rikscentrum: Ingen dimensionering av handeln Omrade var forslaget till etapplandskapsplan 2 inte 1
Paakaupunkiseudun aluekeskukset: Ei kaupan mitoitusta godkandes av landskapsfullméktige (20.3.2013) I. e
Omradescentrum i huvudstadsregionen: Ingen dimensionering av handeln ~ .r\
Seutukeskus: Ei kaupan mitoitusta .
Regioncentrum: Ingen dimensionering av handeln % a e
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Kuva 1 Kaupan ohjaukseen liittyvat maakuntakaavamerkinnat (Uudenmaan liitto 2014a).

Seudullisuuden raja kertoo, minka koon alittavia kaupan suuryksikoéitd tai usean myymalan muo-
dostamaa vahittdiskaupan aluetta kunta voi kaavoittaa vaihemaakuntakaavan keskusta-
toimintojen tai merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden ulkopuolelle. Tuusu-
lassa seudullisen merkittavyyden alaraja sellaiselle vahittaiskaupalle, joka kaupan laatu huomioon
ottaen voi sijoittua perustelluista syista myos keskusta-alueiden ulkopuolelle (kuten auto-, rauta-,
huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa) on taajamatoimintojen alueilla 10 000 k-m2. Muun
erikoiskaupan osalta seudullisuuden alaraja taajamatoimintojen alueilla on 5 000 k-m? ja paivit-
taistavarakaupan 2 000 k-m2, Muilla alueilla (kaikki vahittaiskauppa) alaraja on 2 000 k-m? (Uu-
denmaan liitto 2014a).
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2.1.2

Vaihemaakuntakaavassa esitettyja seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoéita kehite-
tdan sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Tallaista kauppaa ovat mm. auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppa. Tuusulassa vaihemaakuntakaavassa on osoitettu kolme merkityk-
seltdan seudullisen vahittdaiskaupan suuryksikkda: Focus (enimmaismitoitus on 75 000 k-m?2),
Hyrylan eteldosa (enimmaismitoitus 100 000 k-m?) ja Jarvenpaan eteldinen liittyma (enimmaismi-
toitus on 100 000 k-m?2), josta Tuusulan puolelle Tuomalan sijoittuu 35 000 k-m?2. Hyryld on vai-
hemaakuntakaavassa suuri kuntakeskus, jossa ei ole kaupan enimmaismitoitusta.

Vaihemaakuntakaavan mukaan uusia merkitykseltaan seudullisia paivittdistavarakaupan suuryksi-
koita saadaan osoittaa ainoastaan Espoon Lommilaan. Tuusulassa seudullisuuden alarajaksi pai-
vittaistavarakaupassa on maaritelty 2 000 k-m2. Toukokuussa 2017 voimaan tulleen maankaytto-
ja rakennuslain muutoksen mydéta tata kokorajaa ei kuitenkaan ole valttamaténta noudattaa
(www.ymparisto.fi):
Kysymys: Jos maakuntakaavassa maddritelty merkitykseltddn seudullisen suuryksikén koon
alaraja on pienempi (esimerkiksi 2 000 tai 3 000 k-m?) kuin 71 a §:n véhittdiskaupan suur-
yksikén kokoraja (4 000 k-m?), kumpaa noudatetaan?
Vastaus: Mikéli alueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, ohjaa yleiskaava ase-
makaavan laadintaa eikd maakuntakaava ole alueella voimassa muutoin kuin muutettaessa
yleiskaavaa. Maankdyttd- ja rakennuslain 9 a luvun véahittdiskaupan suuryksikkéjen sdan-
nékset koskevat yli 4 000 k-m?2:n suuruisia véhittdiskaupan myyméléita. Tatd pienemmét
myymaélét eivédt endd ole véhittdiskaupan suuryksikéitd lukuun ottamatta lain 71 d §:ssé
tarkoitettuja myymélakeskittymia. Liséksi on huomattava, ettd alle 4 000 k-m?:n kokoisen
myymadlan sijoittaminen maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle ei edellytd asemakaavassa vahittdiskaupan suuryksikkémerkintdd (KM).

Tuusulan yleiskaava 2040

Tuusulan yleiskaavan 2040 paadperiaatteena on, etta keskustahakuisen kaupan palvelut sijoittuvat
kuntakeskuksiin. Keskustatoiminnoille yleiskaavassa varatut alueet mahdollistavat myo6s vahit-
taiskaupan suuryksikkdjen sijoittumisen. Suuryksikkdjen enimmaiskoko Jokelassa ja Kellokoskella
kummassakin on 20 000 k-m2. Hyryléan kaupallista kerrosalaa ei mitoiteta. Keskustatoimintojen
alueelle on tavoitteena sijoittaa padosa taajamien paivittdaistavarakaupasta.

Keskustatoimintojen mahdollistaman kaupan myymalatilan lisaksi kaavaehdotuksessa on osoitettu
kolme seudullista (KM) ja yksi paikallinen vahittdiskaupan suuryksikkéalue (KM-1). Merkinnan
osoittamalle alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa sellaisia vahittdiskaupan suuryksikkéja,
jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myo6s keskusta-alueiden
ulkopuolelle ja joissa asioidaan harvoin. Alueille ei sallita seudullisia paivittdistavarakaupan suur-
yksikdita. Tuusulan yleiskaavan 2040 seudulliset vahittaiskaupan suuryksikoét sijaitsevat tydpaik-
ka-alueilla. Etela-Tuusulassa naita alueita on kaksi: Focus ja Itaisen ohikulkutien varsi Sulassa.
Naiden laajuus ja mitoitus yleiskaavassa on osoitettu yhtenevdiseksi kummankin alueen osayleis-
kaavojen kanssa. Molempien alueiden enimmaismitoitus on 100 000 k-m?2. Lisaksi Sulan pohjois-
osaan on osoitettu olemassa olevan asemakaavoitetun, tilaa vievan kaupan alue omalla KM-1 -
merkinnallaan.

Lahden moottoritieliittyman yhteydessa on Jarvenpaan ja Tuusulan alueille ulottuva seudullinen
vahittaiskaupan suuryksikkoalue. Taman 100 000 k-m?2:n suuruisen yksikkdalueen suurin osa
sijoittuu Jérvenpaan puolelle. Tuusulan osuus kaupallisista palveluista on 35 000 k-m? ja alue
sijoittuu Tuomala II -osayleiskaavan alueelle paaosin Pohjoisvdylan etelapuolelle seka pienelta
osin Jarvenpaan kainaloon Pohjoisvaylan pohjoispuolelle. Keskusta-alueen ulkopuolisille asumisen,
ymparistodonsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen sekd naihin liittyvien palveluiden ja toimintojen
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alueille saa sijoittaa vahdisessa maarin lisaksi paikallista kauppaa, ei kuitenkaan paivittaistavara-

kauppaa erikseen esitetyn verkon lisdksi.

Seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden lisaksi yleiskaavaehdotuksessa osoitetaan keskusta-
alueiden ulkopuolinen paivittdistavarakaupan verkosto symbolimerkinndin. Kellokoskelle uusia
keskustatoimintojen ulkopuolisia paivittdistavarakauppoja ei osoiteta. Focus -osayleiskaava vah-
vistuessaan mahdollistaa Focuksen vahittaiskaupan suuryksikkoalueelle kaksi 2 000 k-mZ2:n paivit-
tdistavarakauppaa. Etela-Tuusulan pdivittdistavarakaupan kokonaisverkon kannalta ei kuitenkaan
ole tavoiteltavaa, etta alueelle toteutuu erillisia isoja paivittaistavarakaupan myymaléita. Tavoit-
teena on jakaa paivittaistavarakaupan myymalatila muun kaupan, kuten tilaa vaativan erikois-

kaupan, yhteyteen.
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O 3153010
s (WA © 300
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Tuusulan yleiskaava 2040, ehdotus 31.5.2017.
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2.1.3 Maankaytto- ja rakennuslaki

Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltaan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alu-
een ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikdn sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on
maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. (MRL 71c §.) Vahittaiskaupan suur-
yksikkdd ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulko-
puolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Mitd 1 momen-
tissa saadetdan, koskee myds olemassa olevan vahittdiskaupan myymaldn laajentamista tai
muuttamista vahittdiskaupan suuryksikéksi, vahittaiskaupan suuryksikén laajentamista seka sel-
laista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittdaiskaupan suuryksikkdoén.
Mitéd 1 momentissa sdaadetdan, ei kuitenkaan koske vahittdaiskaupan myymalan, vahittdiskaupan
suuryksikdn tai myymalakeskittyman laajentamista, joka ei ole merkittava. (MRL 71c §.)

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteend. Tama asia on huomioitu myds maankaytté- ja rakennuslaissa, johon tehtiin
kevaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisdys. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava
on huolehtia siita, etta alalla jo toimivien yritysten lisaksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uu-
sien toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistéamisen kannalta on olennais-
ta, etta kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittamiseen ja edellytykset
uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat
joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon otta-
minen on yksi keskeisista kaavoituksessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena on,
ettd vyrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltéan riittdvasti sijoittautumispaikkoja (HE
334/2014 vp).

Maankayttd- ja rakennuslain uudistaminen ja normien purkaminen on ollut yksi nykyisen hallituk-
sen karkihankkeista. Téman seurauksena maankayttd- ja rakennuslakiin on kevaalla 2017 astunut
voimaan muutoksia, jotka vaikuttavat myo6s vahittaiskaupan sijainninohjaukseen. Lakimuutoksen
tavoitteena on lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittdmisessa ja edistaa toi-
mivan kilpailun kehittymista. Lisdaksi erityisena tavoitteena on parantaa kaupan toimialan edelly-
tyksia kehittda toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittdiskaupan suuryksikén
laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).

Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosneliometristd 4 000 kerrosneliémetriin seka poistettiin velvoite osoittaa
maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus.
Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa (HE 251/2016 vp) vahittaiskaupan suuryk-
sikdbn koon alarajan nostamisen perusteena on ottaa huomioon vahittdiskaupan toimialan kehit-
tdmisen tarpeet seka tavoite edistda toimivan kilpailun kehittymista.

Muutoksen jalkeen velvoitetta enimmaismitoituksen osoittamiseen sovelletaan vain maakunta-
kaavassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle erityiselld merkinnalla osoitettaviin vahittais-
kaupan suuryksikoéihin. Enimmaismitoitus voidaan osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa
osoitetun vahittaiskaupan suuryksikkdalueen enimmaiskerrosalana tai yksittaisen vahittaiskaupan
suuryksikdn enimmaiskerrosalana. Maankayttd- ja rakennuslain muutoksen perusteluissa enim-
maismitoituksen poistamisen arvioidaan lisaavan edellytyksia keskusta-alueiden palvelutarjonnan
kehittymiselle seka tasapainottavan pienten ja suurten keskusta-alueiden valista kaupallista ase-
maa.

Myods keskusta-alueen maadrittelya on lakimuutoksen yhteydessa tarkennettu. Keskusta-alueella
tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeistd aluetta, jossa sijaitsee
tiiviisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, paivittdistava-
rakauppaa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja seka merkittavassd maarin eri toimialojen
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2.2

tyopaikkoja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvat liikenneyhtey-
det ympardiviltéd 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 sekd uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleiskaa-
vassa keskustatoimintojen alueina.

Lakimuutoksessa luovuttiin myds velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahit-
tdiskaupan suuryksikké muualle kuin keskusta-alueelle. Laissa ei kuitenkaan ole nimenomaista
kieltoa kaupan laadun (toimialan) huomioimisesta osana kaavaratkaisua. Vahittdiskaupan suuryk-
sikdn ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan
kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttden, ettéd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan
huomioon sijoituksen perusteena. Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista
suhteessa asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttdjien mahdollisuuksiin saavuttaa nama palve-
lut eri kulkumuodoilla. Sijoittumiseen muualle kuin keskustaan voi olla myds muita perusteita
kuitenkin niin, etta palvelujen saavutettavuus tulee aina ottaa huomioon. Muita perusteita voivat
olla esimerkiksi toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen ja erilaisten liiketoimintamallien ke-
hittdminen.

Lakimuutoksen perusteluissa seudullisesti merkittavan suuryksikdn kerrosala-rajan noston arvioi-
daan kasvattavan myymalakokoa erityisesti paivittdistavarakaupassa. Talloin saattaa olla vaarana
lahikauppaverkon harventuminen, mikali myymalamaara vahenee myynnin keskittyessa suurem-
piin yksikéihin. Lahikauppaverkon supistuminen heikentaisi erityisesti autottomien kotitalouksien
ja ikaantyneiden kauppapalveluiden saavutettavuutta. Toisaalta kaupan palvelujen saavutetta-
vuuden huomioiminen sijoitettaessa kaupan palveluja keskusta-alueiden ulkopuolelle tukee eri
vaestdéryhmien yhdenvertaisuutta.

Toteutetut muutokset vahentavat merkittavasti niilden myymaldiden joukkoa, jotka kuuluvat va-
hittdiskaupan suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Lakimuutoksen myota
vahittaiskaupan suuryksikkéja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu koskemaan vain niité myyma-
I6ita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen
kohdistuvia merkittavia vaikutuksia. Tama edistda kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaa-
vassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun naiden alueiden kaupan palveluja voidaan
kehittaa ilman vahittaiskaupan suuryksikkdjen enimmaismitoituksesta johtuvaa rajoitusta.

Tuusulan nykyiset kaupan alueet

Tuusulan kaupallisesta paakeskuksesta Hyryldsta |16ytyvat kunnan suurimmat paivittaistavarakau-
pat seka keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Alueen kaupallisina ankkureina
toimivat supermarket-tasoiset paivittdistavaramyymalat keskustan kaupallisen alueen etela- ja
pohjoispadssa. Eteldisen S-marketin yhteydessa toimii liséksi useita pienempia erikoisliikkeita ja
kaupallisia palveluita. Kaupallinen vydhyke jatkuu eteldiseltd S-marketilta pohjoista kohti Kauppa-
tietd pitkin, jonka varrelle on sijoittunut liiketiloja sekd uusien asuintalojen kivijalkoihin etta tien
varrelle sijoittuviin vanhoihin liikerakennuksiin. Kaupallinen vybhyke katkeaa Kauppatien padssa
tyhjaén seurakunnan entisen virastotalon tonttiin ja terveyskeskukseen, joiden lisaksi alueella
sijaitsee kunnantalo, taidemuseo, kirjasto ja linja-autoasema. Julkisten palveluiden jalkeen poh-
joinen paivittdistavaramyymala muutamine erikoiskauppoineen muodostaa keskustan toisen kau-
pallisen keskittyman (Tuusulan kunta 2017).

Etela-Tuusulan toinen merkittava kaupan keskittyma on Sahankulman ja Sulan alue Hyrylan ete-
lapuolella. Sahankulman ja Sulan alueen tarjonta koostuu paaosin huonekalu- ja vaihtoautokau-
pasta. Alueella on yhteensé noin 79 000 k-m? vahittdiskaupan pinta-alaa ja lisdksi noin 9 000 k-
m?2 kaupan palveluita. Eteld-Tuusulaan sijoittuva kolmas kaupallinen keskittyméa 16ytyy Sahankul-
man ja Sulan alueen eteldpuolelta Itavdylan varrelta. Itdvdyla on Tuusulan uusin tilaa vaativan
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2.3

kaupan keskittyma, jossa sijaitsee mm. Kodin Terra, Lidl ja puutarhamyymala. Tuusulanvaylan
lansipuolella toimii lisdksi paikallispalveluita ja erikois- ja paivittdaistavarakauppaa liikekeskus Ri-
hassa. Riihikalliossa toimii myds yksi paivittaistavarakauppa (Tuusulan kunta 2017).

Jokelan ja Kellokosken kaupan tarjonta koostuu padosin paivittdistavaramyymaldista ja kaupalli-
sista palveluista. Jokelassa liiketiloja on noin 7 200 k-m? ja Kellokoskella noin 4 500 k-m2. Joke-
lassa kaupan palvelut ovat sijoittuneet padosin Keskustien varrelle. Aseman puoleisessa paassa
Keskusteita on kaksi supermarkettia ja lanteen pain mentdessa muita erikoiskaupan liiketiloja ja
ravintoloita. Asemanraitin varrella on kivijalkaliiketiloja. Kellokosken kaupan palvelut sijoittuvat
Vanhan valtatien ja Koulutien varteen ja koostuvat kahdesta supermarketista, muutamasta eri-
koistavarakaupasta seka ravintoloista ja kahviloista (Tuusulan kunta 2017).

Hyrylan kaupallinen vaikutusalue

Keskusten vaikutusalueita voidaan mallintaa ns. Huffin vetovoimamallin avulla. Talléin arvioidaan
tietyssa pisteessa asuvan henkildn todenndkdisyytta asioida tietyssa keskuksessa, kun hdnella on
useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia keskuksia valittavanaan. Mallin oletuksena on, etta mita la-
hempana ja mita houkuttelevampi keskus on, sité todenndkdisemmin sielld asioidaan. Vetovoi-
mamalli ottaa huomioon ajoaikaetdisyyden (minuuttia, ruuhka-ajan ulkopuolella) henkilén kotoa
tiettyyn keskukseen ja vastaavasti myds kaikkiin muihin, kilpaileviin, keskuksiin. Ajoaikaetdisyy-
den lisdksi malli huomioi keskuskohtaisen ns. houkuttelevuustekijan, joka tyypillisesti esitetadn
keskuksen pinta-alana. Suhteuttamalla etdisyys ja keskuksen koko kaikkiin muihin keskuksiin
saadaan arvio todenndkoisyydesta (p<1), ettd henkild asioi tietyssa keskuksessa.

Kuvassa 3 esitetddn paivittaistavarakaupassa asioinnin todenndkdisyys Hyryldassa. Etadisyyskitka
on laskettu ajoajan perusteella ja vetovoimatekijana on kaytetty vahittdiskaupan kerrosalaa kes-
kuksissa. Kerrosala on arvioitu kaupallisten selvitysten ja SYKE:n kaupan tietopankin tietojen
pohjalta. Mallinnus antaa karkean kuvan vaikutusalueen laajuudesta ja asioiden suuntautumises-
ta. Kartalta voidaan havaita, etta noin 60 %:a tuusulalaisista asuu vahintaan 25 %:n asiointito-
dennakdisyysvydhykkeella (Hyrylén tilastollisella suuralueella). Jokelasta ja Kellokoskelta toden-
ndkoisyys asioida on Hyryldssa alle 10 %. Asiointitodenndkdisyysvydhyke ulottuu myds Keravalle
(10 - 25 %), mutta ei Jarvenpaahan. Hyrylan kaupallista vaikutusaluetta rajaavat pohjoisessa
Jarvenpaa, idassa Kerava, etelassa paakaupunkiseutu ja lannessa Nurmijarvi.
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Todenndkoisyys asioida
Hyrylassa, pt-kauppa
nykytilanne

B Ale 10 %
[ ]10-25%
[ ]25-40%
[ ]40-50%
B Yiso%

® Kaupan keskittymat
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3.1

3.1.1

TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

Kaupan palvelujen tarjonta
Paivittaistavarakauppa ja erikoiskauppa

Jarvenpdassd, Keravalla ja Tuusulassa toimi yhteensa 47 paivittaistavaramyymalaa vuonna 2016
(taulukko 1 ja kuva 4). Myymalatyypeittdin tarkasteltuna eniten alueella oli isoja valintamyyma-
16ita (43). Myymalakoon mukaan tarkasteltuna valtaosa eli 57 % koko alueen paivittaistavara-
myymaloéista oli pienid, pinta-alaltaan alle 400 m2:n myymaloita eli valintamyymaloita, pienmyy-
maldita ja paivittdistavaroiden erikoismyymalditd. Ndiden myymaldiden osuus paivittaistavara-
kaupan myynnistd oli kuitenkin vain 13 %. Eniten myyntid oli hypermarketeissa (46 %) ja suuris-
sa supermarketeissa (31 %). Vuonna 2017 myymalamadara on vahentynyt yhdelld Tuusulan Joke-
lassa toimineen pienmyymalan lopetettua toimintansa.

Taulukko 1 Tuusulan, Jarvenpdan ja Keravan paivittdistavaramyymalat vuonna 2016 (A.C.Nielsen
Finland Oy).

Hyper- Tavara- Supermarket Valintamyymala Pien- Erikois- Yhteensa

market talo Iso Pieni Iso Pieni myymala myymala

(>2500 m2) (>1000 m2) (>1000 m2) | (400-999 m2) | (200-399 m2) : (100-199 m2)

Tuusula 0 0 4 4 3 0 1 0 12
Jarvenpaa 2 1 4 1 5 3 3 1 20
Kerava 2 0 2 0 7 0 2 2 15
Yhteensa 4 1 10 5 15 3 6 3 47

Tuusulassa myymaloéita oli 12 vuonna 2016: nelja isoa supermarkettia, nelja pienta supermarket-
tia, kolme isoa valintamyymalaa ja yksi pienmyymala (lopettanut toimintansa 2017). Myynnista
64 %:a toteutui isoissa supermarketeissa, 24 %:a pienissa supermarketeissa, 11 %:a isoissa
valintamyymaldissa ja 1 % pienmyymaldissa. Myymalat sijoittuivat Amerin alueelle (1), Hyrylaan
(3), Jokelaan (3, joista yksi on lopettanut toiminatansa 2017), Kellokoskelle (2), Lahelaan (1) ja
Mattilaan (1) ja Riihikallioon (1).

Taulukko 2 Tuusulan paéivittdistavaramyymalat vuonna 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Hyper- Tavara- Supermarket Valintamyymala Pien- Erikois- Yhteensa

market talo Iso Pieni Iso Pieni myymala myymala

(>2500 m2) (>1000 m2) (>1000 m2) | (400-999 m2) | (200-399 m2) : (100-199 m2)

Amer 0 0 1 0 0 0 0 0 1
Hyryla 0 0 2 0 1 0 0 0 3
Jokela 0 0 1 1 0 0 1 0 3
Kellokoski 0 0 0 2 0 0 0 0 2
Lahela 0 0 0 0 1 0 0 0 1
Mattila 0 0 0 1 0 0 0 0 1
Riihikallio 0 0 0 0 1 0 0 0 1
Yhteensa 0 0 4 4 3 1] 1 V] 12

Asukaslukuun suhteutettuna Tuusulassa oli noin 3 200 asukasta yhta paivittaistavaramyymalaa
kohti. Jarvenpaassa asukkaita oli myymalaa kohti noin 2 100 ja Keravalla noin 2 400. Asukasmaa-
ra yhtéa myymalaa kohti oli kaikissa kunnissa selvasti suurempi kuin koko maassa keskimaarin
vuonna 2016 (noin 1 800 asukasta/myymald). Paivittdistavarakaupan myynti asukasta kohti oli
vuonna 2016 Tuusulassa alhaisempi kuin koko maassa keskimaarin (koko maan indeksi 100, Tuu-
sulan 82). Jarvenpaassa yhta asukasta kohti laskettu myynti-indeksi oli 141 ja Keravalla 125.

Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus vuonna 2016 Tuusulassa oli korkeampi kuin koko maas-
sa keskimaarin (koko maan indeksi 100, Tuusulan 111). Jarvenpaassa ja Keravalla myyntitehok-
kuudet alittivat koko maan keskiarvon (indeksi Jarvenpaassa 73 ja Keravalla 79). Korkea myynti-
tehokkuus kertoo yleensa siitd, etta paivittaistavarakaupan pinta-ala on alimitoitettu, ja etta kil-
pailua ei ole. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan on yleensd merkki paivittaistavarakaupan
ylimitoituksesta ja kireasta kilpailutilanteesta.
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Kuva 4 Tuusulan, Jarvenpadn ja Keravan paivittaistavarakaupan myymalat vuonna 2016 ja eri-
koiskaupan myymalat vuonna 2015 (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus).

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Jarvenpaassa, Keravalla ja Tuusulassa toimi yh-
teensa 504 erikoiskaupan myymalda vuonna 2015 (taulukko 3). Toimialoilla, jotka sisaltavat paa-
osin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléitéa (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa seka
muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) toimi 68 myymalaa. Auto-
ja autotarvikekaupan alalla toimi lisaksi 143 myymalaa. Muun erikoiskaupan eli keskustahakuisen
erikoiskaupan toimialoilla kaupungeissa toimi yhteensa 293 myymalaa. Muuhun erikoiskauppaan
kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., muotikaupat, seka ns. pienet erikoiskaupat
kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat. Toimialaryhmittdin tarkasteltuna eniten erikoiskaupan
myymaldita oli muun erikoiskaupan (ns. pienet erikoiskaupat) toimialaryhmassa, yhteensa 196
myymalaa. Suurimmat yksittdiset toimialaryhmat olivat muotikauppa (41 myymalaa) ja rauta-
kauppa (28 myymalaa).
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Taulukko 3 Tuusulan, Jarvenpaan ja Keravan erikoiskaupan myymalat vuonna 2015 (Tilastokeskus).
TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA
Auto- ja auto- Huonekalu- Kodin- Rauta- Muu tilaa Tilaa vaativa
tarvikekauppa kauppa tekniikka- kauppa vaativa erikoiskauppa
kauppa erikoiskauppa yhteensa
Tuusula 96 9 3 4 7 119
Jarvenpaa 31 3 3 18 6 61
Kerava 16 2 1 6 6 31
Yhteensa 143 14 7 28 19 211
MUU ERIKOISKAUPPA
Alkot, Muoti- Tietotekninen Muu Muu ERIKOIS-
apteekit kauppa erikois- erikois- erikoiskauppa KAUPPA
ym. kauppa kauppa yhteensa YHTEENSA
Tuusula 14 10 5 64 93 212
Jarvenpaa 16 16 7 70 109 170
Kerava 9 15 5 62 91 122
Yhteensa 39 41 17 196 293 504
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Tuusulassa erikoiskaupan myymaldita oli yhteensa 212 (autokauppa 96, muu tilaa vaativa eri-
koiskauppa 23 ja keskustahakuinen erikoiskauppa 93). Valtaosa Tuusulan erikoiskaupan myyma-

|6ista toimi Hyrylassa (kuva 5).
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Kuva 5

vuonna 2015 (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus).

Tuusulan pdivittdistavarakaupan myymalat vuonna 2016 ja erikoiskaupan myymalat
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3.2

3.2.1

Jokelan suuralue joksian suuralve

ks 6300 Kellokosken suuralue .
Vdestoennuste 2040 9 L \

Yleiskaava 2040

Muut suuralueet yhteensa

2016 4 600
Vadestoennuste 2
Yleiskaava 2040

Kaupan palvelujen kysynta
Vdestdmadara ja asutuksen sijoittuminen

Tuusulan vaestémaara vuoden 2016 lopussa oli noin 38 800. Vaestésta 59 % asui Hyrylan suur-
alueella, 13 % Kellokosken suuralueella, 16 % Jokelan suuralueella ja 12 % muilla suuralueilla
(kuva 6 ja taulukko 4). Kunnan vaestéennusteen mukaan Tuusulan vakiluku on vuonna 2040 noin
56 000. Tuusulan yleiskaava 2040 mahdollistaa kunnan vaestémaardksi noin 68 700 vuonna
2040. Vuonna 2040 tuusulalaisista noin 65 % asuu Hyrylan suuralueella, 16 % Jokelan suuralu-
eella, 12 % Kellokosken suuralueella ja 7 % muilla suuralueilla sekd vaestdéennusteen etta yleis-
kaavan 2040 mahdollistaman vaesténkasvun mukaan. Pienaluetasolla tarkastellen vaestdnkasvu
on voimakkainta Rykmentinpuistossa.

8581

Kellokosken suuralue
2016 N 5 000

'estigrm_s}:e 2040/ 6 400
Yleiskaava 2040 8 200

1 000

Vanhankylan suuralue
8583

Rusutjarven suuralue
8584
rylan suuralue
Hyrylan suuralue 22 800
Nahkelan suuralue i s
Vaestoennuste 2040 35 600
Yleiskaava 2040 44 900
Ruotsinkylan suuralue Tuusulan suuralueet

Kuva 6 Vaestomaadra 2016, vaestoennuste 2040 ja yleiskaavan mahdollistama vaestomaara 2040.
Taulukko 4 Tuusulan vdesto vaestoennusteen ja yleiskaavan 2040 mahdollistaman kasvun mukaan.
Vdestoennuste 2016 2020 2030 2040
Hyrylan suuralue 22775 24 503 29 325 35 647
Jokelan suuralue 6 341 6 594 8 440 9 390
Kellokosken suuralue 5019 5 064 5419 6 395
Muut suuralueet yhteensa 4 625 4 359 4 368 4 570
Koko kunta 38 760 40 520 47 552 56 002
Yleiskaava 2040 2016 2020 2030 2040
Hyrylan suuralue 22775 27 166 33472 44 898
Jokelan suuralue 6 341 7171 9 345 11 045
Kellokosken suuralue 5019 5463 6 781 8170
Muut suuralueet yhteensa 4 625 4 625 4 625 4 625
Koko kunta 38 760 44 424 54 223 68 738
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3.2.2 Tyopaikat

15

Tuusulan nykyiset tydpaikka-alueet ovat Kulomdentien, Kelatien ja Jusslan ty®paikka-alueet
Maantiekylassa, Ristikiventien ja Sulan ty®paikka-alueet Hyryldassd, Rajalinnan ty®paikka-alue
Kellokoskella seka Ridasjarven tyopaikka-alue Jokelassa. Eteld-Tuusulan ty6paikat keskittyvat
nykyisin Hyryldn keskustaan seka Sulan alueelle (kuva 7).

Tyopaikat 250 x 250 m ruuduissa

Nykytila
J 1
° 10
. 100

000

, Kaupan hankkeet
-

AY

LA ihlamaki
~ /
e 9@

Kuva 7 Tyopaikkojen sijoittuminen vuonna 2013 (Tilastokeskus, ruututietokanta 2013).

Tuusulan yleiskaavassa 2040 Etela-Tuusulan tydpaikka-alueiksi on osoitettu Focus-alue ja Kulo-
maentien alueet Keha IV:n varrella, Sulan alue, Tuusulan itdvaylan varsi seka Ristikiven alue Hy-
rylan taajaman lansiosassa. Keha IV:n ymparistd soveltuu hyvin logistiikalle ja Sulan alue moni-
puoliselle yritystoiminnalle. Ristikiven alueella on erikoistunutta tuotantotoimintaa. Koko Tuusulan
itavaylan varrelle on varattu tydpaikka-alueita mahdollistamaan yritysten sijoittuminen hyvien
liikenneyhteyksien varrelle. Naille kehittyville alueille voi syntya useita tuhansia uusia tyépaikkoja.
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3.2.3 Kaupan palvelujen tavoitettavuus
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Kuvassa 8 esitetaan vdestdon madra seitsemdan minuutin (paivittaistavarakauppa) ja 15 minuutin
(erikoiskauppa) sateella kustakin paikkatietoruudusta. Kukin ruutu kuvaa siis ajoaikaa, jossa se
on tavoitettavissa joko 7 tai 15 minuutin ajoajalla. Kuva on luonteeltaan "vaestontiheyskartta",
joka osoittaa kaupan sijoittumisen kannalta parhaat paikat. Naita ovat paivittaistavarakaupan
osalta Tuusulan nykyiset kaupan alueet Hyryla Iahiympdaristdineen, Jokela ja Kellokoski seka eri-
koiskaupan palvelujen kannalta Hyryla lahiymparistéineen.

Tavoitettavuus
|Vdeston maara 7 minuutin|
ajoajan siteelld 2014
{: Alle 500 asukasta

4 1500- 1500

1 1500-5000

[ 5 000 - 10 000 1§
I 10 000 - 20 000
I 20 000 - 50 000 3%
I Y'i 50 000 asukasta

® Kaupan keskittymat
|z N

o
—— Lof AT

Kuva 8 Vdeston tavoitettavuus paivittdistavarakaupassa (vasen) ja erikoiskaupassa.

N AN —x N

Tavoitettavuus
deston maara 15

ajoajan séiteelld 2014
[ ] Alle 30 000 asukasta
130000 - 75 000

| 75 000 - 120 000
I 120 000 - 180 000
I 180 000 - 300 000
/I Yi 300 000 asukasta
® Kaupan keskittymat

(O Kerava'

Hyrylan nykyiset paivittaistavaramyymalat sijoittuvat hyvin asutuksen sijoittumiseen nahden.
Kuvan 9 osoittamia palveluaukkoja (vaestémaara 500 ja 1 000 metrin etdisyydellad paivittaistava-
ramyymaldista) on ldhinna vain Hyrylan keskustan lansipuolella Haklin seudulla (Ristikivi, Vaunu-
kangas ja Lahelanrinne), jossa alueen nykyinen asukasmaara (noin 3 500) ei ole mahdollistanut

"oman” myymalan toimintaa.



kaupan palveluverkkoselvitys 17

3.2.4

. L = yan |
Pdivittdistavarakaupan Y
I palveluaukot, nykytilanne e @ o
! viests 250x250 m ruuduissal” ¢ ¢ 0 0 ® ‘ Ol %
1 ® - — e . . o e @ - .
. 10 i
o0 °
® o 4
. . . ’ L] TUUSULA

TUSBY

Etédisyys ldhimpaan pt-kauppaan
'\ 500 m

1000 m
Paivittaistavarakauppa

e . » .
0 250 ?00 ., 1000m ®
Kuva 9 Paivittdistavarakaupan nykyiset palveluaukot Hyryldssa.

Ostovoima ja ostovoiman siirtymat

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vaestomadraan ja keskimaaraiseen asukaskohtai-
seen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittaiskaupan ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin
lahtékohdaksi otettiin Tuusulan vdestdmaara vuonna 2016. Kulutuslukuina kaytettiin Vahittais-
kauppa Suomessa -selvityksen (Santasalo ja Koskela 2008) vuodelle 2016 paivitettyjé Uuden-
maan keskimaaraisia lukuja (taulukko 5). Ostovoiman kehitys vuosille 2020, 2030 ja 2040 arvioi-
tiin Tuusulan kunnan vaestdennusteen mukaisena (minimi) ja yleiskaavan 2040 mahdollistaman
vaestdonkasvun mukaisena (maksimi).

Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytettiin paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskau-
passa 2 %/vuosi. Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa mer-
kittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myo6s toimialoittain. Tdssa selvityksessa kaytetyt
kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitystd, minka vuoksi niita kayte-
taan yleisesti kaupan selvityksissa.
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Taulukko 5 Vahittaiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksesta (€/asukas/vuosi).
€/asukas

2016 2020 2030 2040
Paivittaistavarakauppa 3171 3300 3645 4027
Erikoiskauppa 5910 6 397 7798 9 506
- tilaa vaativa erikoiskauppa 1894 2050 2499 3047
- muu erikoiskauppa 4016 4347 5299 6 459
Yhteensa 9 081 9697 11443 13 532

18

Tuusulan kaupan nykyisen ja tulevan rakenteen painottumisen huomioimiseksi koko kunnan osto-

voima suunnattiin alueellisesti seuraavasti (varit viittaavat kuvassa 10 esitettyihin alueisiin):

Kaupan kehittdmisen painopistealue, joka saa ostovoimaa muilta kuin alla mainituilta alueilta
e Hyryla (Hyrylan keskusta-Sula-Tuusulanvayla -alue)

Muut alueet, joilla tavoitteena on turvata nykyisten ja mahdollistaa uusien kaupan palvelujen

kehittaminen

e Jokelan ja Kellokosken suuralueet

e Saksan (Mattila) ja Lahelan tilastoalueet, joissa on nykyisin paivittdistavaramyymala

e Haklin tilastoalue, jossa vaestdnkasvu vuoteen 2040 on yli 3 000, mika mahdollistaa uu-
den paivittaistavarakaupan

o

Tuusulan tilastoalueet

1250 2500

5 000 Metria

Kuva 10 Ostovoiman suuntaaminen alueittain.
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Tuusulassa koko vahittdiskaupan ostovoima vuonna 2016 oli noin 352 miljoonaa euroa (taulukko
6). Paivittaistavarakaupan osuus ostovoimasta oli noin 123 miljoonaa euroa ja erikoiskaupan
osuus noin 229 miljoonaa euroa (tilaa vaativa erikoiskauppa noin 73 milj. € ja keskustahakuinen
erikoiskauppa noin 156 milj. €). Ostovoima kasvaa (vaestéennuste - yleiskaava 2040) vuoteen
2040 mennessa paivittdistavarakaupassa noin 103 - 154 miljoonaa euroa, keskustahakuisessa
erikoiskaupassa noin 206 - 288 miljoonaa euroa ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 97 - 136
miljoonaa euroa. Paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvusta noin 51 - 79 miljoonaa euroa (50-
51 %) kohdistuu Hyrylaan, noin 18 - 24 miljoonaa euroa (16 - 17 %) Jokelaan, noin 10 - 17 mil-
joonaa euroa (10 - 11 %) Kellokoskelle ja noin 24 - 34 miljoonaa euroa (22 - 23 %) kunnan muil-
le alueille.

Hyryldssa paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvu on vuoteen 2020 mennessa noin 7 - 15 mil-
joonaa euroa, vuoteen 2030 mennessa noin 26 - 37 miljoonaa euroa ja vuoteen 2030 mennessa
noin 51 - 79 miljoonaa euroa. Jokelassa pdivittdistavarakaupan liiketilaa tarvitaan lisda vuoteen
2020 mennessa noin 2 - 4 miljoonaa euroa, vuoteen 2030 noin 11 - 14 miljoonaa euroa ja vuo-
teen 2040 mennessd noin 18 - 24 miljoonaa euroa. Kellokosken alueella lisdtarve on vuonna 2020
noin 1 - 2 miljoona euroa, vuonna 2030 noin 4 - 9 miljoonaa euroa ja vuonna 2040 noinl0 - 17
miljoonaa euroa.

Taulukko 6 Ostovoima vuosina 2016, 2020, 2030 ja 2040.
Vaestoennusteen mukaan Yleiskaavan 2040 mukaan
2016 2020 | 2030 [ 2040 2016 2020 | 2030 2040
Paivittdistavarakauppa Paivittdistavarakauppa
Jokela 20 22 31 38| [Jokela 20 24 34 44
Kellokoski 16 17 20 26| |Kellokoski 16 18 25 33
Muut alueet 24 26 35 48| |Muut alueet 24 27 40 58
Hyryla 62 70 88 114| [Hyryla 62 78 99 141
Koko Tuusula 123 134 173 226| [Koko Tuusula 123 147 198 277
Keskustahakuinen erikoiskauppa Keskustahakuinen erikoiskauppa
Jokela 25 29 45 61| |Jokela 25 31 50 71
Kellokoski 20 22 29 41 Kellokoski 20 24 36 53
Muut alueet 31 34 50 77 Muut alueet 31 36 58 93
Hyryla 79 92 128 183| [Hyryla 79 102 144 227
Koko Tuusula 156 176 252 362| |Koko Tuusula 156 193 287 444
Tilaa vaativa erikoiskauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa
Jokela 12 14 21 29| [Jokela 12 15 23 34
Kellokoski 10 10 14 19 Kellokoski 10 11 17 25
Muut alueet 15 16 24 36 Muut alueet 15 17 27 44
Hyryla 37 43 60 86| |Hyryla 37 48 68 107
Koko Tuusula 73 83 119 171 Koko Tuusula 73 91 136 209

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

Vuonna 2016 paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma Tuusulassa oli negatiivinen (-21 %).
Kaytannodssa tama kertoo sen, etta asukkaat kayttivat oman kuntansa myymaléiden lisaksi muu-
alla sijaitsevia myymaloité esimerkiksi tydmatkojensa yhteydessa. Keskustahakuisessa erikois-
kaupassa ostovoiman ulosvirtaama oli viela suurempi (-61 %). Tilaa vaativassa erikoiskaupassa
siirtyma sen sijaan oli positiivinen (+5 %) eli tuusulalaisten lisaksi myds lahikuntien asukkaat
toivat Tuusulan myymaldihin ostoseuroja. Paivittaistavarakaupassa nykyinen euromaarainen siir-
tyma vastaa liiketilatarpeeksi muutettuna suuruusluokaltaan Hyrylan nykyisia supermarketteja.
Viimeksi kuluneiden kymmenen vuoden aikana ostovoiman siirtyma on kehittynyt paivittdistava-
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rakaupassa ja keskustahakuisessa erikoiskaupassa negatiiviseen, mutta tilaa vaativassa erikois-
kaupassa positiiviseen suuntaan, sillda vuonna 2007 siirtymat olivat paivittdistavarakaupassa -6 %,
keskustahakuisessa erikoiskaupassa -50 % ja tilaa vaativassa erikoiskaupassa 0 %.

Liiketilan laskennallinen lisatarve

Kaupan liiketilan lisatarve arvioitiin Tuusulan eri alueille suunnatun ostovoiman kasvun ja kaupan
tunnuslukujen perusteella. Liiketilan lisdtarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa
olevan liiketilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa
kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusiin myymaléihin. Kaytanndssa osa ostovoiman kasvusta
kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta osto-
voiman vuodon vahentaminen, myymalakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima
lisdavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myés myyntitehokkuus,
joka vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja pdivittdistavarakaupassa myymalatyypeittain (kor-
kein suurissa yksikdissd). Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantar-
peeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paivittéistavarakaupassa 7 000 €/k-m?2 ja erikoiskaupassa 3 000 €/k-m?

- liiketilan poistuma 0 k-m?

- kokonaan uusperustantaa

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokauppa pienentaa pinta-alan tarvetta 10 %

Koko Tuusulan vahittaiskaupan liiketilan laskennallinen lisdtarve on ostovoiman kasvun ja edella
esitettyjen kaupan tunnuslukujen mukaan arvioituna vuonna 2020 noin 19 000 - 36 000 k-m?,
vuonna 2030 noin 89 000 - 122 000 k-m? ja vuonna 2040 noin 189 000 - 266 000 k-m? (taulukko
7). Vuoden 2040 lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 24 000 - 36 000 k-m?,
keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin 112 000 - 156 000 k-m? ja tilaa vaativaan erikoiskaup-
paan noin 53 000 - 74 000 k-mZ.

Taulukko 7 Vahittdiskaupan liiketilan laskennallinen lisdtarve vuosiin 2020, 2030 ja 2040.

Vdestéennusteen mukaan Yleiskaavan 2040 mukaan
2020] 2030] 2040 2020] 2030] 2040

Paivittdistavarakauppa Paivittdistavarakauppa
Jokela 500 2 500 4 000 Jokela 1000 3 000 5500
Kellokoski 0 1 000 2 500 Kellokoski 500 2 000 4 000
Muut alueet 500 2 500 5500 Muut alueet 500 3500 8 000
Hyryla 1 500 6 000 12 000 Hyryla 3500 8 500 18 500
Koko Tuusula 2 500 12 000 24 000 Koko Tuusula 5500 17 000 36 000
Keskustahakuinen erikoiskauppa Keskustahakuinen erikoiskauppa
Jokela 1500 10 500 19 000 Jokela 3000 13 000 25000
Kellokoski 1000 4 500 11 500 Kellokoski 2 000 8 500 17 500
Muut alueet 1500 10 500 25000 Muut alueet 2500 14 500 33 500
Hyryla 7 000 26 500 56 000 Hyryla 12 500 35 500 80 000
Koko Tuusula 11 000 52 000 111 500 Koko Tuusula 20 000 71 500] 156 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa
Jokela 1000 5000 9 000 Jokela 1 500 6 000 11 500
Kellokoski 500 2 000 5500 Kellokoski 1 000 4 000 8 500
Muut alueet 500 5000 12 000 Muut alueet 1 500 7 000 16 000
Hyryla 3 500 12 500 26 500 Hyrylé 6 000 16 500 37 500
Koko Tuusula 5500 24 500 53 000 Koko Tuusula 10 000 33 500 73 500

Hyryladssé liiketilan lisatarve paivittaistavarakaupassa on noin 1 500 - 3 500 k-m?2 vuoteen 2020,
noin 6 000 - 8 500 k-m? vuoteen 2030 ja noin 12 000 - 18 500 k-m?2 vuoteen 2040 mennessa.
Kellokoskella paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve on vuoteen 2020 noin 0 - 500 k-m?2, vuo-
teen 2030 noin 1 000 - 2 000 k-m? ja vuoteen 2040 noin 2 500 - 4 000 k-m2. Jokelassa paivittais-
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tavarakaupan liiketilaan tarvitaan vuoteen 2020 mennessa liséa noin 500 - 1 000 k-mZ2, vuoteen
2030 noin 2 500 - 3 000 k-m?2 ja vuoteen 2040 noin 4 000 - 5 500 k-m?2.

Liiketilan lisdtarve (k-m2) Tuusulussa vuoteen 2040

180 000
160 000 156 000
140 000
120 000
100 000

80 000

60 000

40 000

20000 -

o .
Paivittdistavarakauppa Keskustahakuinen Tilaa vaativa
erikoiskauppa erikoiskauppa
= Minimi  ® Maksimi
Kuva 11 Tuusulan vahittdiskaupan liiketilan lisdtarve vuoteen 2040.
Vihittdiskaupan liiketilan lisatarve (k-m2) vuoteen 2040
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Jokela Kellokoski Muut alueet Hyryla
o Minimi  ® Maksimi
Kuva 12 Vahittaiskaupan liiketilan lisdtarve vuoteen 2040 alueittain.
Hyrylan paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarve (k-m2)

2020 2030 2040

= Minimi @ Maksimi

Kuva 13 Paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve Hyrylassa.
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3.3

Vahittdiskaupan kysynndn ja tarjonnan kehitysnakymia

Merkittavin kysyntaan vaikuttava sosiodemografinen ilmié on vaestdn ikdantyminen. Elakoéitymi-
nen voi lisata merkittavasti vapaa-ajan asunnolla vietettdvaa aikaa. Ikaantyvan vaestén mdkkei-
lyssa kaupan palvelujen hyva saavutettavuus on tarkead, mutta kaupan toiminnan kannalta se voi
merkitd myods kuljetuspalvelujen kysynnan kasvua.

Kaupalta odotetaan enenevissa maarin perustarpeiden tayttamisen lisdksi eldmyksia vapaa-
aikaan. Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten ndyttdména ja shoppailusta haetaan yha enem-
man yhdessdoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietettda. Tama on heijastunut palveluiden merkitta-
vampaan rooliin kauppojen yhteydessa: ostosten teon liséksi voidaan esimerkiksi menna ravinto-
laan, kdyda elokuvissa tai yopya hotellissa. Erityisesti erikoistavaroiden ostoksia tehdaankin ene-
nevassa maarin muun vapaa-ajan vieton yhteydessa. Lisdksi myds myymaldiden sisadlle tuodaan
palveluita ja trendi nayttdisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Kaupan tavoitteena on saada asiakas
viihtymaan ja viettdmdan mahdollisimman paljon aikaa myymadldssa. Tama voi tarkoittaa esimer-
kiksi paivittdistavarakaupassa sijaitsevaa ravintolaa, vaatekaupan alakerrassa sijaitsevaa baaria
tai keittidtarvikeliikkeen jarjestdmaa kokkauskurssia. Kirjakaupat ovat yha enemman ajanvietto-
paikkoja kahviloineen ja lukunurkkauksineen. T&lldin kaupan tavoitteena ei olekaan pitaa koko
valikoimaa esilla vaan ainoastaan valikoitu osa - loput voidaan tilata keskusvarastolta lahetetta-
vaksi asiakkaan kotiin.

Taloustilanteen ohella merkittavin kaupan tarjontaa seka toiminta- ja sijaintilogiikkaa muokkaa-
vista trendeista on verkkokaupan kasvu. Verkkokauppa on ollut esilla jo 1990-luvulta saakka,
mutta vasta viime vuosina on konkreettisesti ollut havaittavissa nopeaa kasvua. Vuosina 2010-
2014 verkkokaupasta tehdyt ostokset ovat kokonaisuudessaan kasvaneet noin yhdeksasta miljar-
dista eurosta lahes 10,5 miljardiin euroon (+17 %). Vuonna 2014 noin 4,7 miljardia euroa (45 %)
verkkokaupassa tehtavistd ostoksista kohdistui tavaroihin ja 5,7 miljardia euroa (54 %) palvelui-
hin. Tavaroiden osto on vuosina 2010 - 2014 kasvanut yhteensd noin 34 %, mika on erityisen
merkittavaa siihen ndhden, etta koko vahittaiskaupan liikevaihdon kasvu on samana ajanjaksona
ollut varsin maltillista. Merkittavimpia verkkokaupasta ostettavia tuoteryhmia vuonna 2014 olivat
elektroniikka ja tietotekniikka (1,1 mrd. €), pukeutuminen (790 milj. €) seka moottoriajoneuvot
ja tarvikkeet (688 milj. €). Vuonna 2015 koko vaatekaupan arvo laski 5,5 %, mutta eurooppalai-
siin verkkokauppoihin kohdistuneet ostot kasvoivat 14 %. Vuonna 2015 vaate- ja jalkinekaupasta
noin 5 % kohdistui eurooppalaisiin verkkokauppoihin (Kaupan liitto 2015).

Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet myds tuotteiden virtuaaliku-
lutuksen. Esimerkiksi musiikin ja videoiden suoratoistopalvelut seka nettijakelu ovat vahentaneet
tarvetta ostaa fyysinen tuote kaupasta. Verkkokauppa muuttaa kaupan ja ostamisen rakenteita
my®s monikanavaisuuden kautta. Monikanavakaupassa verkkokaupan sahkdéisia palveluja yhdiste-
tdan tavanomaiseen myymaldssa tapahtuvaan ostamiseen. Verkkokauppa ei ole pelkastdan inter-
netissa ja myymala ei ole vain fyysinen myymala. Kuluttajat voivat tutustua tuotteisiin ensin in-
ternetiss@ ja ostaa sen jdlkeen tuotteet myymaldista. Tai padinvastoin. Suomeen saattaa myds
tulla nettikaupan naytemyymaléita (esim. “tavarataloja”, joissa on vain vaatteiden sovituskappa-
leet ja tuotteet tilataan netin valitykselld). Tallaisia ndytemyymaléita on jo esimerkiksi Saksassa.
Verkko on myds luonut entisté parempia mahdollisuuksia kuluttajien véaliseen kaupantekoon esi-
merkiksi nettihuutokaupoissa.

Paivittaistavarakaupassa verkkokaupan merkitys on yleisesti ottaen ollut pitkdan suhteellisen va-
hdinen erilaisista kokeiluista huolimatta. Nyt pdivittdistavaroiden verkkokauppa nayttaa lahteneen
vakavammin kayntiin ja myds suuret ruokakaupat kokeilevat erilaisia tilaus- ja toimituspalveluita
kuten Kauppakassi ja Citymarket.fi. Paivittaistavarakaupassa verkkokaupan kehityksen edellytyk-
sena on kuitenkin edelleen se, ettd kuljetuspalvelut saadaan logistisesti ja taloudellisesti kannat-
tavaksi ja ettd myds tavaroiden vastaanottopda kehittyy. Tama tarkoittaa sitd, etta taloissa on
riittdvat ja tarkoitukseen soveltuvat tavaroiden vastaanottotilat.
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Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentdvat tarvetta fyysisille liiketiloille. Osin liiketi-
latarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin, joista verkkokauppatoimitukset |dhetetddn
asiakkaille. Vahittaiskaupan siirtyminen verkkoon saattaa heikentda vahittaiskaupan fyysista pal-
velutarjontaa pitkdlla tahtdimelld. Verkkokaupan vaikutuksesta myymalatilan tarpeeseen ei ole
julkaistu tutkimuksia. Koko vahittdaiskaupan tasolla verkkokauppa ei todenndakdisesti vield ole vai-
kuttanut oleellisesti liiketilamaardan. 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 sisdltyy myds sosiaalisia kontakteja, fyysisten tuotteiden vertailu-
mahdollisuuksia jne. Kauppa-asiointi ei lopu tulevaisuudessakaan. Verkkokauppa ei siten tule
vahentamaan liiketilatarvetta ainakaan suoraan myynnin suhteessa. Kaavoituksessa nettikaupan
merkitystd on kuitenkin huomioitu kaupan mitoituksissa. Esimerkiksi Uudenmaan 2. vaihemaa-
kuntakaavassa ja Lansimetron jatkealueen kaupallisessa tarkastelussa kaupan kokonaismitoituk-
sessa tehtiin 10 %:n verkkokauppavahennys (Uudenmaan liitto 2014 ja Espoon kaupunki 2017).
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4.1

KESKUSTAAN SOVELTUMATON KAUPPA

Maankaytto- ja rakennuslain 71c §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Keskus-
ta-alueen ulkopuolelle soveltuvia ovat esimerkiksi toimialat, jotka eivat kilpaile keskustaan sijoit-
tuvan kaupan kanssa ja joiden sijoittaminen keskustaan on toiminnan luonteen ja ison tilatarpeen
vuoksi vaikeaa. My6s toimialan tyypillinen asiointitiheys ja sita kautta liikenteen maara vaikuttaa
arvioon. Maankayttd- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevissa erityisissda saanndksissa ja
lakimuutosta valmistelleen Hallituksen esityksen (HE309/2010) perusteluissa ei ole maaritelty
tarkemmin keskustaan soveltumatonta kauppaa.

Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa

Nimensa mukaisesti paljon tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot tilat seka ra-
kennuksina ettd usein pihatiloina. Myynnissa olevat tavarat ovat paadosin isokokoisia kuten autot,
huonekalut ja rakennustarvikkeet. Ne vaativat isot varastot, raskaat kuljetukset ja kotiinkuljetuk-
seen usein auton. Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten keskustojen ulkopuolel-
le. Sijoittumispaatokseen vaikuttavat tilatarpeen lisdksi mm. maan hinta seka tilojen neliévuokra:
keskustojen myymalatilat ovat yleensa niille lilan pieniad ja kalliita. Myymaléiden toiminta edellyt-
tda myds hyvia lilkenneyhteyksia ja nakyvaa sijaintipaikkaa. Tilaa vaativa erikoiskauppa keskittyy
yleensd omille alueilleen, jolloin ne hydtyvat muiden samantyyppisten liikkeiden laheisyydesta.

Tilaa vaativan kaupan paamyyntituotteita eli pddsaantdisesti suurikokoisia tuotteita ovat mm.:
- huonekalut ja muut kodin kalusteet
- matot, salekaihtimet, rullaverhot
- liedet, jadkaapit, pesukoneet eli niin kutsutut valkoiset kodinkoneet
- televisiot ja stereot
- rauta- ja rakennustavarat sekad tapetit ja lattianpaallysteet
- puutarha-alan ja maatalousalan tuotteet
- autot ja muut moottoriajoneuvot seka veneet
- raskaat koneet (maansiirtokoneet ym.)
- polkupydrat

Kaikki edella mainitut tuotteet eivat kuitenkaan aina ole suurikokoisia ja fyysista tilaa vaativia.
Esimerkiksi rauta- ja rakennustavaroista osa on hyvinkin pienikokoisia. Myds muissa tuoteryhmis-
sa osa tuotteista on pienikokoisia. Tilaa vaativia tavaroita ei mydskaan aina myyda suurmyyma-
16issa. Esimerkiksi polkupyoria myydaan paljon pienissa erikoistuneissa pyoraliikkeissa, jotka vain
harvoin ovat suurmyymaléita. Suurmyymaldité on perinteisesti ollut huonekalukaupassa, auto-
kaupassa, rauta- ja rakennustarvikekaupassa, kodintekniikkakaupassa ja urheilukaupassa. Paa-
saantdisesti myymalat voidaan jakaa tilaa vaativan erikoiskaupan alalla suuriin, jotka kilpailevat
laajalla valikoimalla ja hinnoilla seka pieniin, jotka panostavat palveluun ja erikoistuotteisiin. Suu-
ret myymalat ovat yleensa sijoittuneet keskustojen ulkopuolelle ja pienet keskustoihin (ymparis-
toministerié 2000).

Pinta-ala onkin yksi kriteeri erottaa tilaa vaativa erikoiskauppa muusta erikoiskaupasta, koska
myymaldiden kokoa voidaan mitata. Tama ei kuitenkaan ole ongelmatonta. Paljon tilaa vaativaa
erikoiskauppaa koskeneen selvityksen (ymparistdministerid 2010) mukaan myymalakoon vaihtelu
on suurta. Tutkituilla alueilla noin puolet paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldista oli kool-
taan alle 2 000 k-m?2. Selvitys ei tuonut esiin tekijoita, joiden perusteella olisi maariteltdvissa pal-
jon tilaa vaativan erikoiskaupan ohjaukseen soveltuva kokoraja. Kun kaupan palvelukonseptit
jatkuvasti uudistuvat, erilaiset kaupan tyyppiin sidotut kokorajat johtaisivat ennen pitkaa hanka-
liin tulkintatilanteisiin (HE 309/2010 vp). Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat ovatkin hyvin
monentyyppisia. Joissain myymaldissa myydaan paasaantodisesti vain yhden tuoteryhman tuottei-
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4.2

ta, toisissa puolestaan tarjotaan tuotteita useista eri tuoteryhmista. Suomessa on lukuisilla eri
konsepteilla toimivia tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldita. Ymparistoministerion suosituksen
(2000) mukaiset paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat esitetdan kuvassa 14.

Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan piiriin Vahittaiskaupan suuryksikoiden
kuuluvat myymalat ohjauksen piiriin kuuluvat myymalat
Toimiala

|. Moottoriajoneuvojen kauppa
Moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden
kauppa
Rengaskauppa
Venekauppa
Veneilytarvikkeiden kauppa
Matkailuvaunujen kauppa

2. Huonekalukauppa Sisustuskauppa (asumiseen liittyva sisustus)

3. Sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisustus)

Rautakauppa
Rakennustarvikekauppa Rakenteellinen sisustustarvike-
4. Maatalouskauppa kauppa on remontoimiseen ja
Puutarha-alan kauppa rakentamiseen liittyvaa kaup-
paa, kuten maalien, tapettien,
6. Kodintekniikkakauppa lattiapaéllysteiden ja keittioka-
Urheilukauppa lusteiden kauppaa.
Muu vihittdiskauppa
Oheistuotteiden osuus
Toimialaan liittyvien oheistuotteiden osuus
myymalan myyntipinta-alasta saa olla enintian
20 9%, kuitenkin enintiin 400 nelimetrii. Tastad
myyntipinta-alasta enintdan |00 nelidmetrin alalla
voidaan myyda elintarvikkeita ja oheistuotteita,
jotka eivit liity toimialaan.
Kuva 14 Suositus paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnaksi (ymparistoministerio 2000).

Asiointiliikenteen maara ja liikkeidea

Paljon asiointiliikennetta aiheuttavia vahittdiskaupan toimintoja ovat tyypillisesti suuret paivittais-
tavaramyymalat ja perinteiset kauppakeskukset ja -keskittymat. Myds suuren yksittdisen erikois-
kaupan myymalan osalta asiakasmaara ja sen myo6ta asiointiliikenne voi nousta niin suureksi, etta
se keskustaan sijoittuessaan vaarantaa keskustan liikenteen sujuvuuden. Jos tarvittavat liikenne-
jarjestelyt liikenne- ja pysakdintiratkaisuineen eivat ole mahdollisia toteuttaa, syntyy peruste
myymalan sijoittumiseen keskustan ulkopuolelle.

Liikeidean merkitys kaupan sijoittumiseen vaikuttavana tekijana on noussut esiin paljon tilaa vaa-
tivan erikoiskaupan lisaksi my6s uudentyyppisia merkkituotemyymaldiden keskuksia eli outlet -
keskuksia koskevissa kehittamishankkeissa. Merkkituotemyymaldiden keskus muodostuu useasta
liikerakennuksesta. Keskuksessa toimii tyypillisesti yksittdisten tuotemerkkien myyntiin keskitty-
neitd erikoistavaramyymalditd. Keskuksen edullinen hintataso perustuu siihen, etta tuotevalikoi-
maan ei kuulu uusimpia mallistoja. Merkkituotemyymaldiden keskus toimii keskustan ulkopuolella
ja keskuksella on yhteinen johto ja markkinointi (ymparistdministerié 2013). Merkkituotemyyma-
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4.3

I6iden ohella palvelutarjontaa taydentdavat mm. kahvilat, ravintolat ja lasten leikkipaikat. Alueelle
tullaan pidemmaksi ajaksi myds kuluttamaan aikaa ja viihtymaan.

Suomessa ei toistaiseksi ole toteutettu yhtddn varsinaista merkkituotemyymaldiden keskusta,
mutta useita suunnitelmia on olemassa. Lahin toiminnassa olevan keskuksen esimerkki lienee
Tukholman Barkarbyssa sijaitseva Stockholm Quality Outlet, jossa toimii yli 50 myymalaa (mm.
Hugo Boss, Nike, Mexx, Ecco ja Bjorn Borg) ja josta I6ytyy yli 500 brandid. Tuotteiden hinnat ovat
selvasti (30 - 70 %) normaalihintaa alempia. Outlet-keskukseen on junayhteys, matka esimerkik-
si Tukholman keskustasta kestda noin 20 minuuttia (www.qualityoutlet.com).

Kaikissa suomalaisissa outlet-keskushankkeissa liikeideana on luoda Suomeen uusi kaupan kon-
septi ja samalla tuoda kuntiin sellaista erikoiskaupan tarjontaa, jota kuntakeskuksiin ei todenna-
koisesti muuten tulisi. Outlet-keskuksen toimintaedellytyksen ehtona on myymaldiden sijoittumi-
nen saman katon alle eli vastaavien myymaléiden sijoittaminen kuntakeskustaan “kadun varrelle”
ei tarjoa mahdollisuutta myymaldiden toimintaan. Outlet-keskuksen muodostavan liikerakennuk-
sen sijoittamisen keskustaan on puolestaan todettu olevan paitsi toiminnallisesti, my6s liikenteel-
lisesti hyvin vaikeaa. Esimerkiksi Porvoossa tehdyssa selvityksessa (Porvoon kaupunki 2011) to-
detaan, etta outlet-keskus synnyttdisi niin suuria ajoneuvovirtoja, ettd niiden sijoittumista Por-
voon keskustan katuverkkoon - missa paapaino on jalankululla ja pyérailylla - ei voida pitaa tavoi-
teltavana ja toimivana ratkaisuna. Koska keskus houkuttelisi merkittavdan maaran asiakkaita myods
kauempaa, naiden poikkeavan suurten liikennemdarien ja tarvittavien pysakointipaikkojen sijoit-
taminen keskustaan valmiiseen rakenteeseen ei olisi luonteva ratkaisu, ja se olisi ristiriidassa
keskustan viihtyisyyden kehittdmiseen liittyvien tavoitteiden kanssa.

Toinen tyypillisesti keskustojen ulkopuolelle sijoittuva kauppapaikka on erikoiskauppojen keskus.
Suomen kauppakeskusyhdistyksen maaritelman mukaan erikoiskauppojen keskus muodostuu
useammasta liikerakennuksesta ja siella toimii lahinna erikoiskaupan myymaloéita. Erikoiskauppo-
jen keskus sijaitsee yleensa keskusta-alueiden ulkopuolella yhdessa tasossa ja aukeaa ulkotilaan
yhteiselle pysakdintialueelle. Tilaa vaativien erikoiskauppojen lisaksi téllaiseen keskittymaan si-
joittuu usein myds pienempia erikoiskauppoja kuten urheiluliikkeita (ymparistoministerié 2013).

Sulan kaupan konsepti

Sulan alueen vahvuuksia kaupan kehittdmisen nakdkulmasta ovat erityisesti sijainti Keski-
Uudenmaan ja Tuusulan kaupan rakenteessa, hyva liikenteellinen sijainti seka saavutettavuus ja
nakyvyys. Tilaa vaativa erikoiskauppa hakee asiakkaansa laajalta alueelta ja asiakkaalle tarkeaa
on hyva sijainti ja saavutettavuus sekd ennen kaikkea monipuolinen tarjonta ja valintamahdolli-
suudet. Riittdvan monipuolinen ja houkutteleva tarjonta on mahdollinen vain riittavan kokoisissa
myymaldissa ja myymalakeskittymissa. Kaupan toimintojen sijoittumista Sulan alueelle puoltaa
myds alueen valjyys, joka mahdollistaa suurten myymaldiden sijoittumisen.

Sulan alue soveltuu sijoittumispaikaksi kaikille paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoille. Se
voi olla myds raskaamman tilaa vaativan erikoiskaupan sijaintipaikka. Esimerkiksi maatalous-
kauppa, rakennustarvikekauppa, rengaskauppa ja raskaiden koneiden kuten maansiirtokoneiden
kauppa soveltuu toimintansa luonteen vuoksi Sulaan (suuret piha-alueet, raskaallekin kalustolle
sopivat ajoyhteydet, ei erityista hyodtya keskustan laheisyydestd).

Sulaan soveltuu luontevasti myds joidenkin keskustahakuisen erikoiskaupan toimialojen myyma-
16ité kuten autotarvikkeiden, mattojen, sahkotarvikkeiden seka kumi- ja muovituotteiden kaup-
paa. Yksittaisten pienten erikoiskaupan myymalodiden sijoittaminen keskustan ulkopuolelle ei paa-
saantoisesti haittaa keskustan palveluja ja niiden kehittdmista. Sulaan voi sijoittua myds laajan
tavaravalikoiman myymaldita seka niiden tyyppisia myymaldita, jotka eivat sovi keskustaan. Tal-
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laisia ovat esimerkiksi sisustustavaratalot, joiden tuotevalikoima painottuu tilaa vaativaan erikois-
kauppaan, mutta joissa myydaan myds muun erikoiskaupan tuotteita.

Keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden kehittyminen palveluiltaan entista monimuotoisemmiksi
on valtakunnallinen ilmié. Viime vuosina my6s perinteisesti keskustoihin sijoittuneet erikoiskau-
pan toimialat, kuten apteekki-, alkoholi-, kirja-, urheilu- ja vaatekauppa, ovat alkaneet hakeutua
kasvavien asiointivirtojen perassa kaupan alueille. Talla hetkelld enda vain puolet kaupan alueiden
tybpaikoista on perinteisilld, tilaa vaativien tuotteiden toimialoilla. Puolet tydpaikoista kuuluu pai-
vittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan toimialoille (ymparistéministerié 2014).

Hyryldan keskustassa toimivien erikoiskaupan yritysten toimintaedellytysten turvaamiseksi Sulaan
tulisi kuitenkin sijoittaa keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja harkiten. Sulan
alueelle sijoittuvien toimintojen tulisi olla Hyryléan keskustan palvelutarjontaa taydentdvia. Sulan
kaupallisen konseptin kehittdmista olisi taman vuoksi tarkeda pyrkia tekemaan rinnan keskustan
kaupan ja muun toiminnallisen kehittamisen kanssa. Keskustan kannalta oleellista on huomioida
yhtaalta Sulan alueen palvelutarjonta ja toisaalta sen tarjoamat mahdollisuudet muun yritystoi-
minnan “veturina”. Sulan myymalat voivat johtaa asiakkaita myds Hyrylan keskustaan. Kun aluei-
ta kehitetdan yhdessa ja yhta aikaa, ne tukevat toisiaan ja muodostavat vetovoimaisen ja yritta-
jien kannalta toimivan kokonaisuuden. Maankaytén suunnittelussa kaupan palvelujen kehittadmista
onkin ajateltava kokonaisuutena, jossa eri alueilla toimivat kaupan palvelut tdydentavat toisiaan.
Kunnan nakokulmasta on ollut ja on jatkossakin tarkeda kokonaisuuden hallinta niin, ettd luodaan
edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.
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5.

KAUPAN MITOITUS- JA SIJOITTUMISVAIHTOEHDOT

5.1 Skenaarioiden muodostaminen

Tuusulan tavoitteellisen paivittdistavarakaupan palveluverkon hahmottamiseksi muodostettiin
kaksi toisistaan poikkeavaa mitoitus- ja sijoittumisvaihtoehtoa (skenaariota). Skenaariot perustu-
vat Tuusulan kunnalle kaupan sijoittumisesta ja mitoituksesta tehtyihin hanke-esityksiin ja poik-
keuslupahakemuksiin. Kummassakin skenaariossa kaupan palvelut keskittyvat paaosin nykyisille
alueille ja yleiskaavan 2040 mukaisesti, koska vetovoiman kannalta on tarkoituksenmukaista kes-
kittdd myo6s uusi kauppa nadille alueille. Paivittaistavarakauppa tulee painottumaan Hyrylaan, Kel-
lokoskelle ja Jokelaan. Pienet paivittdaistavarakaupat taydentavat myymalaverkkoa muualla. Kes-
kustahakuisessa erikoiskaupassa pyritdaan mahdollisimman monipuoliseen tarjontaan keskusta-
toimintojen alueilla. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat sijoittuvat Tuusulan yleiskaavan 2040
vahittaiskaupan suuryksikkéjen alueille (KM-alueille).

Yhteisena |ahtokohtana skenaarioille on myds pyrkimys Tuusulan nykyisen ostovoiman ulosvir-
tauksen vahentamiseen. Paivittaistavarakaupassa tavoitteena on kysynnan ja tarjonnan tasapaino
koko kunnan tasolla (ei ostovoiman ulosvirtausta). Keskustahakuisessa erikoiskaupassa pyritaan
ostovoiman ulosvirtauksen vahentamiseen ja tiettyyn erikoiskaupan perustarjontaan, koska pyr-
kimys ostovoiman ulosvirtauksen lopettamiseen kokonaan ei ole realistista. Tilaa vaativassa eri-
koiskaupassa tavoitteena on kasvattaa ostovoiman nykyista positiivista virtausta Tuusulaan.

Tarkasteluasetelma muodostuu kahdesta aluekokonaisuudesta seuraavasti (kuva 15):
- Yksi alue, jossa on kaksi skenaariota: Hyryldn keskusta-Tuusulanvayla-Sula
- Nelja aluetta, jotka ovat samoja molemmissa skenaarioissa:
o Jokela
o Kellokoski
o Focus-alue (yleiskaavan KM-alue)
o Tuomala (yleiskaavan KM-alue)
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Kuva 15 Tarkastelualueet ja skenaariot.
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5.2

Jokelassa oman alueen vdestdn ostovoiman kasvu mahdollistaa paivittaistavarakaupan liiketilan
lisdaamisen noin 500 - 1 000 k-m?2:11a vuoteen 2020, noin 2 500 - 3 000 k-mZ:1la vuoteen 2030 ja
noin 4 000 - 5 500 k-m?2:lla vuoteen 2040 mennessa. Tama riittda hyvin alueen paivittaistavara-
kaupan tulevaan kehittamiseen, silld nykyisin Jokelassa on padivittaistavarakaupan pinta-alaa noin
2 500 kerrosneliometria. Keskustahakuisen erikoiskaupan tarjonta Jokelassa on nykyisin suhteelli-
sen vaatimatonta, mutta ostovoiman kasvu mahdollistaa mittavankin liiketilan lisdamisen. Paljon
tilaa vaativan erikoiskaupan myymalo6itd Jokelassa ei ole, eikd Tuusulan yleiskaavan 2040 mukaan
niitd sinne ole myodskaan tulossa. Yleiskaavassa 2040 Jokelan keskustan uuden liiketilan mitoitus
6 000 k-m?2. Jo paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve kattaa taman mitoituksen.

Kellokoskella liiketilan lisatarve péivittdistavarakaupassa on vuoteen 2020 noin 0 - 500 k-m?2,
vuoteen 2030 noin 1 000 - 2 000 k-m? ja vuoteen 2040 noin 2 500 - 4 000 k-m2. My6s Kellokos-
kella oman alueen ostovoiman kasvu mahdollistaa paivittaistavarakaupan kehittamisen (nykyinen
paivittaistavarakaupan pinta-ala on noin 1 500 k-m?2). Erikoiskaupassa tilanne on samankaltainen
kuin Jokelassa. Yleiskaavassa 2040 Kellokosken keskustan uuden liiketilan mitoitus 4 000 k-m?.

Focus-alueella Tuusulan yleiskaavan 2040 mitoituksena on tilaa vaativassa erikoiskaupassa
enintaan 100 000 k-m?2 ja paivittaistavarakaupassa enintdan 4 000 k-m?2. N&iden liséksi alueelle
voi sijoittua vahaisessa mdarin keskustahakuista erikoiskauppaa. Tuomalassa yleiskaava mah-
dollistaa alueelle enintaan 35 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Tuomalaan ei sijoitu paivit-
tdistavarakauppaa, eikda merkittavasti keskustahakuista erikoiskauppaa. Tilaa vaativan erikois-
kaupan liséliiketilatarve vuoteen 2040 on koko kunnassa noin 53 000 - 74 000 k-m? eli kaavallisia
mitoituksia vahemman. Focus-alueen ja Tuomalan tilaa vaativan erikoiskaupan toiminta perustuu
kuitenkin valtaosin seudulliseen asiakaskuntaan. Paivittaistavaramyymalat ja muun erikoiskaupan
myymalat yhtaadltd tukevat tilaa vaativaa erikoiskauppaa toimimalla saanndllista asiakasvirtaa
tuottavina "ankkurimyymaldind" ja toisaalta tukeutuvat toiminnassaan tilaa vaativan erikoiskau-
pan asiakaskuntaan.

Seka Focus etta Tuomala ovat Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa osoitettuja merkitykseltaan
seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden alueita (KM), joille suunnataan osa paakaupunkiseu-
dun ostovoiman kasvusta ja pdakaupunkiseudulle muualta Uudeltamaalta siirtyvdaa ostovoimaa.
Taman ratkaisun perusteena on se, etta nailla suuryksikkdalueilla on toteutuessaan tasapainotta-
va vaikutus alue- ja yhdyskuntarakenteeseen. Lisdksi ne vahentavat asiointimatkojen pituutta,
kun palveluja ei tarvitse hakea paakaupunkiseudulta (Uudenmaan liitto 2014).

Tuusulan muilla kuin edella mainituilla alueilla oman vaestdn ostovoiman kasvu mahdollistaa pai-
vittaistavarakaupan liiketilan lisdédmisen vuoteen 2020 noin 500 k-mZ2:lla, vuoteen 2030 noin
2 500 - 3 500 k-mZ2:lla ja vuoteen 2040 noin 5 500 - 8 000 k-m2:lla. Téama tukee nykyisten paivit-
taistavaramyymaldiden toimintaedellytyksia ja antaa kehittédmismahdollisuuksia uusille myyma-
16ille Hyrylassa, Jokelassa ja Kellokoskella tapahtuvasta paivittaistavarakaupan kehityksesta riip-
pumatta. Mahdollisena uutena paivittdisavarakaupan sijoittumisalueena voi olla esimerkiksi Hyry-
lan keskustan lansipuolinen Haklin seutu, jossa nykyisin on paivittdaistavarakaupan palveluaukko.

Paivittdistavarakauppa keskittyy Hyryldan keskustaan (skenaario 1)

Hyrylan keskustaan sijoittuu 8 000 - 12 000 k-m?2 uutta tai uudistuvaa liiketilaa, jolla on vaihtoeh-
toisia sijoittumispaikkoja. Keskustan etela- ja pohjoispuolisille alueille ei tule merkittavasti uutta
paivittaistavarakauppaa. Skenaariossa 1 pyritdan vahvistamaan Hyrylan keskustan asemaa Tuu-
sulan kaupan paakeskuksena. Tavoitteena on liséksi parantaa paivittaistavarakaupan palvelujen
saavutettavuutta erityisesti kevyt- ja joukkoliikenteella ja tukea keskustahakuisen erikoiskaupan
toimintaedellytyksia keskustassa.
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Kuva 16 Skenaario 1.
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5.3 Paivittdistavarakauppa painottuu Hyryldn keskustan ulkopuolelle (skenaario 2)

Hyrylan keskustaan ei sijoitu merkittdvasti uutta paivittaistavarakauppaa. Keskustan etela- ja
pohjoispuolille sijoittuu yhteenséd noin 6 000 k-m? uutta tai uudistuvaa liiketilaa joillekin naista

sijainneista:

1. Mahlamaki, uusi myymaéla noin 2 000 k-m?
2. Sahankulma, laajennus noin 2 000 k-m?

3. Amer, uusi myymala noin 2 000 k-m?

4. Terra, uusi myymala noin 2 000 k-m?2

Osa hankkeista voi olla toisilleen vaihtoehtoisia ja ne voivat toteutua myods pienempina tai suu-
rempina kuin 2 000 k-m?2 (esimerkiksi kaksi hanketta 1 000 k-m? ja kaksi hanketta 2 000 k-m? tai
yksi hanke 4 000 k-m? ja yksi hanke 2 000 k-m?). Skenaariossa 2 pyritéan vahvistamaan koko
Hyryla-Sula-Tuusulanvayla -alueen asemaa monipuolisena Tuusulan kaupan paakeskuksena ja
Keski-Uudenmaan vahvana kaupan keskittymana. Lisdksi pyritdaan parantamaan paivittdistavara-
kaupan palvelujen saavutettavuutta lisaamalla myymalatarjontaa keskustan ulkopuolella seka

tukemaan erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan toimintaedellytyksia keskustan ulkopuolella
(paivittaistavaramyymalat toimivat “ankkurimyymaléina”).
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6.

6.1

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Skenaario 1

- Paivittaistavarakauppa keskittyy Hyrylan keskustaan
- Kaupan hankkeilla vaihtoehtoisia sijoittumispaikkoja

Skenaario 2
- Paivittaistavarakauppa painottuu Hyrylan keskustan ulkopuolelle
- Kaupan hankkeet Mahlamaen, Terran, Sahankulman tai Amerin alueilla

Alue- ja yhdyskuntarakenne

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien
osien rakennetta (www.ymparisto.fi). Aluerakennetasolla kumpikin skenaario parantaa osaltaan
Tuusulan kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta Keski-Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eika
muuta kunnan asemaa keskusverkossa. Skenaarioiden mukainen kaupan kehitys ei mydskaan
vaikuta maakunnan, paakaupunkiseudun kehyskuntien tai muiden Uudenmaan seutujen kaupan
rakenteeseen, jossa eri alueille on jo muotoutunut oma roolinsa palveluverkossa.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakdyntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupun-
ginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisdltden vaestdn ja asumisen, tydpaikkojen ja
tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden sekd naité yhdistavien liikennevaylien ja
teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi).

Skenaarion 1 mukainen padivittaistavarakaupan kehittaminen tukee Hyrylan keskustan asemaa
Tuusulan paivittaistavarakaupan painopistealueena. Yhdyskuntarakenne tiivistyy ja Hyrylan kes-
kustan asema tasapainoistuu my®s suhteessa Jarvenpaan ja Keravan keskustoihin. Yhdyskunta-
rakenteen kannalta myonteistd on myds se, etta keskustaan on hyvat mahdollisuudet kulkea ke-
vyen liikenteen vaylid mydten ja se on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld eri puolilta Tuusu-
laa. Paivittaistavarakaupan palvelujen keskittéminen keskustaan tukee ja on osa Hyrylan keskus-
tan kehittamissuunnitelmaa.

Skenaario 2 muuttaa paivittaistavarakaupan painopistettd muodostaessaan helminauhamaisen
rakenteen Mahlamaestd Tuusulan itavayladlle. Tama rakenne on jo nykyisin olemassa keskustan
etelapuolella, mutta skenaarion 2 myo6ta se vahvistuu ja vetovoimaistuu merkittavasti. Uusien
ajanmukaisten myymaldiden sijoittuminen vilkkaan tydmatkaliikenteen reitin varrelle saattaa lisa-
ta seka hyryldldisten etta ei-hyrylaldisten asiointia tyématkojen yhteydessa, mika vahentaa tar-
vetta erillisiin asiointimatkoihin. Eteldsta tultaessa liikennemaara Tuusulanvaylalla ennen Tuusulan
itdvaylan risteysta oli vuonna 2016 noin 32 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja risteyksen jdlkeen
noin 25 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Tuusulan itavaylalla keskivuorokausiliikenne oli noin 9 000
ajoneuvoa (www.lilkennevirasto.fi). Skenaarion 2 hankkeet perustuvatkin osin tyématkaliikentee-
seen.

Vaestomaaran kasvun ja vaeston tulevan alueellisen sijoittumisen kannalta paivittaistavarakaupan
palvelut sijoittuvat keskeisemmin skenaariossa 1 (kuvat 18 ja 19). Nykyisin enintaan kilometrin
etdisyydella Hyrylan keskusta-alueesta asuu noin 7 300 asukasta. Vaestémaara enintadan kilomet-
rin etdisyydelld skenaarion 2 hankkeista on seuraava: Mahlaméki noin 2 400, Sahankulma noin
3 200, Amerin alue noin 1 900 ja Terra noin 1 800 asukasta. Tuusulan yleiskaavan vuoden 2040
tilanteessa enintaan kilometrin etaisyydella Hyrylan keskusta-alueesta asuu noin 19 700 asukasta
(joista merkittava osa Rykmentinpuistossa), Mahlamaesta noin 4 200, Sahankulmasta noin 3 800,
Amerista noin 2 400 ja Terrasta noin 2 600. Skenaarion 2 hankkeista vaestén tuleva sijoittuminen
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tukee parhaiten Mahlamaen ja Sahankulman hankkeita, silla véhimmaismaara uuden paivittaista-
varamyymalan perustamiselle on noin 3 000 asukasta. Kaksi kauppaa edellyttaa noin 4 500 -
5 000 asukasta (ymparistdministerio 2013).

Vdestomadra 500 m ja 1 000 m etdisyysyyksilla hankkeista
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12 000
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Hyryldn keskusta Hyryldn keskusta Mahlamaki (1 km) Sahankulma (1 km)  Amer (1 km) Terra (1 km)
(500 m) (1 km)

m 2014 = 2040

Kuva 18 Vdestomdara enintdan 500 - 1 000 metrin etdisyydella Hyryldn keskusta-alueesta seka
enintaan kilometrin etdisyydella keskustan ulkopuolisista kaupan hankkeista vuosina
2014 ja 2040 (yleiskaavan mahdollistama vaestonkasvu).
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Kuva 19 Vaestonkasvu 2014 - 2040 (yleiskaavan mahdollistama) suhteessa kaupan hankkeisiin.
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6.2

6.2.1

Kaupan palveluverkko
Skenaarioiden mitoitus suhteessa liiketilatarpeeseen

Skenaariossa 1 Hyrylan keskustaan sijoittuu 8 000 - 12 000 k-m? ja skenaariossa 2 Hyrylan kes-
kustan ulkopuolelle noin 6 000 k-m?2 uutta tai uudistuvaa (myymalélaajennukset) péivittaistavara-
kaupan liiketilaa. Myymalodiden tarkastelukokoluokkina hankkeissa on keskustassa suuruusluokat
noin 2 000 k-m? ja 4 000 k-m? ja keskustan ulkopuolella noin 2 000 k-m?2. Paivittaistavarakaupan
liiketilan lisatarve Hyryldssa on

- vuoteen 2020 noin 1 500 - 3 500

- vuoteen 2030 noin 6 000 - 8 500

- vuoteen 2040 noin 12 000 - 18 500

Molemmissa skenaariossa vuoteen 2020 mennessa voi toteutua yksi noin 2 000 k-m2:n hanke ja
kaupan muuhun kehittémiseen jaa varaa noin 1 500 k-m? (kuva 20). Skenaariossa 1 pienimmil-
laan (8 000 k-m?) kaikki keskustaan sijoittuvat hankkeet voivat toteutua 2020 -luvulla liiketilan
lisdtarpeen maksimivaihtoehdossa, mutta keskustan ulkopuolisiin hankkeisiin ei jaa kehittémisva-
raa. Suurimmillaan (12 000 k-m2) kaikki keskustan hankkeet voivat toteutua viimeistaan 2030-
luvulla ja keskustan ulkopuolisiin hankkeisiin jaa kehittémisvaraa 0 - 6 500 k-m2. Skenaariossa 2
kaikki hankkeet (6 000 k-m?) voivat toteutua 2020 -luvulla ja keskustan hankkeisiin jaa kehitta-
misvaraa 0 - 2 500 k-m2. Keskustan loput hankkeet voivat toteutua 2030-luvulla, jolloin kehitta-
misvaraa on 6 000 - 12 500 k-m?Z,

Skenaario 1. Liiketilan lisdtarve ja kaupan hankkeet (8 000 - 12 000 k-m2)
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Skenaario 2. Liiketilan lisdtarve ja kaupan hankkeet (6 000 k-m2)
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Kuva 20 Liiketilan lisdtarve (pylvaat) ja kaupan hankkeet (punainen viiva) skenaarioissa 1 ja 2.
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6.2.2

Hankkeiden ajoittuminen ja liiketilan lisdtarve (k-m2)
20000 18500
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2000 2000
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0. |
Skenaario 1 Skenaario 2 Liiketilan lisdtarve Liiketilan lisdtarve
(minimi) (maksimi)
m 2020 2030 2040
Kuva 21 Hankkeiden ajoittuminen ja liiketilan lisdatarve.

Kummassakin skenaariossa tavoitteena on paivittdistavarakaupan kysynnan ja tarjonnan tasapai-
no eli ostovoiman ulosvirtauksen poistaminen. Paivittdistavarakaupan nykyinen ostovoiman eu-
romaaradinen siirtyma vastaa liiketilatarpeeksi muutettuna suuruusluokaltaan Hyrylan nykyisia
supermarketteja. Mikali tama kerrosala laskettaisiin mukaan liiketilan lisdtarpeeseen, se mahdol-
listaisi skenaarion 1 mukaisen enimmaisliiketilan (12 000 k-m?2) lisdyksen jo 2020-luvulla ja kes-
kustan ulkopuolisiin hankkeisiin jaisi kehittédmisvaraa noin 1 500 k-m2. Skenaarion 2 osalta osto-
voiman ulosvirtauksen poistuminen merkitsisi sitd, ettd keskustan hankkeille jaisi 2020-luvulla
kehittamisvaraa 5 000 - 7 500 k-m2. Luvut ovat teoreettisia, silld ostovoiman ulosvirtauksen pois-
tuminen ei "siirtyisi" suoraan uudeksi liiketilaksi, vaan Idhinna parantaisi nykyisten ja suunnitteilla
olevien uusien myymaldiden toimintaedellytyksia. Tarkastelu kuitenkin hahmottaa paivittaistava-
rakaupan palveluverkon uudistamisen itsessaan aikaansaamaa kehittamispotentiaalia.

Kaupan kilpailuasetelma ja toimintaedellytykset

Uuden liiketilan rakentamisella vastataan kuluttajien muuttuvaan kysyntaan. Kuluttajien tarpeet
ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossakin. Tama merkitsee sitd, ettd myos ostospaikoilta vaaditaan
yha enemman. Etenkin hyvan liikenteellisen sijainnin ja saavutettavuuden seka hintatason ja mo-
nipuolisten valikoimien merkitys on ollut kasvussa. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta mielly-
td, ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa ku-
luttajien odotukset tayttyvat parhaiten. Uudella liiketilarakentamisella vastaan myds kaupan
muuttuviin konsepteihin, joiden taustalla ovat kuluttajien tarpeiden lisdksi mm. taloudellisista ja
teknologisista kehitystrendeista aiheutuvat muutostarpeet ja lainsdadannon kehitys.

Maankaytto- ja rakennuslakiin tehtiin kevaalla 2015 kilpailun toimivuutta koskeva lisdys. Elinkei-
noelaman kilpailuasioiden huomioiminen on yksi keskeisista kaavoituksessa edistettdvista asiois-
ta. Kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on huolehtia siita, ettd alalla jo toimivien yritys-
ten liséksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien toimijoiden alalle tulon edellytykset. Laki-
muutoksen tavoitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoit-
tautumispaikkoja (HE 334/2014 vp). Molemmat skenaariot tukevat Hyrylan kaupan uudistumis-
mahdollisuuksia tarjoamalla toiminnallisesti hyvia sijaintipaikkoja nykyisille ja tuleville uusille yri-
tyksille. Skenaario 1 mahdollistaa taman keskustassa ja skenaario 2 keskustan ulkopuolella.

Paivittaistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siitd, missa kuluttajat haluavat asioida ja millai-
nen on erikokoisten myymaldiden rooli. Pienissd myymaldissa saatetaan asioida usein, mutta val-
taosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaldihin. Tuusulassa tama nakyy siina, ettd suu-
rimpien myymalatyyppien (suurten supermarkettien) osuus kunnassa sijaitsevien paivittaistava-
ramyymaldiden kokonaismyynnista oli 64 % vuonna 2016. Ollakseen vetovoimaisia paivittaistava-
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ramyymaldiden on oltava riittavan isoja pystyakseen tarjoamaan edullisen hintatason ja monipuo-
liset valikoimat, joiden merkitys kuluttajien asiointipaatoksissd on koko ajan kasvanut ja kasvaa
edelleen. Talta kannalta katsottuna skenaariot 1 ja 2 eivat poikkea oleellisesti toisistaan.

Paivittdistavarakaupan kehittdmisen vaikutukset ulottuvat mydés erikoiskauppaan ja tastd naké-
kulmasta katsottuna skenaariot poikkeavat toisistaan. Skenaario 1 tukee paremmin keskustaha-
kuisen erikoiskaupan toimintaedellytyksia Hyrylan keskustassa ja skenaario 2 paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan toimintaedellytyksia Sulan ja Tuusulanvaylan alueilla.

Muu kuin tilaa vaativa erikoiskauppa sijoittuu toiminnallisen luonteensa puolesta parhaiten kes-
kustaan, jossa sen kilpailutekijéina korostuvat monipuolisten kaupan ja julkisten palvelujen lisdksi
mm. kulttuuri, erilaiset tapahtumat, hyva saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla seka kavely-
ymparistd. Nama edut tukevat niin paivittaistavarakaupan kuin muun erikoiskaupankin sijoittu-
mista keskustaan. Ostovoiman siirtymien valossa tuusulalaiset eivdt ole olleet tyytyvaisia Hyrylan
keskustan erikoiskaupan tarjontaan. Vuonna 2016 noin 61 % kunnan asukkaiden keskustahakui-
sen erikoiskaupan ostovoimasta suuntautui oman kunnan ulkopuolelle. Pdivittaistavaramyymaloi-
den sijoittuminen keskustaan skenaarion 1 mukaisesti tukee merkittavasti keskustahakuisen eri-
koiskaupan myymaldiden toimintaa.

Paivittaistavarakaupan saanndllinen asiakasvirta tukee seka keskustahakuista etta tilaa vaativaa
erikoiskauppaa. Toimiakseen vetovoimaisina kaupan alueina niin keskustat kuin tilaa vaativankin
kaupan alueet tarvitsevat vetureikseen ajanmukaisia paivittaistavaramyymaloita. Tama ndkyy
myds kaupan keskittymien myymalakokoonpanoissa. Hyrylan keskustan tilannetta voidaan hah-
mottaa vertaamalla sitd kauppakeskuksiin. Vuonna 2014 Suomen kaikkien 93 kauppakeskuksen
yhteenlasketusta liikepinta-alasta 18 %:a oli paivittaistavaramyynnin pinta-alaa. Paakaupunki-
seudun 38:sta kauppakeskuksesta 33:ssa toimi paivittdistavaramyymala (Suomen Kauppakes-
kusyhdistys ry 2015).

Sulan ja Tuusulanvaylan tilaa vaativan erikoiskaupan alueiden tilannetta voidaan hahmottaa ver-
tauksella maamme muiden tilaa vaativan erikoiskaupan alueisiin. Paljon tilaa vaativaa erikois-
kauppaa tarkastelleessa ymparistdministerion selvityksessa (2010) kohteena oli 13 aluetta eri
puolilla Suomea. Tarkastelualueiden yhteenlaskettu tilaa vaativan erikoiskaupan kerrosala oli noin
499 000 k-m2. Taman lisaksi alueilla oli muun erikoiskaupan kerrosalaa yhteensa noin 86 000 k-
m? ja paivittaistavarakaupan kerrosalaa noin 97 000 k-mZ2. Paivittaistavarakaupan osuus koko-
naiskerrosalasta oli noin 14 %. Vantaalta selvityksen kohteena oli Tammisto-Pakkalan alue, jonka
noin 60 000 kerrosnelidmetrin kaupan kokonaisliiketilasta 16 %:a oli paivittdistavarakauppaa.
Skenaarion 2 mukainen paivittaistavarakaupan sijoittuminen tukisi Sulan ja Tuusulanvaylan aluei-
den tilaa vaativan erikoiskaupan toimintaa ja olisi osaltaan vahvistamassa Tuusulan tilaa vaativan
erikoiskaupan nykyista positiivista siirtymaa (+5 %). Hankkeen sijoittumisella Terraan, Sahan-
kulmaan tai Amerin alueelle ei ole tassa mielessa ratkaisevaa eroa, mutta kukin niista tukisi voi-
makkaimmin valittdman lahialueensa tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita.

Yksi paivittaistavarakaupan toimintaedellytyksiin merkittdvasti vaikuttava tekija on pysakoéinti.
Pysakointipaikkojen tarve supermarket-kokoluokan myymalalla on noin 100 - 200 paikkaa. Maan-
tasopysakdinti on paitsi rakentamiskustannuksiltaan edullisempaa, usein my6s asiakkaiden toivei-
siin paremmin vastaavaa kuin pysakointihallit ja -talot. Myds tietyt myymalakonseptit edellyttavat
toimiakseen maantasopysakointia. Maantasopysakéinnin toteuttamiseen voidaan vastata hel-
pommin skenaariossa 2. Mittava kaupan kerrosalan lisddminen Hyrylan keskustassa edellyttaa
pysakdintijarjestelyja ja niihin liittyen myds liikennejarjestelyja.

Asukkaat

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on paivittaistavarakaupan saavutet-
tavuus. Saavutettavuuden kdsite voidaan ymmartaa ja sita voidaan mitata monin eri tavoin. Esi-
merkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarrettavissa, mutta se ei yksinaan
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kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpaan myymalaan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin
usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja suh-
teellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta. Muut kuin edelld
mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahdn ryhmaan kuuluvat
esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkilot ja autottomat. Talle ryhmalle
kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys myds asiointimah-
dollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet
ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen perustuvana fyysisena saavutettavuu-
tena (etaisyytena myymalaan) ettd koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etai-
syytta moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi, jonka kotitalous
kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on
saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vdahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.

Skenaarion 1 mukaisella paivittdistavarakaupan kehittamisella ei ole merkittavaa vaikutusta
myymalodiden fyysiseen saavutettavuuteen (myymaldetdisyyteen). Myymalat sijaitsevat edelleen
kaikilla kulkutavoilla hyvin saavutettavalla ja kaupallisesti houkuttelevalla keskusta-alueella. Asi-
ointimatkat keskustaan ovat kohtuullisia koko vaikutusalueelta (ks. kuva 3 edelld) ja lyhyita vaes-
témaaraltdan voimakkaasti kasvavalta Rykmentinpuiston alueelta. Vuonna 2040 kilometrin etai-
syydella Hyryldn keskusta-alueesta asuu noin 19 700 asukasta (kuva 22).
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Kuva 22 Vdestomaarat 2014 ja 2040 (yleiskaavan 2040 mukainen).

Skenaario 2 lyhentaa Hyrylan keskustan ulkopuolella asuvien asukkaiden kauppamatkoja. Hyrylan
keskustan pohjoispuolella sijaitsevan Mahlamden hankkeen ldhiymparistdssa (kilometrin etdisyy-
delld) asuu vuonna 2040 noin 4 200 asukasta. Sahankulman hankkeen osalta vaestomaara on
noin 3 800 sukasta, Amerin hankkeen noin 2 400 ja Terran hankkeen noin 2 600. Hankkeiden
vdestomaadrat yhteenlaskien (Amerin ja Terran osalta vaestomaarien keskiarvo hankkeiden lahek-
kaisen sijainnin vuoksi) saavutettavuuden paraneminen koskee noin 10 500 asukasta vuoden
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2040 tilanteessa. Mahdollisuus nykyista lyhyempiin kauppamatkoihin vahentda myos henkildauto-
lilkennetta.

Fyysisestd saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee skenaariossa 1 kaupan
palvelutarjonnan lisadntyessd ja monipuolistuessa. Etenkin Hyryldn keskusta-alueen ja sen la-
hiympariston asukkaille paivittaistavarakaupan palvelujen kehittyminen parantaa merkittavasti
koettua saavutettavuutta. Autoilevien asiakkaiden kannalta tama edellyttda kuitenkin myds suju-
via liikkenne- ja pysdkointiratkaisuja. MyoOs skenaariossa 2 koettu saavutettavuus parantuu merkit-
tavasti hankkeiden lahiymparistén asukkaiden kannalta katsottuna.

Henkildautosaavutettavuus korostuu varsinkin skenaariossa 2, mutta silld on oleellista merkitysta
myo6s skenaariossa 1, koska henkildauton kayttd asiointimatkoilla on hyvin yleista. Liikenneviras-
ton henkiléliikennetutkimuksen mukaan vuonna 2012 Suomessa ostos- ja asiointimatkojen mat-
kasuoritteesta 87 %:a tehtiin henkiléautolla. Kauppakeskukset osana kestdvaa kulutusta ja kau-
punkirakennetta -tutkimushankkeen mukaan Helsingin keskusta oli vuonna 2010 kaupan keskuk-
sista ainoa, jossa joukko- ja kevytliikenteen osuus oli hallitseva ja autolla asioiminen pienessa
roolissa (Liikennevirasto 2014).

Hyryldn kaupallinen vetovoima

Paivittaistavarakaupan nykytilakartasta voidaan havaita (kuva 23), etta voimakkain vaikutusalue
(yli 40 %:n asiointitodennadisyysvyohyke) ulottuu noin 2 - 5 kilometrin etdisyydelle Hyrylan kes-
kustasta ja ettd noin 60 %:a tuusulalaisista asuu vahintdan 25 %:n asiointitodennakdisyys-
vybhykkeelld (Hyrylan tilastollisella suuralueella).

Todennikdisyys asioida HyFinkad |

Hyryldssa, pt-kauppa
nykytilanne

I Alle 10 %
[ 110-25%
[ ]25-40%
[ 140-50 %
B Vi 50 %
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Kuva 23 Hyrylan mallinnettu asiointitodenndkoisyys.
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Kuvassa 24 havainnollistetaan paivittdistavarakaupan vaikutusalueessa tapahtuvaa muutosta
skenaarioissa 1 ja 2. Kartat osoittavat, miten vaikutusalue laajenee nykytilaan verrattuna ja toi-
saalta, miten ldhialueelta yha suurempi osa asioinneista suuntautuu Hyrylaan. Skenaarion 1 mak-
simivaihtoehdossa (12 000 k-m2) Hyrylan yli 40 %:n asiointitodennékoisyysvydhyke ulottuu koko
Hyrylan tilastolliselle suuralueelle. Skenaarion 2 mukainen 6 000 kerrosnelidmetrin kerrosala Ia-
hes kaksinkertaistaa yli 50 %:n asiointitodennakdisyysvydhykkeen.

Tuusulalaisten lisaksi kaupan kehittdmisen myoétda myymaldiden vetovoima kasvaa myds ei-
tuusulalaisten tydmatkalaisten kannalta katsottuna, erityisesti skenaariossa 2. Tata vaikutusta ei
mallinnuksen avulla kuitenkaan pystyta arvioimaan. Analyysissa ei voitu mydskdan huomioida
naapurikuntien kaupan keskittymien kaupallisen tarjonnan kasvua, mika myds osaltaan vaikuttaa
Hyrylan vetovoimaan. Mallinnuksen tuottamat luvut ovat téman vuoksi suuntaa-antavia.
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Kuva 24 Hyrylan mallinnettu asiointitodenndkdisyys paivittdaistavarakaupan kerrosaloilla 6000, 8
000 ja 12 000 k-m?2.



kaupan palveluverkkoselvitys 40

6.5 Yhteenveto

Skenaarioiden keskeisimmat vaikutukset voidaan esittda tiivistetysti seuraavasti:

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenne Parantaa Tuusulan kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta Keski-
Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, ei muuta Tuusulan asemaa
keskusverkossa eika vaikuta maakunnalliseen ja seudulliseen kaupan
rakenteeseen.

Skenaarioiden 1 ja 2 vaikutukset eivat eroa toisistaan.

Yhdyskuntarakenne Skenaario 1 tukee Hyrylan keskustan asemaa Tuusulan kaupan paa-
keskuksena ja vahvistaa sen kaupallista vetovoimaa suhteessa Jar-
venpaan ja Tuusulan keskustoihin.

Skenaario 2 muuttaa padivittdistavarakaupan rakennetta muodostaes-
saan helminauhamaisen rakenteen Mahlamdesta Tuusulan Itdvaylalle.

Vdestdnkasvun ja vdestdn tulevan sijoittumisen kannalta paivittaista-
varakauppa sijoittuu keskeisemmin skenaariossa 1. Ero on merkitta-
va, silla skenaariossa 1 keskustan ldhiymparistén asukasmaara vuon-
na 2040 on noin 19 700 ja skenaarion 2 hankkeiden vaestémaarat
noin 2 400 - 4 200 (yleiskaavan mahdollistama vaestonkasvu).

Kumpikin skenaario parantaa mahdollisuuksia asioida tyématkan yh-
teydessa. Skenaarion 2 hankkeet perustuvat osin tyomatkaliikentee-
seen ja ulkokuntalaisten ostoseuroihin.

Vaikutukset vahittaiskauppaan
Uusi lilkerakentami- | Molemmissa skenaariossa vuoteen 2020 mennessa voi toteutua yksi
nen suhteessa liiketi- | noin 2 000 k-m2:n hanke.

L WLl Skenaarion 1 kaikki hankkeet voivat toteutua pienimmillédan 2020-
luvulla ja suurimmillaan 2030 -luvulla.
Skenaarion 2 kaikki hankkeet voivat toteutua 2020 -luvulla.
Skenaarion 1 hankkeiden toteutumisen jalkeen keskustan ulkopuoli-
siin hankkeisiin ei jaa kehittdamisvaraa 2020-luvulla.
Skenaarion 2 hankkeiden toteutumisen jalkeen keskustan hankkeisiin
jaa 2020 -luvulla kehittédmisvaraa noin 0 - 2 500 k-m?2.
Kaupan kilpailu- | Kumpikin skenaario tukee kaupan uudistumismahdollisuuksia tarjoa-
asetelma ja toiminta- | malla toiminnallisesti hyvia sijaintipaikkoja nykyisille ja tuleville uusil-
edellytykset le yrityksille. Skenaario 1 mahdollistaa taman keskustassa ja skenaa-

rio 2 keskustan ulkopuolella.

Skenaario 1 tukee paremmin keskustahakuisen erikoiskaupan toimin-
taedellytyksia Hyryldn keskustassa (ostovoiman siirtyma nykyisin -61
%).

Skenaario 2 tukee paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimintaedelly-
tyksia Sulan ja Tuusulanvaylan alueilla (ostovoiman siirtyma nykyisin
+5 %).

Maantasopysakdinnin toteuttamiseen voidaan vastata helpommin
skenaariossa 2. Mittava kaupan kerrosalan lisddminen Hyrylan kes-
kustassa edellyttaa pysakdintijarjestelyjé ja niihin liittyen myds lii-
kennejarjestelyja.
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Vaikutukset asukkaisiin
Kaupan palvelujen | Skenaario 1 ei muuta kaupan palvelujen fyysistd saavutettavuutta.
saavutettavuus Vuonna 2040 kilometrin etdisyydelld Hyryldn keskusta-alueesta asuu
noin 19 700 asukasta (yleiskaavan mahdollistama vaestdnkasvu).
Asiointimatkat keskustaan ovat kohtuullisia koko vaikutusalueelta ja
lyhyita vaestomaaraltdan voimakkaasti kasvavalta Rykmentinpuiston
alueelta.

Skenaario 2 lyhentdd Hyrylan keskustan ulkopuolella asuvien asuk-
kaiden kauppamatkoja. Vuonna 2040 kilometrin etaisyydelld hank-
keista asuu yhteensa noin 10 500 asukasta (yleiskaavan mahdollis-
tama vaestdnkasvu).

Vdestdmaaran kasvu vuoteen 2040 on Hyrylan keskusta-alueen lahei-
syydessa noin 12 400 ja skenaarion 2 hankkeiden laheisyydessa yh-
teensa noin 3 000 asukasta (yleiskaavan mahdollistama vaesténkas-
vu).

Kumpikin skenaario parantaa koettua saavutettavuutta Idhiymparis-
téssaan.

Vaikutukset kaupalliseen vetovoimaan

Hyrylan kaupallinen vetovoima lisdantyy merkittavasti kummassakin
skenaariossa.

Skenaarion 1 maksimivaihtoehdossa (12 000 k-m?2) Hyrylén yli 40
%:n asiointitodennakdisyysvydhyke ulottuu koko Hyrylan tilastolliselle
suuralueelle.

Skenaarion 2 mukainen 6 000 k-mZ2:n kerrosala lahes kaksinkertaistaa
yli 50 %:n asiointitodennakoisyysvydhykkeen.
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7.1

7.2

JOHTOPAATOKSET

Tarkasteluasetelma

TyoOssa keskityttiin paivittdistavarakauppaan ja kunnan sisdaiseen kaupan kehittdmiseen. Seudulli-
set kaupan ratkaisut (KM-alueet) on viitoitettu jo Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa ja maa-
kuntakaavan kaupan sijainnin ohjauksen periaatteita noudattavassa Tuusulan yleiskaavassa 2040.
Sulan tilaa vaativan erikoiskaupan aluetta tarkasteltiin kaupan konseptitasolla. Sulan alueen ke-
hittdmisen kdytdnnoén toimialakokoonpanoihin ja toteutukseen tulee vaikuttamaan erityisesti se,
mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alueesta ja millainen on niiden toimintakonsepti ja
tilantarve. Tata ei maankdytdén suunnittelussa voida, eika kilpailulainsdddannén mukaan saisikaan
maaritella tarkasti ja sitovasti etukateen. Toimialakokoonpanot voivat myds muuttua ajan kulues-
sa alueella toimivien yritysten vaihtuessa.

Tuusulan tavoitteellisen paivittdistavarakaupan palveluverkon hahmottamiseksi muodostettiin
kaksi toisistaan poikkeavaa mitoitus- ja sijoittumisvaihtoehtoa (skenaariota). Tarkasteluasetelma
muodostui kahdesta aluekokonaisuudesta seuraavasti:

- Hyrylan keskusta-Tuusulanvayla-Sula -alue jossa on kaksi skenaariota:

o Skenaariossa 1 Hyrylan keskustaan sijoittuu 8 000 - 12 000 k-m? uutta tai uudis-
tuvaa (myymaldlaajennukset) paivittdistavarakaupan liiketilaa, jolla on vaihtoeh-
toisia sijoittumispaikkoja. Keskustan ulkopuolelle ei tule merkittadvasti uutta paivit-
taistavarakauppaa.

o Skenaariossa 2 Hyrylan keskustan etela- ja pohjoispuolille sijoittuu noin 6 000 k-
m?2 uutta tai uudistuvaa (myymalalaajennukset) paivittaistavarakaupan liiketilaa
Mahlamaen, Terran, Sahankulman tai Amerin alueille. Hyrylan keskustaan ei tule
merkittavasti uutta paivittaistavarakauppaa.

- Nelja aluetta, jotka ovat samoja molemmissa skenaarioissa:

o Jokela

o Kellokoski

o Focus-alue (yleiskaavan KM-alue)

o Tuomala (yleiskaavan KM-alue)

Koko Tuusulan paivittaistavarakaupan palveluverkon kehittymisedellytysten huomioimiseksi ja
turvaamiseksi kunnan asukkaiden ostovoiman kasvu ja siihen perustuva paivittaistavarakaupan
lilketilan lisdtarve suunnattiin alueellisesti seuraavasti:

- Hyrylén keskusta-Sula-Tuusulanvayla -alue
o kaupan kehittamisen painopistealue, joka saa ostovoimaa muilta kuin alla maini-
tuilta alueilta

- Muut alueet, joilla tavoitteena on turvata nykyisten ja mahdollistaa uusien kaupan palve-
lujen kehittaminen
o Jokelan ja Kellokosken suuralueet
o Saksan (Mattila) ja Lahelan tilastoalueet, joissa on nykyisin paivittdistavaramyy-
mala
o Haklin tilastoalue, jossa vaestdonkasvu vuoteen 2040 on yli 3 000, mika mahdollis-
taa uuden paivittaistavarakaupan

Asukkaiden ndkékulma

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittdvimmista asioista on paivittdistavarakaupan saavutet-
tavuus. Skenaario 1 sailyttaa hyrylaldisten kauppamatkojen pituudet suunnilleen nykyisellaan ja
parantaa kaupan palvelujen koettua savutettavuutta kaikilla kulkutavoilla seka nykyisten etta
tulevien uusien hyrylaldisten kannalta katsottuna. Vuonna 2040 kilometrin etdisyydelld Hyrylan
keskusta-alueesta asuu Tuusulan yleiskaavan 2040 mahdollistaman vdestdnkasvun mukaan noin
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19 700 asukasta. Henkildautoa asiointimatkallaan kayttavien asiakkaiden kannalta koetun saavu-
tettavuuden paraneminen edellyttaa nykyista sujuvampia liikenne- ja pysakdintiratkaisuja. Jouk-
koliikennesaavutettavuus paranee nykyisesta vuonna 2018, kun Hyrylan keskustasta tulee alka-
van HSL-liikenteen solmukohta.

Skenaario 2 lyhentaa kauppamatkoja ja parantaa kaupan palvelujen koettua saavutettavuutta
Mahlamaen, Terran, Sahankulman ja Amerin hankkeiden lahialueilla asuvien asukkaiden kannalta
katsottuna. Saavutettavuuden paraneminen koskee yhteensd noin 10 500 asukasta yleiskaavan
vuoden 2040 tilanteessa. Liikenne- ja pysakdéintijarjestelyjen kannalta skenaario 2 on skenaariota
1 nopeammin ja helpommin toteutettavissa.

Kumpikin skenaario parantaa kaupan palvelujen saavutettavuutta nykytilanteeseen verrattuna,
mutta vain toisen skenaarion toteuttaminen tuottaisi asukkaiden kannalta alueellisesti epatasa-
painoisen tilanteen. Skenaariossa 1 saavutettavuus paranee Hyrylan keskustassa ja skenaariossa
2 sen ulkopuolella. Skenaariossa 1 saavutettavuusetu kohdistuu kuitenkin noin puolet suurem-
paan vaestdmaaraan vuonna 2040 ja erityisesti vaestomaaraltaan voimakkaasti kasvavalle Ryk-
mentinpuiston alueelle. Vdestdn tulevan painopisteen huomioivan, mutta silti alueellisesti tasapai-
noisen paivittaistavarakaupan myymalaverkon muodostamiseksi Hyrylan kaupan kehittamista olisi
suunniteltava pitkalla aikajanteella ja molemmat skenaariot huomioon ottaen.

Jokelassa ja Kellokoskella on nykyisin vaestdpohjaan nahden riittavat paivittdistavarakaupan pal-
velut. Vaestdmaaran kasvaessa alueelle voi sijoittua uutta paivittaistavarakaupan liiketilaa. Ske-
naarioita muodostettaessa kaupan kehittamisedellytykset Hyrylan ulkopuolisilla alueilla otettiin
huomioon liiketilan lisdtarpeen alueellisen suuntaamisen kautta. Nain kaupan kehittyminen Hyry-
ldssa ei uhkaa Jokelan ja Kellokosken paivittaistavarakaupan toimintaedellytysten kehittymista.
Se ei uhkaa mydskaan muilla Tuusulan alueilla toimivia nykyisia paivittaistavarakaupan myyma-
16ita, eika kaupan kehittymismahdollisuuksia uusilla potentiaalisilla sijoittumisalueilla.

Paivittaistavarakaupan kehittamisen vaikutukset ulottuvat myo6s erikoiskauppaan, silla toimiak-
seen vetovoimaisina kaupan alueina niin keskustat kuin tilaa vaativan kaupan alueet tarvitsevat
vetureikseen ajanmukaisia paivittaistavaramyymaloita. Skenaario 1 tukee keskustahakuisen eri-
koiskaupan toimintaedellytyksia Hyrylan keskustassa ja mahdollistaa palvelutarjonnan lisaamisen
ja monipuolistumisen. Tama puolestaan mahdollistaa keskustahakuisen erikoiskaupan ostovoiman
nykyisen ulosvirtauksen vahenemiseen (kuva 25). Skenaariossa 2 Hyrylan keskustan etelapuoliset
hankkeet tukevat paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimintaedellytyksia Sulan ja Tuusulanvaylan
alueilla ja samalla mahdollistavat tilaa vaativan erikoiskaupan nykyisen positiivisen ostovoiman
sisaanvirtauksen kasvamisen.

Ostovoiman siirtyma (% ostovoimasta ) vuosina 2007 ja 2016
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Kuva 25 Ostovoiman siirtyma (% ostovoimasta) vuosina 2007 ja 2016.
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7.3 Hyrylan keskustan kehittaminen

Skenaarion 1 mukainen pdivittdistavarakaupan kehittdminen tukee ja vahvistaa Hyrylan keskus-
tan asemaa Tuusulan pdivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan painopistealuee-
na. Paivittdistavarakaupan kehittyminen tukee myds Hyrylan keskustan asemaa tulevana HSL-
liikenteen solmupisteena. Skenaario 2 siirtda paivittdistavarakaupan painopistetta keskustasta
muodostaessaan helminauhamaisen rakenteen Mahlamaestd Tuusulan itavaylélle. Uusien suurten
ja ajanmukaisten myymaldiden sijoittuminen vilkkaan tydmatkaliikenteen reitin varrelle saattaa
lisata seka hyrylalaisten etta ei-hyrylaldisten asiointia tydmatkojen yhteydessa, mika vdahentaa
tarvetta erillisiin asiointimatkoihin. Muualla kuin Tuusulassa asuvat tydmatkalaiset tuovat kuntaan
positiivista ostovoiman siirtymaa.

Vaestémaaran kasvun ja vdestdn alueellisen sijoittumisen kannalta paivittaistavarakaupan palve-
lut sijoittuvat keskeisemmin skenaariossa 1. Nykyisin enintddn kilometrin etdisyydelld Hyrylan
keskustasta asuu noin 7 300 asukasta ja enintdan kilometrin etdisyydelld skenaarion 2 hankkeista
yhteensa noin 7 400 asukasta. Skenaariot vastaavat siis yhta hyvin nykyvaestdon edellyttamaan
kaupan kehittdmistarpeeseen. Vuoteen 2040 mennessa Tuusulan yleiskaavan mahdollistama va-
estdmaaran kasvu enintdaan kilometrin etdisyydellda Hyrylan keskusta-alueesta on kuitenkin noin
12 400 asukasta ja enintaan kilometrin etdisyydellé skenaarion 2 hankkeista noin 3 000 asukasta
(kuva 26). Skenaario 1 vastaa siis paremmin tulevan vaestdkehityksen edellyttdmaan kaupan
kehittdmistarpeeseen.

2014 - 2040
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Kuva 26 Vaestonkasvu 2014 - 2040 (yleiskaavan mahdollistama) suhteessa kaupan hankkeisiin.
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7.4

Hyrylan keskusta on Tuusulan kaupallinen paakeskus, jossa on monipuolinen kaupan palvelutar-
jonta. Sen tulee myos sdilya ensisijaisena paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskau-
pan sijaintipaikkana jatkossakin. Tahan pyrittdessa on muistettava, etta keskustojen kehitykseen
vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustojen kaupallinen vetovoima ja eldvyys ovat riippuvaisia
kaupan palvelutarjonnan liséksi myés mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten
palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka liikenne- ja pysakoéintijarjestelyjen toimivuudesta,
viihtyisasta fyysisesta ymparistdsta jne. Kaupan toimintaymparistona Hyryldn keskusta on haluttu
sijaintipaikka, kunhan vaestémaara kasvaa, liikenne- ja pysdkdintijarjestelyt saadaan kuntoon ja
keskusta jasentyy nykyista toimivammaksi kokonaisuudeksi.

Skenaario 1 tukee Hyrylan keskustan kehittamissuunnitelmia ja keskustan toiminnallisen raken-
teen yhtendistymistd ja kehittymista. Paivittaistavarakaupan kehittamisen myoéta kuluttajien tar-
peista, kaupan konseptien uudistumisesta ja kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta aiheutu-
va uudisrakentamisen tarve on mahdollista toteuttaa osana keskustarakennetta. Skenaarion 1
toteuttaminen on kuitenkin skenaarioon 2 verrattuna hidasta ja edellyttdaa pitkdjanteisyytta ja
paamaaratietoista kehittamisotetta. Skenaario 2 on liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen kannalta
helpommin toteutettavissa ja siina voidaan hyédyntda paremmin jo olemassa olevia kiinteistdja,
mikda mahdollistaa kaupan nopeamman kehittymisen. Keskustan ulkopuolelle sijoittuvien myyma-
I6iden toimintaedellytykset saattavat kuitenkin heiketa tulevaisuudessa, sillé keskustan vdesto-
maara kasvaa huomattavasti keskustan ulkopuolisia alueita voimakkaammin.

Taman selvityksen yhteydessa marraskuussa 2017 jarjestetyssa Tuusulan kuntakehityslautakun-
nan tyOpajatilaisuudessa ei kyseenalaistettu skenaarion 1 mukaista keskustapainotteista kaupan
myymaldarakennetta, mutta tunnistettiin my6s skenaarion 2 hyvat puolet. Maankdytdn suunnitte-
lussa kaupan palvelujen kehittémista onkin ajateltava kokonaisuutena, jossa eri alueiden kaupan
palvelut tdydentavat toisiaan. Koko kunnan kaupan palveluverkon tasapainoisen kehittamisen
kannalta on tarkedd, ettd keskustan lisaksi myds muille alueille annetaan riittavat mahdollisuudet
kehittyd. Kunnan tehtdvdna on kokonaisuuden hallinta niin, etta luodaan edellytykset kaupan
tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.

Kaupan toimintaedellytykset

Tuusulalaisten ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve mahdollistaa kummassakin ske-
naariossa yhden noin 2 000 kerrosneliémetrin hankkeen vuoteen 2020 mennessa. Skenaariossa 1
pienimmillaan (8 000 k-m?) kaikki keskustaan sijoittuvat hankkeet voivat toteutua 2020 -luvulla
ja suurimmillaan (12 000 k-m2) viimeistaan 2030-luvulla. Skenaarion 2 kaikki hankkeet (6 000 k-
m?) voivat toteutua 2020 -luvulla. Uudella liiketilarakentamisella vastaan kaupan muuttuviin kon-
septeihin, joiden taustalla ovat kuluttajien tarpeiden lisdksi mm. lainsdaadanndllisista, taloudellisis-
ta ja teknologisista kehitystrendeista aiheutuvia muutostarpeita.

Skenaariot muuttavat kuitenkin kaupan kilpailuasetelmaa suhteessa nykyisiin paivittaistavara-
myymaldihin. Kilpailutilanteen muuttuminen ei kuitenkaan automaattisesti tarkoita kielteisia vai-
kutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Hyrylan keskustan nykyisilla suuril-
la supermarketeilla on vakiintunut asemansa ja pienemmat myymalat ovat tottuneet lahimyyma-
larooliinsa ja vallitsevaan markkinatilanteeseen, jossa keskustassa on jo pitkaan toiminut suuria
myymaldita. Skenaario 1 maksimivaihtoehdossaan saattaa kuitenkin heikentaa Hyrylan keskustan
pienten myymaldiden toimintaedellytyksid ja skenaarion 2 keskustan eteldpuoliset hankkeet |a-
hiymparistdssaan sijaitsevien pienten myymaldiden toimintaedellytyksia. Pienet myymalat voivat
kuitenkin myds vastata kilpailutilanteen muuttumiseen uudistamalla toimintakonseptejaan.

Yksi paivittaistavarakaupan toimintaedellytyksiin vaikuttava tekijéa on pysakéinti. Maantaso-
pysakointi on paitsi rakentamiskustannuksiltaan edullisempaa, usein myds asiakkaiden toiveisiin
paremmin vastaavaa kuin pysakdintihallit ja -talot. My6s jotkut myymadlakonseptit edellyttavat
toimiakseen maantasopysakointia. Maantasopyséakdinnin toteuttamiseen voidaan vastata hel-
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7.5

pommin skenaariossa 2. Kaupan kerrosalan lisaaminen Hyrylan keskustassa asettaa haasteita
toimivan pysakoéinnin jarjestamiseksi.

Maankayttd- ja rakennuslakiin kevaalla 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskeva lisdyksen ta-
voitteena on, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaik-
koja. Molemmat skenaariot tukevat Hyrylan kaupan uudistumismahdollisuuksia tarjoamalla toi-
minnallisesti hyvia sijaintipaikkoja nykyisille ja tuleville uusille yrityksille. Skenaario 1 mahdollis-
taa taman Hyrylan keskustassa ja skenaario 2 keskustan ulkopuolella. Liikepaikkojen tarjonnasta
huolimatta liiketoimintaa ei valttamatta kehitetd, mikali lilkkepaikat eivat vastaa riittdvasti kaupan
toiminta- ja kehittymisedellytyksiin. Tastd on osoituksena Hyryldssa toimintansa lopettanut S-
market, jonka tilalle ei vallitsevassa myymala- ja keskustarakenteessa ole viela 16ytynyt jatkajaa.
Kannattava liiketoiminta on edellytys kaupan kehittymiselle.

Paivittdistavarakaupan mahdollisia kehittamispolkuja

Hyrylan paivittdistavarakauppaa kehitettdessa kaavoituksella on mahdollistettava eri ndkdokulmat
huomioiva, mutta kunnan tavoitteisiin parhaiten vastaava ja vaiheistettavissa oleva liikerakenta-
minen. Vaiheistettavuus antaa myds nykyisille ja tuleville myymaldille "kertatoteuttamista” pa-
remmat mahdollisuudet sopeutua muuttuvaan kilpailutilanteeseen. Koska vaikutusten arvioinnin
perusteella kumpaakaan skenaariota ei ole perusteltua toteuttaa sellaisenaan, maankaytén suun-
nittelun tueksi hahmotettiin erilaisia mahdollisia kehittamispolkuja. Ja koska pelkka kaupan mitoi-
tuksen tarkastelu yleisella tasolla ja ilman rakentumisen etenemistd ei ota huomioon kaupan toi-
mijoita, kehittdmispoluissa tuodaan esiin myds téama nakdkulma.

Kehittamispolkujen kaupan mitoitusta ohjaavana liiketilan lisatarpeena on Tuusulan yleiskaavan
2040 mahdollistaman vdesténkasvun mukainen lisatarve pydristettyna hankkeiden tarkasteluko-
koluokkiin (noin 2 000 k-m? ja 4 000 k-m2), jolloin liiketilan lisatarve on vuoteen 2020 noin 4 000
k-m2, vuosina 2020 - 2030 noin 6 000 k-m?2 ja vuosina 2030 - 2040 noin 8 000 k-m2. Kooltaan
suurten myymaléiden liséksi Hyrylaan on mahdollista sijoittaa pienia (alle 500 k-mZ2:n) myymaloi-
ta kaikissa kehittamispoluissa. Ne voivat sijoittua sekd vaestémaaraltaan kehittyville alueille, etta
esimerkiksi Sulan alueelle.

Keskusta ensin minimivaihtoehdon mukaisena. Mikali toteuttamisjarjestyksessa ensimmaisi-
na ovat keskustan hankkeet skenaarion 1 minimivaihtoehdon (8 000 k-m?2) mukaisina (kuva 27),
keskustaan voi sijoittua noin 4 000 k-m? liiketilaa vuoden 2020 tuntumassa. Tama mahdollistaa
kehittamisedellytykset 1 - 2 kaupan toimijalle myymaléiden koosta riippuen. Keskustan ulkopuo-
listen hankkeiden kehittamiseen ei jaa kehittdmisvaraa. Myéhemmin 2020-luvulla keskustaan voi
sijoittua noin 4 000 k-m? lisaa liiketilaa, mikd my6s mahdollistaa kehittamisedellytykset 1 - 2
kaupan toimijalle. Keskustan ulkopuolisiin hankkeisiin jaa lisaksi kehittamisvaraa noin 2 000 k-m?
eli uudet tai uudistetut yhdelle toimijalle. Myymalan sijoittumisella ei ole ratkaisevaa merkitysta
keskustakaupan toimintaan, koska keskustassa on jo toimiva myymalaverkko. Loput keskustan
ulkopuoliset hankkeet (noin 4 000 k-m2) kahdelle toimijalle voivat toteutua 2030-luvulla.

Kehittédmispolun hyddyt ja haasteet

- Paivittaistavarakaupan kehittaminen keskustasta alkaen tukee Hyrylan keskustan kehit-
tdmissuunnitelmia ja keskustan asemaa tulevana HSL-liikenteen solmukohtana seka pa-
rantaa keskustahakuisen erikoiskaupan toimintaedellytyksia ja kaupan palvelujen saavu-
tettavuutta vaestdkehityksen tulevalla painopistealueella

- Ei heikenna merkittavasti nykyisten paivittaistavaramyymaldiden toimintaedellytyksia

- Jo yksikin toteutuva hanke saattaa saada aikaan mydnteisen kehityskierteen keskusta-
kaupan kehittamisessa

- Antaa keskustan ulkopuolisille hankkeille kehittdmismahdollisuuksia 2020-luvulla

- Kehityksen toteuttaminen edellyttaa infrastruktuuri-investointeja ja sitoutumista pitkajan-
teiseen ja tavoitteelliseen kehitystydhon
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Keskusta ensin minimivaihtoehdon (8 000 k-m2) mukaisena
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Kuva 27

Keskusta ensin minimivaihtoehdon mukaisena.

Keskusta ensin maksimivaihtoehdon mukaisena. Mikali paivittaistavarakauppaa kehitetdan
skenaarion 1 maksimivaihtoehdon (12 000 k-m?2) mukaan, keskustaan voi sijoittua noin 4 000 k-
m? liiketilaa vuoden 2020 tuntumassa (1 - 2 toimijaa) ja noin 6 000 k-m? liséa myéhemmin 2020-

luvulla,

mika riittaa kaikille kaupan toimijoille (kuva 28). Maksimivaihtoehto kokonaisuudessaan

voi toteutua 2030-luvulla. My6s keskustan ulkopuolisten hankkeiden kehittdminen on mahdollista
vasta 2030-luvulla. Myymaldiden sijoittumisella ei ole ratkaisevaa merkitystéd keskustakaupan
toimintaan, koska keskustassa on jo toimiva myymalaverkko.

Kehittdmispolun hyédyt ja haasteet

Paivittaistavarakaupan kehittdminen keskustasta alkaen tukee Hyrylédn keskustan kehit-
tdmissuunnitelmia ja keskustan asemaa tulevana HSL-liikenteen solmukohtana seka pa-
rantaa keskustahakuisen erikoiskaupan toimintaedellytyksia ja kaupan palvelujen saavu-
tettavuutta vaestokehityksen tulevalla painopistealueella

Noin 12 000 k-m2:n toteutuminen on epédvarmaa ja toteutuessaan voi heikentds keskus-
tan nykyisten pienten paivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytyksia

Jo yksikin toteutuva hanke saattaa saada aikaan myénteisen kehityskierteen keskusta-
kaupan kehittamisessa

Antaa keskustan ulkopuolisille hankkeille kehittamismahdollisuuksia 2030-luvulla
Kehityksen toteuttaminen edellyttaa infrastruktuuri-investointeja ja sitoutumista pitkajan-
teiseen ja tavoitteelliseen kehitysty6hon

Keskusta ensin maksimivaihtoehdon (12 000 k-m2) mukaisena
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Kuva 28

Keskusta ensin maksimivaihtoehdon mukaisena.
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7.6

Keskustan ulkopuoliset alueet ensin. Mikdli paivittdistavarakaupan kehittdmisessa lahdetaan
liikkeelle keskustan ulkopuolisista hankkeista (kuva 29), Mahlamaen, Terran, Amerin tai Sahan-
kulman alueille voi vuoden 2020 tuntumassa sijoittua noin 4 000 k-m? paivittdistavarakaupan
liiketilaa kahdelle kaupan toimijalle. Kolmannelle toimijalle (2 000 k-m2) avautuu kehittdmismah-
dollisuus mydhemmin 2020-luvulla, jolloin myds 1 - 2 toimijan hanke voi edeta keskustassa (noin
4 000 k-m?2). Muut keskustan hankkeet voivat toteutua 2030 -luvulla.

Kehittdmispolun hyddyt ja haasteet

- Tukee keskustan eteldpuolisten hankkeiden osalta tilaa vaativan erikoiskaupan toiminta-
edellytyksia Sulan ja Tuusulanvaylan alueilla

- Parantaa paivittdistavarakaupan palvelujen saavutettavuutta Mahlamden, Sahankulman,
Amerin ja Terran lahialueilla

-  Keskustan eteldpuoliset hankkeet saattavat heikentaa Iahiymparistossaan olevien pienten
myymaldiden toimintaedellytyksia

- Antaa keskustan hankkeille kehittamismahdollisuuksia 2020-luvulla, mutta hankkeiden to-
teutuminen voi mahdollisuuksista huolimatta siirtya 2030-luvulle

- Ei tue Hyrylan keskustan kehittamissuunnitelmia
- Kehitys voi toteutua nopeasti ilman merkittavia infrastruktuuri-investointeja

Keskustan ulkopuoliset alueet ensin
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6 000
8000
4 000 Kem2
4000 4000
2 000 k-m2 k-m2
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2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 20132 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
Kuva 29 Keskustan ulkopuolinen alue ensin.

Kehittamispolun valinta

Edelld esimerkinomaisesti ja kaavamaisesti kuvattujen kolmen mahdollisen kehittamispolun lisaksi
valittavana on muitakin Hyrylan paivittaistavarakaupan kehittdmisen etenemispolkuja. Taman
selvityksen tarkoituksena oli tuoda esiin ja nostaa keskusteluun erilaisia kehittamismahdollisuuk-
sia, mutta niista ei tassa yhteydessa ollut tarkoitus valita yhta ja oikeaa. Kehittdmispolun valinta
tehda@an taman selvityksen pohjalta kunnanvaltuuston paatdksella ja Hyrylan keskustan - ei vain
paivittdistavarakaupan - kehittymisen edistamiseksi paatékseen tulee myds sitoutua.
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LIITE 1. KAUPAN MAARITELMIA

KAUPAN TOIMIALAT

Vahittaiskauppa

e Paivittaistavarakauppa ja erikoiskauppa

Paivittdistavarakauppa

e Elintarvikkeiden ohella tuotteet, joita hankitaan ruokaostosten yhteydessa (kodin paperit,
kosmetiikka ym.)

Erikoiskauppa

e Erikoiskauppa jaetaan keskustahakuiseen erikoiskauppaan ja paljon tilaa vaativaan erikois-
kauppaan (kaytetdan myds termia tilaa vaativa kauppa)

e Keskustahakuinen erikoiskauppa
e esimerkiksi apteekit, muotikaupat, optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat

e Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa
e huonekalu-, kodintekniikka-, rauta-, puutarha-, vene- ja autokauppa

KAAVOITUKSELLISIA MAARITELMIA

Vahittaiskaupan suuryksikko
e Madritelty maankaytto- ja rakennuslaissa

e Yli 4 000 k-m2:n suuruinen vahittdiskaupan myymala

Seudullinen tilaa vaativa kauppa

e Ei ole maaritelty maankayttd- ja rakennuslaissa, mutta kdytetdan kaavamadarayksissa

e Vahittaiskaupan suuryksikkd tai usean myymalan muodostamaa vahittdiskaupan alue, jolla
voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia eli seudullisia vaikutuksia

Keskustaan soveltumaton kauppa

e Ei ole maaritelty maankaytté- ja rakennuslaissa, mutta kaytetaan kaavamaarayksissa

e Kaupan toimialat, jotka eivat kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden sijoitta-
minen keskustaan on toiminnan luonteen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa
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LIITE 2. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket
- Myyntipinta-ala 2 500 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
- Citymarket ja Prisma, ei ole Tuusulassa

Tavaratalo
- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
- Tuusulassa Tokmanni

Supermarket, iso

- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

- Tuusulassa K-supermarketit Hyryla ja Jokela, S-market Tuusula ja Lidl

Supermarket, pieni

- Myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3

- Tuusulassa K-marketit Parila ja Kellokoski, K-supermarket Kellokoski ja S-market Jokela

Valintamyymala, iso

- Myyntipinta-ala 200 - 399 m2

- Tuusulassa K-market Hyryla ja Alepa Riihikallio
Valintamyymala, pieni

- Myyntipinta-ala 100 - 199 m?2

- Ei ole Tuusulassa

Pienmyymala

- Myyntipinta-ala alle 100 m?

- Ei ole Tuusulassa

Erikoismyymala

- Esimerkiksi leipomomyymaldt, Tuusulassa Ph7:n leipomomyymala

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa
- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)
- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymaléat enintédan 2 500 m?)

Alkot ja apteekit ym.

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittdaiskauppa

Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vahittdiskauppa
- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

- Jalkineiden vahittaiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittdiskauppa
- Televiestintalaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa
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Muu erikoiskauppa

Kankaiden vahittdiskauppa

Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittdiskauppa
Mattojen vahittaiskauppa

Sahkdétarvikkeiden ja valaisimien vahittdaiskauppa
Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa
Taloustavaroiden vahittdiskauppa

Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
Kodintekstiilien vahittaiskauppa

Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittdiskauppa
Kirjojen vahittaiskauppa

Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdaiskauppa
Urheilualan vahittaiskauppa

Pelien ja leikkikalujen vahittdiskauppa

Kukkien vahittaiskauppa

Kukkakioskit

Lemmikkieldinten vahittaiskauppa
Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa
Taideliikkeet

Valokuvausalan vahittaiskauppa

Optisen alan vahittaiskauppa

Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa
Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittdaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

Matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittdiskauppa (pl. renkaat)

Renkaiden vahittdiskauppa

Moottoripyo6rien sekad niiden osien ja varusteiden vahittaiskauppa

Rautakauppa

Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
Maalien vahittaiskauppa

Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

Sahkoisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

Huonekalujen vahittdaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
Puutarha-alan vahittdiskauppa
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