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Yhteenveto

Raportissa selvitetdan Jarvenpaan kaupungin ja Tuusulan kunnan rajalla sijaitsevia Poikkitiehen
ja Pohjoisvaylaan liittyvia alueita, joille on tarkoitus osoittaa osayleis- ja asemakaavoituksessa
kaupan varauksia. Raportin tavoitteena on toimia taustaselvityksena osayleis- ja
asemakaavamuutosten valmistelussa, osoittaa kaupallisten palveluiden suositeltava
maksimitoitus selvitysalueelle Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaa varten seka selvittaa
kaavamuutosten kaupalliset ymparistovaikutukset.

Suunnittelualueella on voimassa lainvoimainen maakuntakaava, jossa on osoitettu tdssa
kasiteltavalle alueelle kaupan suuryksikkdvaraus Lahden moottoritien liittymaan. Jarvenpaan
kaupungin puoleisella osalla selvitysaluetta on voimassa oleva yleiskaava. Yleiskaava osoittaa
alueelle paaasiassa palveluita ja tyopaikkoja kaavamerkinnailla palvelujen ja hallinnon alue (P),
tehokas yritysalue (TPmax) seka kaupallisten palvelujen alue (KM), jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon. Selvitysalueella sijaitseva keskustatoimintojen alue (C) ja julkisten
palvelujen ja hallinnon alue (PY) liittyvat suunnitteilla olevaan, nykyista rautatieseisaketta
etelammaksi sijoittuvaan Kyrolan rautatieasemaan, jonka laheisyyteen on tarkoitus sijoittaa
palvelut eteldpuolen uusille asuinalueille (AP, Amid, Amin). Tuusulan kunnan puoleisille maa-
alueille, Lahden moottoritien (vt 4) ja Lahdentien (vt 140) valiin jaavalle alueelle, ollaan
parhaillaan laatimassa Tuomala Il -osayleiskaavaa. Osayleiskaavaluonnos on ollut nahtavilla
kevaalla 2010 ja kaavaehdotus on parhaillaan valmisteilla. Alustavassa
osayleiskaavaehdotuksessa alue on varattu padasiassa kaupallisten palveluiden kayttéon
kaavamerkinnalla palvelujen ja hallinnon alue (P-7).

Selvityksessa arvioitavan Poikkitien—Pohjoisvadylan kaupallisen alueen ensisijainen vaikutusalue
on Jarvenpaa. Toissijaisena vaikutusalueena voidaan pitdaa Tuusulaa ja Keravaa. Selvitysalueen
hyva liikenteellinen sijainti Lahden moottoritien (vt 4) valittomassa ldheisyydessa laajentaa
osaltaan vaikutusaluetta. Poikkitien—Pohjoisvaylan kaupallinen alue on saavutettavissa autolla
alle 30 minuutissa Sipoon pohjoisosista (Nikkild), Pornaisista ja Mantsalasta ja ndin ollen myos
kyseisilta alueilta suuntautuu jonkin verran asiointia uudelle kaupalliselle alueelle. Kaupallisten
vaikutusten arvioinnissa keskitytadn ensi- ja toissijaiseen vaikutusalueeseen eli Jarvenpaahan,
Tuusulaan ja Keravaan.

Vaikutusalueen palveluverkossa keskustahakuinen erikoiskauppa on keskittynyt paaasiassa
kuntakeskuksiin, Jarvenpadhan, Hyrylaan ja Keravalle. Tilaa vaativan kaupan alueista
merkittavimmat sijaitsevat Hyrylan eteldpuolella: alueen tarjonta on keskittynyt padasiassa
huonekalu- ja vaihtoautokauppaan Sahankulmassa ja Sulan alueella seka rakenteelliseen
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sisustamiseen Itavaylan varrella. Poikkitien-Pohjoisvaylan lahivaikutusalueella Jarvenpaassa tilaa
vaativa kauppa on keskittynyt Péytdalhon ja Terholan alueelle keskustan ja Poikkitien-
Pohjoisvaylan alueiden valille. Jarvenpaan tarjonta koostuu pitkalti rakenteellisesta
sisustamisesta. Poikkitien-Pohjoisvayldn alueella on lisdksi jo nyt muutama niin sanottu tilaa
vaativan kaupan myymala, K-rauta, Laattapiste Collection, KeittoNet ja autokauppa. Keravalla
tilaa vaativa erikoiskauppa on keskittynyt Alikeravantien varteen, joka alkaa keskustan
tuntumasta ja paattyy niin sanottuun Keravaan porttiin, jonka tarjonta koostuu padosin auto- ja
rautakaupasta seka halpahintamyymalasta. Tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonta Keravalla on
Tuusulaa ja Jarvenpaata vahdisempaa.

Tiedossa olevista kaupan hankkeista merkittavin on Hyrylan eteldpuolelle, lahelle Vantaan
kaupungin rajaa, suunnitteilla oleva Focuksen alue, joka toteutuessaan vahvistaisi edelleen
Hyrylan eteldpuolisten alueiden asemaa tilaa vaativan kaupan keskuksena. Focuksen alueelle on
suunnitteilla pinta-alaa padasiassa tilaa vaativalle kaupalle jopa 150 000 kerrosneliometria.
Focuksen alue nojaa kuitenkin pitkalti myds paakaupunkiseudun kasvavaan ostovoimaan.
Focuksen alueen lisdksi Tuusulalla on suunnitelmissaan kehittdd muun erikoiskaupan tarjontaa
Hyryldssa, lisata tilaa vaativan kaupan pinta-alaa edelleen Sulan alueella ja Itdavaylan varrella
seka toteuttaa uusien asuinalueiden yhteyteen uutta kaupan pinta-alaa myos erikoiskaupalle.
Jarvenpadssa muun erikoiskaupan pinta-alaa pyritdan lisddmaan keskustassa muun muassa niin
sanotun Perhelan korttelin remontilla. Muuten Jarvenpaan keskustasta on vaikea osoittaa
kehitettavia liiketiloja tai tontteja. Ndin ollen erikoiskaupan pinta-alan merkittava lisddaminen
keskustassa ei ole todennakoista. Tilaa vaativan erikoiskaupan kehittdminen halutaan
Jarvenpadssa keskittda Poikkitien-Pohjoisvaylan alueelle, jonne on jo nyt suunnitteilla
liikenneasema ja tilaa erikoiskaupalle niin sanottuun Fortumin kortteliin, joka on jo
asemakaavoitettu, mutta kuuluu tassa selvityksessa kasiteltavaan alueeseen. Keravan
kaupungilla on tavoitteena lisdta muun erikoiskaupan pinta-alaa keskustassa ja keskustan
kaupallinen kehittamissuunnitelma on tekeilld. Taman lisdksi Keravanporttiin on kaavoitettu

20 000 kerrosneliometria lisatilaa paaasiassa tilaa vaativalle erikoiskaupalle.

Vahittaiskaupan liikevaihdolla mitattuna Jarvenpaa ja Kerava ovat tasavahvoja keskuksia, mutta
Tuusulan vahittaiskaupan markkinat ovat selvasti pienemmat, vaikka Tuusulan asukasluku ei
oleellisesti poikkea Jarvenpaan ja Keravan asukasluvusta. Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta
Jarvenpaa ja Tuusula ovat tasavahvoja keskuksia ja Kerava edellisia heikompi. Muun
erikoiskaupan suhteen Keravan tarjonta taas on selvasti suurempi kuin Jarvenpaassa ja
Tuusulassa: erityisesti Tuusulan muun erikoiskaupan tarjonta on selvasti pienempi kuin muissa
vaikutusalueen kunnissa. Ostovoima ulosvirtaus vaikutusalueen kunnista onkin suurin
Tuusulassa, josta virtaa ulos erityisesti muun erikoiskaupan ostovoimaa. Tuusula menettdaa myos
jonkin verran tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimaa, joskin ulosvirtaus ei ole yhta suuri kuin
muun erikoiskaupan osalta. Jarvenpadasta taas virtaa ulos ostovoimaa erityisesti tilaa vaativan
erikoiskaupan osalta, kuten myds Keravalta. Kerava on vaikutusalueen kunnista ainoa, joka saa
positiivista ostovoiman siirtymaa muun erikoiskaupan osalta.

Hankkeen ldhivaikutusalueen (Jarvenpaa) vaestomaara oli vuoden 2009 lopussa noin 38 700
asukasta. Koko vaikutusalueen vaestomaara oli vuoden 2009 lopussa yhteensa noin 109 000
asukasta. Vaikutusalueen vaeston ennakoidaan kasvavan vuoteen 2030 mennessa yli 45 000
asukkaalla, joista Jarvenpaahan tulee noin 18 000, Tuusulaan noin 19 500 ja Keravalle noin 8 400
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asukasta. Vaestopohjan kasvu yhdessa kulutuksen kasvun kanssa tuottaa ostovoiman kasvua,
joka puolestaan edellyttdaa kaupan lisdpinta-alaa.

Vdestopohjan edellyttdma erikoiskaupan pinta-ala (tilaa vieva kauppa ja muu erikoiskauppa
yhteensa) lahivaikutusalueella olisi jo nykytilanteessa noin 97 000 kerrosneliometria. Arvion
mukaan alueen nykyinen tarjonta on melko ldhella laskennallista tilantarvetta. Vaeston ja
ostovoiman kasvu tuottavat lisdpinta-alan tarvetta siten, ettd vuoteen 2030 mennessa
[ahivaikutusalueen tilantarve kasvaa noin 85 000 kerrosneliometrilla. Koko vaikutusalueella
erikoiskaupan pinta-alan tarve kasvaa vuoteen 2030 mennessa noin 225 000
kerrosneliometrilld. Koko vaikutusalueen tasolla tiedossa olevat erikoiskaupan hankkeet
kattavat jo lahes koko tilantarpeen kasvun johtuen pitkalti Focus-alueen suunnitelmista. Focus-
alue kuitenkin nojaa pitkalti myos paakaupunkiseudun kasvavaan ostovoimaan, joten sen ei
voida ajatella sisaltyvan taysimaardisena vaikutusalueen ostovoimaan perustuvaan
vahittdiskaupan tilantarpeen kasvuun. Lisdksi Focus-alue sijaitsee linnuntietakin pitkin jo 15
kilometrin etaisyydelld Poikkitien-Pohjoisvaylan selvitysalueesta ja ndin ollen se ei ole paras
ratkaisu Poikkitien-Pohjoisvdylan lahivaikutusalueen asukkaiden ostovoimasta nousevaan
tilantarpeen kasvuun.

Poikkitien—Pohjoisvayldan kokonaismitoitukseksi suositellaan 85 000 kerrosnelidmetria, joka

varataan tilaa vaativalle erikoiskaupalle sekd muulle erikoiskaupalle. Suositus perustuu

erityisesti lahivaikutusalueen ostovoiman kasvuun ja huomioi myos tiedossa olevat muut
hankkeet. Poikkitien—Pohjoisvaylan mitoitus 85 000 k-m2 ei sisdlla mahdollisia
paivittaispalveluita ldhialueelle syntyvélle uudelle asuinalueelle vaan ne voidaan lisita
suositeltavan kerrosalan paille. Aluetta kaavoitettaessa tulisi huomioida, ettd Fortumin
kortteliin on jo kaavoitettu ja suunnitteilla noin 5 500 k-m2 tilaa erikoiskaupalle kortteliin
tulevan lilkenneaseman lisdksi. Tdma 5 500 k-m2 tulisi sisallyttaa Poikkitien—Pohjoisvaylan
kaupallisen alueen kokonaismitoitukseen (85 000 k-m2), joten uutta tilaa kaupalle olisi
suositeltavaa kaavoittaa maksimissaan noin 80 000 k-m2:n edesta. Poikkitien pohjoispuolella jo
toimivat myymalat, kuten K-rauta, eivat sisally suositeltavaan kokonaismitoitukseen eika niiden

pinta-aloja ole tarpeen viahentda kokonaismitoitussuosituksesta aluetta kaavoitettaessa.

Valtaosa suositeltavasta mitoituksesta tulisi sijoittaa Jarvenpaan kaupungin puolelle niin
sanotulle Poikkitien yritysalueelle, joka kiinnittyy olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen,
toisin kuin Tuusulan kunnan puolella sijaitsevat alueet, ja sijaitsee lisdaksi lahempana tulevaa
Kyrolan rautatieasemaa ja liityntdapysakointialuetta. Kaupan nakoékulmasta olisi perusteltua
muodostaa mahdollisimman yhtendinen kaupallisten palveluiden alue Poikkitien yritysalueelle
ja sijoittaa osa sinne alustavissa maankayttésuunnitelmissa hahmotelluista varasto- ja
tuotantotoiminnoista esimerkiksi Tuusulan kunnan puolelle Lahden moottoritien ja Lahdentien
valiin jaavalle alueelle, jonne ne toimialan luonteesta johtuen paremmin sopisivat. Kaupallisen
alueen toteutus tulisi aloittaa Poikkitien yritysalueelta, josta se voi laajentua jatkossa Poikkitien
vartta pitkin Lahden moottoritien ja Lahdentien suuntaan Tuusulan kunnan puolelle. Kaupan
alueita olisikin suositeltavaa sijoittaa ainoastaan Poikkitien valittdmaan laheisyyteen Tuusulan
kunnan puoleisilla alueilla. Viime kdadessa kunnat ratkaisevat keskendan, kuinka alueen
maksimikerrosala jaetaan niiden kesken, kunhan huomioidaan edell3 esitetty periaate, etta
valtaosa suositeltavasta mitoituksesta tulisi sijoittaa Poikkitien yritysalueelle. Erikoiskaupan
mitoitus voitaisiin jakaa esimerkiksi seuraavien kerrosalarajojen sisalla: Jarvenpaahan Poikkitien
yritysalueelle noin 50 000 — 65 000 k-m2, Tuusulaan Lahden moottoritien ja Lahdentien valiin



noin 10 000 — 30 000 k —m2 seka jo kaavoitettuun Fortumin kortteliin Jarvenpadassa 5 500 k-m2
(yhteensa maks. 85 000 k-m2).

Toteutuessaan 85 000 k-m2:n kokoisena Poikkitien-Pohjoisvaylan kaupan alue ei pitkalla
tahtdimellda muodosta uhkaa muille jo olemassa oleville kaupan alueilla, johtuen vaeston ja
ostovoiman kasvusta. Nykyiselldankin alueelta siirtyy erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan
ostovoimaa muualle, pdaasiassa padkaupunkiseudulle. Poikkitien-Pohjoisvadylan toteutuminen,
ja sitd kautta paakaupunkiseudulle virtaavan ostovoiman pieneneminen ei kuitenkaan heikenna
millaan lailla pddkaupunkiseudun palveluiden asemaa. Lyhyelld tdhtaimella Poikkitie-
Pohjoisvaylan alue voi hetkellisesti heikentaa Jarvenpaan keskustan asemaa, koska osa
keskustan suuri pinta-alaisista myymaloista todennakoisesti siirtyy Poikkitien-Pohjoisvaylan
alueelle. On kuitenkin huomattava, etta Poikkitien—Pohjoisvaylan alueelle ei olla sijoittamassa
pienia erikoiskaupan myymaloita tai kauppakeskusta, joten pohjimmiltaan alue ei uhkaa
Jarvenpaan keskustan kehittymista. Poikkitien-Pohjoisvaylan alue myés muodostaa vastapainon
Hyrylan eteldpuolisille alueille ja tarjoaa nain ollen kaupalle vaihtoehtoisen sijainnin, mika lisaa
vaikutusalueen kuntien keskinaista kilpailua, ja tarjoaa asukkaille vaihtoehtoisen ostospaikan.

Poikkitien-Pohjoisvaylan alue parantaa erityisesti Jarvenpaan asukkaille palvelujen
saavutettavuutta ja ostosmatkat keskimaarin lyhenevat, mika vahentaa asiointiliikenteen
synnyttamia haitallisia paastoja. Poikkitien—Pohjoisvadylan alueen sijainti myos hyddyntaa
olemassa olevaa raideliikennetta ja hyvia liikenteellisia yhteyksia Lahden moottoritielta. Alueen
sijainti Iahella tulevaa Kyrolan asemaa mahdollistaa my0ds autottomien kotitalouksien asioinnin
alueella. Vaikka asiointimatkat keskimaarin lyhenevat, on hankkeen synnyttama
autoliikennemaara Poikkitien-Pohjoisvaylan alueella kuitenkin huomattava verrattuna alueen
nykyisiin liikennemdarin. Nain ollen alueen liikkennesuunnittelussa on kiinnitettava huomiota
toimiviin liikkennejarjestelyihin.

Espoossa 18.3.2011

Kyosti Patynen Tiina Kuokkanen

KTM, konsultti KTM, konsultti
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1.Lahtokohdat ja tavoitteet

1.1. Selvityksen lahtékohdat

T&ssa raportissa tehtava selvitys koskee Jarvenpaan kaupungin ja Tuusulan kunnan rajalla sijaitsevia
Poikkitiehen (mt 145) ja Pohjoisvaylaan (mt 1456) liittyvia padosin asemakaavan ulkopuolisia alueita,
joille on tarkoitus osoittaa osayleis- ja asemakaavoituksessa kaupan varauksia. Raportin tavoitteena
on toimia taustaselvityksena osayleis- ja asemakaava muutosten valmistelussa seka osoittaa
kaavamuutosten kaupalliset ympaéristovaikutukset. Selvitysalueen sijainti likimain on esitetty alla

olevassa kuvassa (Kuva 1). Selvitysalueen tarkka sijainti ja rajaus on esitetty kappaleessa 2.1.
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Kuva 1 Poikkitie-Pohjoisvdyldn selvitysalueen sijainti. Pohjakartta © MML/Logica

1.2. Kaavatilanne

Uudellamaalla on lainvoimainen maakuntakaava. Meneilldaan on maakuntakaavan uudistaminen
(vaihemaakuntakaava 2), jossa tarkastellaan erityisesti yhdyskuntarakenteen ja liikenteen
aluerakenteellisia ratkaisuja. Alue- ja yhdyskuntarakenteen tarkastelun tueksi selvitetdadn
vaihemaakuntatydn yhteydessa myos kaupan rakennetta. Voimassa olevassa maakuntakaavassa on

tassa kasiteltdvalle alueelle osoitettu kaupan suuryksikkdvaraus Lahden moottoritien liittyman
kohdalle.
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Selvitysalueella, Jarvenpaan kaupungin puolella sijaitsevilla maa-alueilla, on voimassa oleva
yleiskaava. Yleiskaava osoittaa alueelle padasiassa palveluita ja tyopaikkoja kaavamerkinnailla
palvelujen ja hallinnon alue (P), tehokas yritysalue (TPmax) seka kaupallisten palvelujen alue (KM),
jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén. Keskustatoimintojen alue (C) ja julkisten palvelujen ja
hallinnon alue (PY) liittyvat suunnitteilla olevaan, nykyista rautatieseisaketta etelammaksi
sijoittuvaan Kyrolan rautatieasemaan, jonka laheisyyteen on tarkoitus sijoittaa palvelut eteldpuolen
uusille asuinalueille (AP, Amid, Amin). Selvitysalueella on my&s merkinta paikallisesta
kulttuuriymparistosta (kh/111), jonka arvokkaiden piirteiden sdilymista edistetdan, seka viheralue (V).
Kulttuuriymparistolla tarkoitetaan alueella sijaitsevaa Pohjolan tilaa. Poikkitien pohjoispuoli on
asemakaavoitettu ja osin rakennettu. Lahden moottoritien (vt 4) itdpuolella sijaitsevalla niin
sanotulla Fortumin alueella on voimassa oleva asemakaava, jossa on varattu rakennusoikeutta
voimalaitokselle 6 000 k-m2 ja kaupalle 7 500 k-m2. Kaava sallii my6s voimalaitoksen

yhdyskuntateknisen huollon alueelle (ET) tilaa vievaa kauppaa.

Tuusulan kunnan puoleisille maa-alueille, Lahden moottoritien (vt 4) ja Lahdentien (vt 140) valiin
jaavalle alueelle, ollaan parhaillaan laatimassa Tuomala Il -osayleiskaavaa. Osayleiskaavaluonnos on
ollut ndhtavilla kevaalla 2010 ja kaavaehdotus on parhaillaan valmisteilla. Alustavassa
osayleiskaavaehdotuksessa alue on varattu padasiassa kaupallisten palveluiden kayttoon
kaavamerkinnallad palvelujen ja hallinnon alue (P-7). Selvitysalueen eteld- ja pohjoispuolille
alustavassa osayleiskaavaehdotuksessa on merkitty tyépaikka-alueita (TP-4), jotka varataan toimisto-

ja palvelutyopaikoille seka teollisuudelle ja siihen liittyville myymalatiloille ja varastoinnille.

Alla olevassa kuvassa (Kuva 2) on esitetty ote Jarvenpaan yleiskaavasta seka alustavasta Tuomala Il -

osayleiskaavaehdotuksesta Selvitysalueen sijainti on rajattu keltaisella.

vl S

A o Vi ! o
Kuva 2 Jdrvenpddn yleiskaava ja alustava Tuomala Il —osayleiskaavaehdotus.
Poikkitie-Pohjoisvdylédn selvitysalue on rajattu keltaisella.
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1.3. Tavoitteet ja tyon rajaukset

Selvityksen tavoitteena on osoittaa kaupallisten palveluiden kokonaistarve (mitoitus ja toimialat) ja
sijoittuminen Poikkitien—Pohjoisvdylan alueella ja toimia ndin ollen taustaselvityksena osayleis- ja
asemakaavamuutosten valmistelussa. Kaupallisten palveluiden mitoitustarkastelu Poikkitien—
Pohjoisvadylan alueelle on tarpeen myos parhaillaan valmisteilla olevan Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan takia eduskunnan hyvaksyttya Maankaytto- ja rakennuslain
muutosehdotuksen 15.3.2011. Jatkossa seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden sijainti ja
mitoitus ratkaistaan maakuntakaavassa, jossa madritetdaan myos suurimmat mahdolliset
kerrosneliometrimaarat seudullisille vahittdiskaupan suuryksikdille. Mitoitus- ja toimialatarkastelun
lisaksi selvityksen toinen keskeinen tavoite on arvioida alueelle esitettdvien uusien kaupallisten

palveluiden vaikutukset seudullisella ja yleiskaavallisella tasolla.

Selvityksessa huomioidaan Jarvenpaan yleiskaava, Poikkitien yritysalueesta tehdyt alustavat
maankayttoluonnokset (Poikkitien yritys- ja palvelualueen maankayttosuunnitelma 21.1.2010,
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy), alustava Tuomala Il -osayleiskaavaehdotus, Kuuma-kuntien
Kaupan palveluverkkoselvitys (FCG Planeko Oy, 26.2.2010), maakuntakaavan uudistamistydssa
laaditut kaupan palveluverkon tarkastelut eri rakennemalleissa (Kaupan palveluverkko Uudenmaan
ja Itd-Uudenmaan rakennemalleissa, Uudenmaan liiton julkaisuja E111 — 2010) , valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet seka hallituksen esitys kaupan sijainnin ohjausta koskevasta maankaytto- ja

rakennuslain muutoksesta

Tarkastelun painopiste on erikoistavarakaupassa ja erityisesti niin sanotussa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupassa, joka alustavien suunnitelmien mukaan olisi Poikkitien—Pohjoisvdylan
alueen péaaasiallinen sisalto. Todettakoon tassa yhteydessa, ettda Maankaytto- ja rakennuslain
muuttuessa tilaa vaativan erikoiskaupan erityisasema poistuu ja se kuuluu jatkossa vahittdiskaupan
suuryksikdiden saantelyn piiriin muiden kaupan toimialojen tavoin. Tassa selvityksessa erikoiskauppa
on kuitenkin havainnollisuuden vuoksi jaettu edelleen tilaa vaativaan erikoiskauppaan ja muuhun

erikoiskauppaan.

Tutkimusalueen muodostavat hankkeen ldhialueet Jarvenpaa, Tuusula ja Kerava. Vaikutusalueen

rajaus on esitetty luvussa 2.2.
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2. Arvioitava hanke

2.1. Selvitysalueen sijainti ja alustava sisalt6

Selvitysalue sijaitsee Jarvenpaan kaupungin ja Tuusulan kunnan rajalla Poikkitiehen (mt 145) ja
Pohjoisvaylaan (mt 1456) liittyvilla alueilla. Selvitysalue rajautuu lannessa rautatiehen ja jatkuu
Poikkitien/Pohjoisvadyldn suuntaisena Lahden moottoritien (vt 4) ohi ja paattyy iddssd Lahdentiehen
(vt 140). Etaisyys rautatieltd moottoritien liittymaan on noin 1,3 kilometria ja etdisyys moottoritien
liittymasta Lahdentielle on noin 600 metrid. Selvitysalue sijaitsee Jarvenpaan keskustan eteldapuolella
ja etdisyys Jarvenpdan keskustaan linnuntietd on alle 3 kilometria. Etdisyys Tuusulan keskukseen
Hyryldadn on linnuntietd noin 8 kilometria ja Keravan keskustaan noin 7 kilometria. Selvitysalueen
sijainti likimain on esitetty kuvassa 1. Alla olevassa kuvassa (Kuva 3) on esitetty likimain
selvitysalueen jakautuminen kaavatilanteen mukaan eri osa-alueisiin: 1) Poikkitien yritysalue, 2)
Fortumin kortteli ja 2) Tuomala Il. Seuraavissa kappaleissa on esitelty tarkemmin eri alueiden

alustavat maankayttosuunnitelmat. Alustavia maankayttosuunnitelmia kommentoidaan myéhemmin
luvussa 4.
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Kuva 3 Kaava-alueiden likimddrdinen sijainti. Pohjakartta © MML/Logica
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1) Poikkitien yritysalue

Poikkitien yritysalue tarkoittaa Jarvenpdan kaupungin puolelle sijoittuvaa, padosin
asemakaavoittamatonta aluetta. Alueesta on laadittu kaksi alustavaa maankayttdsuunnitelmaa
(Poikkitien yritys- ja palvelualueen maankayttosuunnitelma 21.2.2010, Arkkitehtitoimisto Jukka

Turtiainen Oy), vaihtoehto A ja vaihtoehto B.

Vaihtoehto A:

Kaupan uudisrakentamiselle on varattu tilaa yhteensa 65 500 k-m2, joka jakautuu seuraavasti eri
toimialoilla: paivittaistavarakauppa 3 000 k-m2, erikoistavarakauppa 37 000 k-m2 ja paljon tilaa
vaativa erikoistavarakauppa 25 500 k-m2. Kaiken kaikkiaan alueelle rakennettaisiin yhteensa 116 500
k-m2, josta kaupan ulkopuolelle jaava tila varattaisiin palveluille ja toimistoille (14 000 k-m2),
julkisille palveluille (10 000 k-m2) ja muulle yritystoiminnalle, kuten varastoille, tuotannolle ja
tukkukaupalle (27 000 k-m2).

Vaihtoehto B:

Kaupan uudisrakentamiselle on varattu tilaa yhteensa 44 000 k-m2, joka jakautuu seuraavasti eri
toimialoille: paivittdistavarakauppa 3 500 k-m2, erikoistavarakauppa 29 000 k-m2 ja paljon tilaa
vaativa kauppa 11 500 k-m2. Kaiken kaikkiaan alueelle rakennettaisiin yhteensa 108 000 k-m2, josta
kaupan ulkopuolelle jaava tila varattaisiin palveluille ja toimistoille (6 000 k-m2), julkisille palveluille
(5 000 k-m2) ja muulle yritystoiminnalle, kuten varastoille, tuotannolle ja tukkukaupalle (21 000 k-
m2) seka asunnoille (32 000 k-m2).

Vaihtoehdot A ja B poikkeavat toisistaan erityisesti asuinrakentamisen osalta: A vaihtoehdossa
asuinrakentamista ei sijoitettaisi Poikkitien yritysalueelle lainkaan vaan asuinrakentaminen
sijoitettaisiin kokonaan Poikkitien yritysalueen eteldpuolelle, yleiskaavassa asuinrakentamiselle
varatuille alueille. N&in ollen B vaihtoehdossa muille toiminnoille on mitoitettu vahemman pinta-alaa
kuin A vaihtoehdossa. Kaupan mitoitus on B vaihtoehdossa 21 500 k-m2 pienempi kuin A

vaihtoehdossa.

Poikkitien yritysalueeseen kuuluu asemakaavoittamattoman maan lisaksi myos Poikkitien
pohjoispuoli, joka on osin asemakaavoitettu ja rakennettu. Talla alueelle Poikkitien ja Pohjoisvaylan

risteyksessa sijaitsee K-rauta.

2) Fortumin kortteli

Fortumin kortteli tarkoittaa Lahden moottoritie (vt 4) itdpuolelle sijoittuvaa, Jarvenpaan kaupungin
puolella sijaitsevaa maa-aluetta. Fortumin korttelissa on voimassa oleva asemakaava, joka
mahdollistaa voimalaitoksen lisdksi myos kaupan rakentamista yhteensa 7 500 k-m2. Alue on
osoitettu paaosin paljon tilaa vaativalle erikoiskaupalle, mutta kaavassa sallitaan myds
liikenneasema, sen yhteydessa paivittaistavarakauppaa (1 000 k-m2), polttoaineen jakelupiste ja
toimistoja. Voimalaitostonttia voidaan kdyttaa vaihtoehtoisesti liiketilojen rakentamiseen (6 000 k-
m2, joista paivittaistavarakauppaan 1 000 k-m2). Pdivittaistavarakaupan yksikot voivat olla kooltaan

enintdan 1 000 k-m2, koska Fortumin kortteli on jaettu kahteen eri kaavaméaaraysalueeseen, joista
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molemmille voi edelld sanotulla tavalla rakentaa maksimissaan 1 000 k-m2:t&

pdivittdistavarakauppaa.

3) Tuomalall

Tuomala Il alue tarkoittaa Tuusulan kunnan puoleisia maa-alueita, jotka sijoittuvat Lahden
moottoritien (vt 4) ja Lahdentien (vt 140) valiin. Alustava Tuomala Il — osayleiskaavaehdotus kattaa
kaiken kaikkiaan laajemman alueen kuin tasséa selvityksessa mukana oleva, padasiassa kaupan
kayttoon tarkoitettu palvelujen ja hallinnon alue (P-7) Pohjoisvaylan molemmin puolin. Kaupallisten
korttelialueiden pinta-ala on yhteensa 25 hehtaaria, josta saadaan hyétyalalla 0,7-0,8 ja
tehokkuudella 0,3-0,5 kaupallisia palveluita yhteensd 92 000 k-m2. Jarvenpaan ja Tuusulan aiemmin
yhdessa laatimassa yleispiirteisessa maankayttosuunnitelmassa (Korttelin 2190
maankadyttotarkastelut ja ympardivien alueiden yleispiirteinen maankayttésuunnitelma,
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy 2006) osoitettiin kaupallisia palveluita Tuusulaan vain 20 000
k-m2.

Poikkitien yritysalueelle, Fortumin kortteliin ja Tuomala Il -alueelle syntyisi ylla esitettyjen alustavien
suunnitelmien mukaan uutta tilaa kaupalle yhteensa 143 500 — 164 500 k-m2. Tasta Jarvenpaan

kaupungin puolelle sijoittuisi 51 500 — 72 500 k-m2 ja Tuusulan kunnan puolelle 92 000 k-m2.

2.2. Vaikutusalue

Selvityksessa arvioitavan Poikkitien—Pohjoisvdylan kaupallisen alueen ensisijainen vaikutusalue on
Jarvenpaa. Selvitysalue sijaitsee linnuntieta alle 3 kilometrin etdisyydelld Jarvenpaan keskustasta,
minka lisdksi jo olemassa olevat Poytaalhon ja Terholan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan alueet
yhdistyvat Pohjoisvdylaa pitkin Poikkitien—Pohjoisvdylan uuteen kaupalliseen alueeseen.
Toissijaisena vaikutusalueena voidaan pitda Tuusulaa ja Keravaa. Vaikka Poikkitien—Pohjoisvaylan
alue sijaitsee osin Tuusulan kunnan puolella, on etdisyys Hyryldaan ja muihin Tuusulan kaupallisiin
alueisiin yli puolet pidempi kuin Jarvenpaan keskustaan. Poikkitien—Pohjoisvaylan alue ei myoskaan
liity yhta laheisesti Tuusulan muuhun yhdyskuntarakenteeseen kuin se liittyy Jarvenpaan
vhdyskuntarakenteeseen. Keravan keskusta sijaitsee linnuntietd suunnilleen yhta kaukana
Poikkitien—Pohjoisvdylan alueelta kuin Hyryla ja ndin ollen se on huomioitava vaikutustarkastelussa.
Jarvenpaa, Tuusula ja Kerava muodostavat muutoinkin niin sanotun luonnollisen kolmion, jonka

sisalld asukkaat liikkuvat paivittain ristiin eri kuntien alueille muun muassa tyépaikkojen takia.

Selvitysalueen hyvai liikenteellinen sijainti Lahden moottoritien (vt 4) valittomassa laheisyydessa
laajentaa osaltaan vaikutusaluetta. Poikkitien—Pohjoisvaylan kaupallinen alue on saavutettavissa
autolla alle 30 minuutissa Sipoon pohjoisosista (Nikkild), Pornaisista ja Mantsalasta ja nain ollen
myos kyseisista alueilta suuntautuu jonkin verran asiointia uudelle kaupalliselle alueelle. Poikkitien—
Pohjoisvadylan alue on saavutettavissa 30 minuutissa myos Vantaalta, mutta padkaupunkiseudun
ostovoiman ei voida olettaa merkittdvassa maarin suuntautuvan pohjoiseen, pienempiin kaupallisiin
keskuksiin. Poikkeuksen tdhan sdantdon voisi muodostaa selvitysalueelle sijoittuva ainutlaatuinen
konsepti. Esimerkiksi jokin Suomen ensimmainen ja ainut toimija voisi lisata selvitysalueen

vetovoimaa siten, ettd myos padkaupunkiseudulta asioitaisiin Poikkitien—Pohjoisvaylan alueella.
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Ndin ollen todettakoon, etta selvitysalueen vetovoima ja sitd kautta vaikutusalueen laajuus riippuvat

viime kddessa alueelle sijoittuvien kaupan hankkeiden sisallosta.

Tassa selvityksessa kaupallisten vaikutusten arvioinnissa keskitytadn ensi- ja toissijaiseen

vaikutusalueeseen: Jarvenpaa, Tuusula ja Kerava. Termilld vaikutusalue viitataan jaljempana juuri

tahan Jarvenpaan, Tuusulan ja Keravan muodostamaan alueeseen ja termilla Iahivaikutusalue

viitataan ensisijaiseen vaikutusalueeseen, Jarvenpadhan. Mahdollisia vaikutuksia 30 minuutin ajoajan

(pl. Vantaa) sisdan jadvaan vyohykkeeseen tuodaan esille vaikutusten arvioinnissa seudullisen

ndkodkulman yhteydessa. Seuraavassa kuvassa (Kuva 4) Poikkitien—Pohjoisvdylan kaupallisen alueen

ensisijainen vaikutusalue (lahivaikutusalue) on havainnollistettu punaisella varill ja toissijainen

vaikutusalue violetilla. 30 minuutin ajoaikavyohyke (pl. Vantaa) on kuvattu keltaisella varilla.
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Poikkitie-Pohjoisvdéyldn vaikutusalue. Pohjakartta © MML/Logica
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3. Kaupallinen toimintaymparisto

3.1. Kaupan alueet

Seuraavassa kartassa (Kuva 5) on esitetty vahittdiskaupan ketjumyymaldiden sijainnit
vaikutusalueella varitettynd myymalan liikketyypin mukaan (erikoiskauppa, halpatavaratalo,
kaupallinen palvelu, tilaa vieva kauppa). Ketjumyymalalla tarkoitetaan useassa kunnassa toimivia
erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden ketjuja, joihin kuuluu vdhintdan viisi toimipistetta. Kartalla
on lisaksi esitetty paivittaistavaramyymalat Nielsenin vuoden 2009 myymalarekisterin mukaan.
Karttaa katsottaessa on huomioitava, ettd osa myymaloita osoittavista pisteista sijoittuvat
paallekkain ja ndin ollen yksittdisia myymaloita on todellisuudessa enemman kuin kartassa nakyy.
Kartasta voidaan havaita selvia kaupan keskittymia, jotka on ympyroity: 1) Jarvenpaan keskusta, 2)
Poytaalho-Terhola, 3) Poikkitie-Pohjoisvayld, 4) Keravan keskusta, 5) Alikeravantie, 6) Hyryla, 7)
Sahankulma ja Sulan alue seké 8) Itdvaylan varsi. Alueet on kuvattu tarkemmin seuraavissa

alaluvuissa.
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(Ketjumyymdldt: Entrecon Oy, Pdivittdistavaramyymdldt: Nielsen myymdildrekisteri
2009) Pohjakartta © MML/Logica
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3.1.1. Jdrvenpdd

3.1.2. Tuusula

Poikkitie-Pohjoisvayla

Jarvenpdidn keskustassa (kartalla nro 1) on monipuolinen keskustahakuisen erikoiskaupan
ja paivittdistavarakaupan tarjonta, minka lisdksi alueella sijaitsee myds muutamia tilaa
vaativan erikoiskaupan myymaléita. Keskusta on tiivis ja kaupunkimainen ja erikoiskaupan
liikkeet sijaitsevat pdaosin kavelykadun varrella ja hypermarket Prisman yhteydessa.
Erikoiskaupan ketjuja sijaitsee monipuolisesti Jarvenpaan keskustassa, josta l6ytyvat muun
muassa pukeutumisen ketjut Dressman, Lindex, Seppéld, Jack & Jones, Vero Moda,
Marimekko, ModeXL ja K-kenka seka sisustus- ja kodintarviketuotteita myyvat littala, Pentik
ja Tiimari, kodintekniikkaketjut Musta Porssi ja Tekniset, urheilu- ja vapaa-ajantuotteiden
ketjut Intersport ja Sportia, kirjakauppaketju Suomalainen Kirjakauppa seka
kosmetiikkaketjut Emotion ja Body Shop. Lisdksi keskusta 16ytyy muun muassa useita
optikkoketjuja, kulta- ja kelloliike, valokuvauspalveluita, matkapuhelinmyyjia ja useita
ravintola- ja pikaruokaravintolaketjuja. Pdivittaistavarakaupan veturina keskustassa toimii
Prisma ja keskustan tuntumassa uusi S-market. Niin ikddn keskustan tuntumassa sijainnut
Euromarket on sulkenut ovensa vuoden 2010 lopulla ja tilalle avautuu K-supermarket
alkuvuoden 2011 aikana. Tilaa vaativia erikoiskaupan ketjumyymaloitd keskustassa
edustavat muun muassa huonekalukauppa Jysk. Ketjumyymaldiden lisdksi keskustassa on
suuri joukko ketjuihin kuulumattomia eri alojen myymaloita ja ravitsemisalan liikkeita
Poytdalho ja Terhola (kartalla nro 2) tarkoittavat keskustasta itdan pain Poytdalhon alueelle
sijaitsevia K-citymarketia etumyymaldineen (apteekki ja Alko), Tarjoustaloa ja ABC:ta seka
tasta koilliseen jatkuvaa Terholan aluetta, jossa toimii etupaassa tilaa vaativan
erikoiskaupan myymaloita. Terholan alueella toimivat auto- ja moottoripyoéraliikkeiden
lisdksi muun muassa Kukkatalo, kuntosali, pyoréliike, kodintekniikkaketju Expert,
sahkotarvike- ja valaisinmyymaloitad, keittio- ja kiintokalustemyymaloita, autovaraosaliike ja
korjaamo Fixus, kaksi rengasliikettd, rautakauppa Starkki, Hanakat LVI-liike seka joitakin
muita erikoistavarakaupan myymaloita ja paivittdistavaramyymalat Lid ja Valintatalo.
Poikkitien-Pohjoisvayldn alue (kartalla nro 3) tarkoittaa seka t&ssa selvityksessa kasiteltavaa
uutta kaupan aluetta ettd jo nyt Pohjoisvadylan varrella toimivia tilaa vaativan kaupan
myymaloita: Laattapiste Collection, KeittoNet, K-rauta ja autokauppa. K-rauta sijaitsee tassa
selvityksessa kasiteltavalla Poikkitien yritysalueella ja autokauppa K-rauta vastapaata,

Poikkitien—Pohjoisvdylan selvitysalueen valittomassa ldheisyydessa.

Hyryld on Tuusulan kuntakeskus (kartalla nro 6), josta l6ytyy paivittdistavarakaupan
tarjontaa seka keskustahakuista erikoiskauppaa. Hyrylan erikoiskaupan tarjonta ei ole yhta
monipuolinen kuin tarkastelualueen muissa keskuksissa Jarvenpaassa ja Keravalla, minka
lisdksi Tuusulasta puuttuvat paivittaistavarakaupan hypermarketketjut kokonaan.
Erikoiskaupan ketjuista Hyryldssa sijaitsevat muun muassa optikot Specsavers ja Synsam,
naistenvaateliike Voglia, kodintarvikkeita myyva Tiimari seka elokuvavuokraamo Filmtown.
Lisaksi Hyrylassa sijaitsevat pikaruokaravintolat McDonalds, Hesburger ja Kotipizza,
luontaistuotekauppa Life, kuntoklubi CMS seka paivittdistavaramyymalat K-supermarket ja
kaksi S-marketia

Sahankulma ja Sulan alue (kartalla nro 7) ovat Hyrylan etelapuolella sijaitsevia tilaa vaativan

kaupan alueita, joiden tarjonta koostuu pdaasiassa huonekalu- ja vaihtoautokaupasta.

Kaavamuutosten kaupallisten vaikutusten arviointi ENTRECON




3.1.3. Kerava

Sahankulmassa Tuusulan vaylan lansipuolella sijaitsevat muun muassa huonekalukaupat
Maskun kalustetalo, Vepsaldinen Outlet ja Jysk, kodintarvikkeita myyva Etola ja
paivittdistavaramyymald Valintatalo. Tuusulan vaylan itdpuolella sijaitsevassa, uudehkossa
Sulan portin liikekeskuksessa toimivat huonekalumyymalat Asko, Isku, Sotka, Suomi-Soffa ja
Indiq Living sekd mattomyymala MattoMylly, kenkien suurmyymalad KenkdaMekka ja lasten
urheilutarvikkeita myyva Pelixi Sport. Sulan alueella sijaitsee lisdksi muun muassa
kangasmyymala Eurokangas, eldinkauppa Musti ja Mirri, kodintarvikkeita myyva
halpahintamyymala Tarjoustalo, kodintekniikkaliike Tekniset seka huonekaluliike Unikulma.
Sulan alue on myos kuuluisa vaihtoautojen kauppapaikka ja alueella sijaitseekin lukuisia
vaihtoautoja myyvia liikkeitd Tuusulan vaylan itdpuolella.

Itdvaylan varsi (kartalla nro 8) on Tuusulan uusin tilaa vaativan kaupan alue, jossa sijaitsevat
rakenteellisen sisustamisen laajan tuotevalikoiman myymala Kodin Terra seka
paivittdistavaramyymalat Lidl ja Alepa seka elokuvavuokraamo Makuuni, Suomen
Polkypyoratukku seka kuntosali Finnbody. Itavaylan varsi sijaitsee lahelld Sulan aluetta ja
yhdistyy kyseiseen alueeseen Korverannantien kautta.

Jokela ja Kellokoski (ei numeroitu kartalla) ovat Tuusulan pohjoisosissa sijaitsevia

Iahipalvelukeskuksia, joiden tarjonta koostuu pdaasiassa paivittdistavaramyymaloista.

Keravan keskustassa (kartalla nro 4) on monipuolinen keskustahakuisen erikois- ja
paivittaistavarakaupan tarjonta. Keskusta on kaupunkimainen ja liikkeet ovat sijoittuneet
padasiassa kavelykadun varrelle. Keskustan vetureina toimivat kavelykadun itdpdassa
tavaratalo Anttila sekd hypermarketit Prisma ja K-citymarket etumyymaldineen.
Erikoiskaupan ketjumyymaldistd Keravan keskustassa sijaitsevat muun muassa
pukeutumisen ketjut Lindex ja ModeXL kdvelykadulla sekd Dressmann, Seppala, K-kenka ja
Aleksil3 K-citymarketissa, lahjatavaroita- ja kodintarvikkeita myyvat Pentik ja Tiimari,
optikot Silmdasema, Cazze, Instrumentarium ja Specsavers, urheilu- ja vapaa-ajanmyymala
Intersport, kultasepanliike Timanttiset sekd Suomalainen kirjakauppa. Kavelykadun
lansipadssa sijaitsevat paivittdistavaramyymalat K-supermarket ja S-market.

Alikeravantie (kartalla nro 5) on tilaa vaativan erikoiskaupan alue, joka alkaa jo keskustan
tuntumasta paattyen niin sanottuun Keravan porttiin Keravan tien eteldpuolella. Keravan
portissa sijaitsevat autokauppa Autosalpa, laajan tuotevalikoiman halpahintamyymala
HongKong, kenkien suurmyymala KenkdMekka ja rautakauppa Rautia, jonka yhteydessa

toimii lisaksi muun muassa. lastenseikkailupuisto HopLop.

3.2. Keskusten vetovoima

Seuraavassa kuvassa (Kuva 6) on esitetty selvitysalueen laheisyydessa sijaitsevien kuntien vetovoima

vahittaiskaupan eri toimialoilla Huffin asiointitodenn&koisyysmallin avulla. Vetovoimatekijana on

kdytetty vahittdiskaupan liikevaihtotietoja vuodelta 2009, joiden ldhteena on Tilastokeskuksen

kuntakohtainen toimipaikkarekisteri. On huomioitava, etta liikevaihtotietoja ei ole voitu kohdistaa

tarkasti kaupan eri alueille vaan kaikki liikevaihto on jouduttu kohdistamaan kunnan keskukseen.

Tama nakyy erityisesti paivittdistavarakaupan vetovoimaa kuvaavassa kartassa: Tuusulan

pohjoisosan paikalliskeskukset Jokela ja Kellokoski eivdt nouse esille omina keskuksinaan.

Selvitysalueen sijainti on merkitty karttoihin tahdella.
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Kuvasta ndhdaan, ettd vaikutusalueen kunnista (Jarvenpad, Tuusula ja Kerava) Jarvenpaa on
vetovoimaisin kunta vahittdiskaupan koko liikevaihdolla mitattuna. Sama ilmio toistuu myds
paivittdistavarakaupan vetovoimaa kuvaavassa kartassa: Jarvenpaan paivittdistavaramyymalat ovat
vetovoimaisimpia ja Tuusulan vetovoima taas on pienin, mika johtunee pitkalti hypermarketien
puuttumisesta. Kuvasta nahdaan myos, kuinka erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan osalta Vantaan
vetovoima ulottuu jopa Hyvinkaélle ja Mantsalaan asti. Padsaantoisesti voidaan sanoa, ettd
Poikkitien—Pohjoisvdylan ldhes koko vaikutusalueelta asioidaan yhta todennékoisesti Vantaalla tilaa
vaativan erikoiskaupan myymal6issa kuin oman kunnan myymaldissa. Tilaa vaativan erikoiskaupan
vetovoimaa kuvaavasta kartasta havaitaan myos, etta vaikutusalueen kolmesta kunnasta Keravan
tilaa vaativan erikoiskaupan vetovoima on muita pienempi. Muun erikoiskaupan osalta Jarvenpaa ja
Kerava nayttavat olevan yhta vetovoimaisia, kun taas Tuusulan muun erikoiskaupan vetovoima on
pienempi. Kartoista jatettiin tietoisesti pois muun paakaupunkiseudun vetovoima lukuun ottamatta
Vantaata, koska padkaupunkiseudun vetovoima erityisesti erikoiskaupan osalta ulottuu pitkalle

kartalla ndkyvan alueen ulkopuolellekin ja havittaisi ndin ollen osan alueellisesta vaihtelusta.

Ailg&oodennakblaws

0,4000
0,3000

0,0000

Kuva 6 Kuntien vetovoima Huffin asiointitodenndkdisyysmallin mukaan véhittédiskaupan eri toimialoilla.
Selvitysalueen sijainti on merkitty karttoihin tdhdelld.

Poikkitie-Pohjoisvayla Kaavamuutosten kaupallisten vaikutusten arviointi ENTRECON



3.3. Vahittaiskaupan liikevaihto vaikutusalueen kunnissa

Tassa kappaleessa kuvataan vaikutusalueen kaupan tarjontaa Tilastokeskuksen toimipaikkarekisteriin
pohjautuvien kuntakohtaisten vuoden 2009 liikevaihtotietojen perusteella. Vahittdiskaupan
liikevaihto antaa hyvan kuvan kunnan kaupan tarjonnan laajuudesta, mutta on hyva huomioida, etta
vuosi 2009 oli vahittdiskaupassa poikkeuksellinen vuosi. Vahittaiskaupan liikevaihto laski edelliseen
vuoteen verrattuna, erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan osalta. Lisaksi on
hyva huomioida, ettd osa kunnittaisista tiedoista on jouduttu arvioimaan johtuen Tilastokeskuksen
salauskaytannoistd. Paivittdistavarakauppa ja tavaratalot -ryhmaan kuuluvat varsinaisten
pdivittdistavarakauppojen ja tavaratalojen lisaksi myds suuret halpahintamyymalat. Paljon tilaa
vaativaa erikoiskauppaa ovat rauta-, kodinkone-, huonekalu- ja puutarha-alan kauppa. Auto- ja
varaosakauppa lasketaan myos Ymparistoministerion suosituksen mukaan tilaa vaativaan kauppaan,
mutta sitd ei ole huomioitu seuraavissa kuvaajissa. Auto- ja varaosakauppa on kasitelty erikseen
luvussa 3.3.4. Muu erikoiskauppa sisaltda kaikki erikoiskaupan alat, jotka eivat ole tilaa vaativaa

erikoiskauppaa. Tarkeimpia tuoteryhmia ovat mm. muoti-, urheilu-, kirja- ja optisen alan kauppa.

3.3.1. Vahittdiskaupan liikevaihto yhteensd

Seuraavassa kaaviossa (Kuva 7) on esitetty vahittdiskaupan liikevaihto Jarvenpaan, Tuusulan ja
Keravan osalta miljoonina euroina. Jarvenpaa ja Kerava ovat koko vahittaiskaupan liikevaihdolla
mitattuna tasavahvoja keskuksia, mutta Tuusulan vahittdiskaupan markkinat ovat selvasti
pienemmat siitd huolimatta, ettd Tuusulan asukasluku ei oleellisesti poikkea Jarvenpaan ja Keravan
asukasluvusta. Tuusulan heikompi kaupan tarjonta johtunee osittain kunnan hajanaisesta
rakenteesta: asukkaat sijoittuvat useampaan keskukseen. Tasta johtuen kunnan paakeskus, Hyryla, ei
ole asukasluvultaan yhta suuri kuin Jarvenpaan ja Keravan keskustat, joten se ei ole ollut
vahittdiskaupan kannalta yhta kiinnostava alue. Pdivittdistavara ja tavaratalot -toimialan osalta
Tuusulan alhaisempi liikevaihtotaso selittyy pitkalti silld, ettd Tuusulassa ei ole hypermarketeja toisin
kuin Jarvenpdassa ja Keravalla, joissa molemmissa on sekd Prisma ettd K-citymarket. Tilaa vaativan
erikoiskaupan osalta Jarvenpaa ja Tuusula ovat tasavahvoja keskuksia, mutta Keravan tarjonta talla
toimialalla on selvasti pienempi. Muun erikoiskaupan osalta Keravan tarjonta taas on selvasti
suurempi kuin Jarvenpaassa ja Tuusulassa: erityisesti Tuusulan muun erikoiskaupan tarjonta on

selvasti pienempi kuin muissa vaikutusalueen kunnissa.
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Kuva 7 Viéhittdiskaupan liikevaihto vuonna 2009 toimialoittain

3.3.2. Vahittdiskaupan liikevaihto asukasta kohden

Seuraavissa kaavioissa on kuvattu vahittdiskaupan liikkevaihtoa siten, etta liikevaihto on suhteutettu
kunkin alueen asukasmaardaan. Tama kuvaa tarjonnan kattavuutta ja ostovoiman siirtymia. Jos
liikevaihto asukasta kohden jaa jossain kunnassa selvasti Suomen keskiarvosta, kertoo se tarjonnan

niukkuudesta ja siitd, ettd alueen asukkaiden ostovoima siirtyy oman kunnan ulkopuolelle.

Kuvasta 8 ndahdaan, etta erityisesti Tuusulasta ndyttaisi siirtyvan ostovoimaa oman kunnan
ulkopuolelle lukuun ottamatta tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Tuusulan liikevaihto asukasta kohden
on noin 4200 euroa, mika on selvasti vahemman kuin muissa vaikutusalueen kunnissa ja koko
maassa yhteensa. Pdivittaistavara ja tavaratalokaupan liikevaihto Tuusulassa on noin 2200 euroa
asukasta kohden, mikd myos on selvasti vahemman kuin muissa vaikutusalueen kunnissa ja koko
maassa yhteensa. Kuten edellad on jo todettu, tama selittyy pitkalti hypermarketien puuttumisella.
Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta Tuusulan liikevaihto on 940 euroa asukasta kohden, mika on
korkeampi kuin muissa vaikutusalueen kunnissa ja koko maassa. Muun erikoiskaupan osalta Tuusula
jaa jalleen selvasti alle muiden kuntien ja koko maan keskiarvon noin 1000 euron liikevaihdolla

asukasta kohden.

Jarvenpaa on vaikutusalueen kunnista kaikkein Iahimpana koko maan keskiarvoja ja karkealla tasolla
sen voidaan todeta olevan omavarainen vahittaiskaupan palveluiden suhteen. Tassad yhteydessa on
kuitenkin todettava, etta vaikka kunta nayttda omavaraiselta, siirtyy sieltd kdytannossa aina
ostovoimaa jonnekin muualle samaan aikaan, kun sinne virtaa korvaavaa ostovoimaa muualta.
Jaljempana tarkastellaan erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan liikevaihtoa vield tarkemmalla tasolla
tavararyhmittdin, jolloin havaitaan, etta vaikka Jarvenpaa vaikuttaa esimerkiksi juuri tilaa vaativan
kaupan osalta lahes omavaraiselta kokonaisuuden tasolla, |0ytyy toimialan sisaltd kuitenkin vaihtelua

tavararyhmittdin.
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Vaikutusalueen kunnista Keravan vahittadiskaupan liikevaihto asukasta kohden on noin 7200 euroa,
mika on korkeampi kuin koko maan vertailuluku. Ndin ollen ndyttaa silta, etta Keravalle siirtyy
vahittdiskaupan ostovoimaa kunnan ulkopuolelta erityisesti muun erikoiskaupan osalta. Muun
erikoiskaupan liikevaihto asukasta kohden on Keravalla noin 2800 euroa, mika on vaikutusalueen
korkein ja selvasti korkeampi kuin koko maan vertailuluku. Sama ilmi6 nakyi jo edelld, kun Keravan
muun erikoiskaupan liikevaihdon miljoonina euroina todettiin olevan selvasti muita vaikutusalueen
kuntia korkeampi. Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta liikevaihto asukasta kohden on noin 400 euroa,
mika taas on vaikutusalueen alhaisin ja selvasti alhaisempi kuin koko maan vertailuluku. Keravalta

selvdsti virtaa tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimaa ulos kunnasta.
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Kuva 8 Viéhittdiskaupan toimialojen liikevaihto (euroa/asukas) vuonna 2009

3.3.3. Tilaa vaativan erikoiskaupan liikevaihto tavara-aloittain

Tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonnan laajuutta on seuraavassa tarkasteltu eri toimialoittain
liilkevaihtoa per asukas -tunnusluvun kautta. Rautakauppatavaran seka tapettien ja
lattianpaallysteiden kaupassa Jarvenpaassa on selvasti eniten tarjontaa. Tuusula taas on vahva
sahkoisten kodinkoneiden, huonekalujen ja puutarha-alan kaupassa. Voidaankin todeta, etta
Jarvenpaa ja Tuusula ovat ikddn kuin jakaneet alueen tilaa vaativan erikoiskaupan markkinat
keskendan ja erikoistuneet kumpikin hiukan omalle saralleen: Jarvenp&asta hankitaan jareammat
rakenteellisen sisustamisen ratkaisut kun taas Tuusulasta hankintaan huonekalut ja kodinkoneet
valmiiseen asuntoon. Keravalla tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonta on vahainen lukuun ottamatta
tapettien ja lattianpaallysteiden seka puutarha-alan vahittdiskauppaa, joissa Kerava ylittdaa koko

maan keskiarvon.
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3.3.4. Autokaupan liikevaihto

Autokaupan liikevaihto ei ole mukana edella esitetyissa vahittdiskaupan liikevaihdon kuvaajissa.
Kuitenkin kaupan alueita kuvaavassa luvussa 3.1. todettiin, ettd Tuusulan Sulan alue on merkittava
vaihtoautokaupan keskus. Seuraava kaavio (Kuva 9), jossa on esitetty henkiloautojen, kevyiden
moottoriajoneuvojen ja niiden varaosien vahittadiskaupan liikevaihto vuonna 2009 asukasta kohden,
vahvistaa tdman. Tuusulassa autokaupan liikevaihto asukasta kohden on Idhes 3 200 euroa asukasta
kohden, mika on yli kaksinkertainen verrattuna vaikutusalueen muihin kuntiin tai koko maan
keskiarvoon. Tuusulaan selvasti siirtyy merkittavassa maarin autokaupan ostovoimaa kunnan

ulkopuolelta.
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Kuva 9 Henkiléautojen, kevyiden moottoriajoneuvojen ja niiden varaosien véhittdiskaupan

liikevaihto asukasta kohden vuonna 2009

3.4. Kaupan palveluverkon kehitys tulevaisuudessa

Vaikutusalueen kunnat kuuluvat niin sanottuihin Kuuma-kuntiin ja Kuuma-kunnat ovat laatineet
yhteisen Kaupan palveluverkkoselvityksen vuonna 2010 (Kuuma-kuntien Kaupan
palveluverkkoselvitys, FCG Planeko Oy, 26.2.2010). Kyseisen selvityksen puitteissa on muodostettu
ndkemys kuntien tavoitteellisesta kaupan palveluverkosta vuonna 2025 ja sen mukaan Jarvenpas,
Tuusulan Hyryla ja Kerava ovat koko alueen kaupallisia padkeskuksia vuonna 2025. My0s valtaosa
Kuuma-alueen seudullisista tilaa vaativan kaupan keskittymista on selvityksessa osoitettu
Jarvenpdan, Tuusulan ja Keravan alueelle. Poikkitien—Pohjoisvayldn alueelle on tavoitteellisessa
kaupan palveluverkossa osoitettu seudullinen tilaa vaativan kaupan keskittyma, liikkennepalveluita
seka lahipalvelukeskus Kyrélan aseman yhteyteen. Seuraavassa kartassa (Kuva 10) on esitetty ne
alueet, joilla on tarkoitus kehittda erikoiskaupan (tilaa vaativa erikoiskauppa ja muu erikoiskauppa)

palveluita. Eri alueiden keskeinen sisaltd on kuvattu kartan jalkeen.

Poikkitie-Pohjoisvayla Kaavamuutosten kaupallisten vaikutusten arviointi ENTRECON




annsty

Kbl

mq

Kuva 10

3.4.1. Jidrvenpdid

Poikkitie-Pohjoisvayla

| Jar,lt’sem'la

Rutishys”

:n i - \

24 I

aa i B WL ]
vt kulima L1 & | Mattly
. ’ /
o . Hekkan
e A Dkl ‘_:ﬁaﬂtw-'-a
bi:lan’q\a\a Ercla
!
Wity kujma N
; b ' Numerinen
- [lrjaman N Rellokoski e

anbwloyld

\ ._': :‘ Y ¥ jarvenpa.a.n keikusta.: ' \ Mugtc
s | JARVENPM 13 Tagoks /|

Al ,"l =  Hors falgisli) -4

d ), = S 1
E"' Poikkitie-Pohjouvayla \.\ Mikoidl
- R Paipginan’=—. |

! i) 12 Paicis B,:zax R
- be L ) l\..- \

': Shdra Paigis

- "\ Rylﬂﬁentlnpuuto

Lhes Hyryld .H,- ¥
7 '| f Ma.)rrakorpl
Sulan a.lue’f. o

. L I(eravan ke:ku:ti“‘h ; | |
N Héteny
g 7 Nkl v
N, Mesy ]

Ay ;
Itdvaylin varsi . RS %
< 0y W™ Hoivio

Focus S { iominl

/Nastlm

Alueet, joilla erikoiskaupan pinta-alaa on tarkoitus lisdtd.

Jarvenpain keskusta on Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa osoitettu
yvhdeksi alueen kaupalliseksi paakeskukseksi. Selvityksessa on todettu, etta alueella on
tavoitteena keskustahakuisen erikoiskaupan tarjonnan lisddminen erityisesti
ydinkeskustassa/kdvelykadun varrella. Jarvenpaan keskustaan on jo kehitteilla niin
sanottuun Perheldn kortteliin uusi kauppakeskus, jossa alueen kaupallinen pinta-ala
lisddntyy arviolta 4 500 kerrosneliometrilld vuoteen 2015 mennessa. Kauppakeskuksessa on
varattu tilaa erikoiskaupalle arviolta 10 000 k-m2 ja paivittaistavarakaupalle 1 000 k-m2,
mutta uudishankkeen toteutuessa samalta paikalta puretaan noin 5 500 k-m2 liiketilaa.
Lisaksi keskustassa suunnitellaan kahden pysadkdintitalon laajennusta samassa aikataulussa
Perhelan korttelin uudistuksen kanssa. Pysakointitalojen yhteyteen syntyy uutta kaupallista
pinta-alaa yhteensa noin 2 000 kerrosneliometrilla pdaasiassa erikoiskaupan kayttoon.
Tassa selvityksessa kasiteltdava Poikkitie-Pohjoisvaylan alue on keskustan lisdksi Jarvenpaan
ainut merkittava alue, jolla kaupallisia palveluita kehitetadn. Kuten edelld jo todettiin,
Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa alueelle on merkitty seudullisen tilaa
vaativan erikoiskaupan keskittyman lisdksi liikennepalveluita Fortumin kortteliin ja
lahipalvelukeskus Kyrélan aseman yhteyteen. Fortumin korttelissa on voimassa oleva
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asemakaava ja alueelle on suunnitteilla 2 100 kerrosneliometrin liikenneasema. Loppuosa
korttelin rakennusoikeudesta (5 400 k-m2) tullaan todennédkdisesti kayttdmaan
erikoiskaupan tarpeisiin.

Keskustan ja Poikkitie-Pohjoisvaylan lisaksi Jarvenpadahan on suunnitteilla vain Lepolan
asuinalueen kaupallisten palveluiden kehittaminen, mika lisdisi kaupallista pinta-alaa vain
noin 1 000 kerrosneliometrilld vuoteen 2016 mennessa ja toteutuisi todennakdisesti

paivittdistavarakaupan pinta-alana.

=> Erikoiskaupan pinta-ala lisddntyy tiedossa olevien hankkeiden perusteella Jarvenpadassa
ilman Poikkitie-Pohjoisvdyldn asemakaavoittamatonta aluetta noin 12 000
kerrosneliometrilld vuoteen 2016 mennessa. Tiedossa olevat hankkeet sisaltavat jo

asemakaavoitetun Fortumin korttelin Poikkitie-Pohjoisvaylan selvitysalueelta.

Hyryld on Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa osoitettu yhdeksi alueen
kaupalliseksi padkeskukseksi. Alueella on tavoitteena keskustan tiivistdminen ja
keskustahakuisen erikoiskaupan tarjonnan lisddminen. Talla hetkelld Hyryldan on
suunnitteilla uusi liikerakennus, johon syntyisi noin 13 000 kerrosneliometria tilaa
padasiassa erikoiskaupalle vuoteen 2015 mennessa.

Sulan alue on jo nykyiselldadn tilaa vaativan kaupan keskittyma Hyrylan taajaman
eteldpuolella. Alueella on tarkoitus lisata kaupallisten palveluiden pinta-alaa
yleiskaavoituksella vuoteen 2030 mennessa. Kaupan pinta-alan lisdyksesta ei ole viela
arvioita saatavilla. Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa on mainittu
Korverannantie seudullisena tilaa vaativan kaupan keskittymana, mika viittaa samalla myos
Sulan alueeseen: Korvenrannantie yhdistda Sulan alueen ja Itdavadylan varren tilaa vaativan
erikoiskaupan alueet toisiinsa.

Itavaylan varsi on nostettu esille Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa
seudullisina tilaa vaativan kaupan alueena. Tuusulan kunnan tavoitteena on lisdta alueen
kaupallisia palveluita vuoteen 2030 mennessa, mutta kaupan pinta-alan lisdyksesta ei ole
vield saatavilla arviota.

Focus-alue Tuusulan kunnan eteldrajalla on merkitty Kuuma-kuntien kaupan
palveluverkkoselvityksessa seudulliseksi tilaa vaativan kaupan keskittymaksi. Alue sijaitsee
Helsinki-Vantaan lentoaseman laheisyydessd, maakuntakaavaan merkityn Keha IV:n ja
nykyisen Tuusulanvaylan tulevalla risteysalueella. Focus-alue on merkittavin Tuusulan
kaupan hankkeista ja alueelle on tavoitteena jopa 150 000 kerrosneliometria kaupan pinta-
alaa padasiassa tilaa vaativalle erikoiskaupalle, mutta myds muulle erikoiskaupalle. Alueen
on arvioitu valmistuvan vuoteen 2020 mennessa.

Rykmentinpuisto tarkoittaa Hyrylan kaakkoispuolelle suunnitteilla olevaa uutta merkittavaa
asuinaluetta, jonka yhteyteen syntyisi keskustatoimintojen alueelle liiketiloja kaupalle
yhteensa noin 16 000 kerrosneliometria (erikoiskauppa 13 000 k-m2 ja
paivittdistavarakauppa 3 000 k-m2) vuoteen 2030 mennessa. Rykmentinpuistoa ei ole
nostettu esille omana kaupallisena alueenaan Kuuma-kuntien vuoden 2025 tavoitteellisessa

kaupan palveluverkossa. Rykmentinpuiston alue liittyykin Hyrylan keskustan taajama-
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alueeseen ja kyseessa on pdadasiassa alueen asukkaille suunnattujen palveluiden
toteuttaminen.

Edelld mainittujen erikoiskaupan hankkeiden lisdksi Tuusulaan tavoitellaan
paivittdistavarakaupan pinta-alan lisddmistd Lahelan, Kellokosken ja Jokelan alueilla vuoteen
2025 mennessa seka liikkenneasemia Maantiekyldan vuoteen 2015 mennessa seka
Mayrakorpeen vuoteen 2020 mennessa. Mayrdkorpeen on liikkenneaseman lisaksi
suunnitteilla liikerakennus, johon syntyisi pinta-alaa 3 500 kerrosneliometria

erikoiskaupalle.

=> Erikoiskaupan pinta-ala lisdantyy tiedossa olevien hankkeiden perusteella Tuusulassa
ilman Poikkitie-Pohjoisvaylan aluetta 179 500 kerrosneliémetrilla vuoteen 2030
mennessa. Pinta-ala ei sisalld Sulan alueen ja Itdvaylan varren mahdollista kaupan

pinta-alan lisdysta.

Keravan keskusta on Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa osoitettu yhdeksi
alueen kaupalliseksi padkeskukseksi. Alueella on tavoitteena keskustahakuisen
erikoiskaupan lisadminen. Keravan keskustan kaupallinen kehittdmissuunnitelma on
parhaillaan valmisteilla ja siind otetaan kantaa myos keskustan kaupallisten palveluiden
kerrosneliomaarien lisdykseen. Arvioita pinta-alan lisdyksesta ei kuitenkaan talld hetkella ole
kdytettavissa.

Alikeravantie (Keravanportti) on Kuuma-kuntien tavoitteellisessa kaupan palveluverkossa
osoitettu tilaa vaativan kaupan alueeksi. Alueelle on suunnitteilla uutta kaupan pinta-alaa
padasiassa tilaa vaativalle kaupalle 20 000 kerrosneliometria. Alueen asemakaava on jo
hyvaksytty ja puolet kerrosalasta saattaa valmistua jo 2012-2013.

Edellda mainittujen erikoiskaupan hankkeiden lisdksi Keravalle tavoitellaan
paivittaistavarakaupan pinta-alan lisddmista Kalevan ja tulevan Kytémaan alueille. Lisaksi
niin sanotulle Kerca-alueelle Keravanportin eteldapuolelle on suunnitteilla liikennepalveluita

ravintoloineen ja péivittdistavarakauppa.

=>» Erikoiskaupan pinta-ala lisddntyy tiedossa olevien hankkeiden perusteella Keravalla

noin 20 000 kerrosneliometrilld ilman keskustan kehittamissuunnitelmia.

Liikenteen toimivuus ja helppo saavutettavuus ovat tarkeita tekijoita kaupan menestykselle. Vilkas

liikenne lisda alueen kaupallista houkuttelevuutta. Ndkyva ja helposti ldhestyttava alue on kaupan

kannalta aina kiinnostava. Poikkitien—Pohjoisvaylan alueella korostuu sijainti hyvien

lilkenneyhteyksien varrella: selvitysalue sijaitsee tulevaisuudessa etelammaksi siirretyn Kyrolan

rautatieaseman ja Lahden moottoritien (vt 4) valittomassa laheisyydessa.

Lahden moottoritiella selvitysalueen eteldpuolisella osuudella kulki vuonna 2006 keskimaarin noin

31 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja selvitysalueen pohjoispuolisella osuudella keskimaarin noin

22 000 ajoneuvoa vuorokaudessa Tiehallinnon mukaan. Liikkennemaarat kyseiselld tieosuudella ovat

olleet nousussa ja vuonna 2008 selvitysalueen eteldpuolisella osuudella kulki keskim&arin 32 000

Poikkitie-Pohjoisvayla
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ajoneuvoa vuorokaudessa ja pohjoispuolisella osuudella keskimaarin |dhes 23 000 ajoneuvoa

vuorokaudessa.

Pohjoisvaylalla (mt 1456) kulki vuonna 2006 keskimaarin 11 085 ja vuonna 2008 keskimaarin 11 387
ajoneuvoa vuorokaudessa Tiehallinnon mukaan. Pohjoisvayld on paaasiallinen reitti Lahden
moottoritieltd (vt 4) Jarvenpaahan. Poikkitielld kulki vuonna 2006 keskimaarin 3 346 ajoneuvoa

vuorokaudessa Tiehallinnon mukaan.

Lahdentielld (vt 140), johon selvitysalue idasta rajautuu, kulki vuonna 2006 keskimaarin 4 147
ajoneuvoa vuorokaudessa selvitysalueen eteldpuolisella osuudella ja vuonna 2008 keskimaarin 3 948
ajoneuvoa vuorokaudessa Tiehallinnon mukaan. Selvitysalueen pohjoispuolisella osuudella kulki
vuonna 2006 keskimd&arin 4 518 ajoneuvoa vuorokaudessa ja vuonna 2008 keskimaarin 5 084
ajoneuvoa vuorokaudessa Tiehallinnon mukaan. Lahdentien lilkkennemaarat selvitysalueen
eteldpuolella ovat laskeneet hiukan kun taas selvitysalueen pohjoispuolella ne ovat nousseet yli 10

prosentilla.

Seuraavassa Uudenmaan tiepiirin tuottamassa liikennemaéarakartassa on esitetty liikennevirtoja
vuodelta 2006.

~N

Poikkitie-
Pohjoisvayla
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Yleisten teiden vuoden
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| 3000 - 6 000
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100 - 350

Alle 100

Kuva 11 Liikennevirrat Poikkitie-Pohjoisvéyldn ldheisyydessd vuonna 2006.
Ldhde: Uudenmaan tiepiiri, Tiehallinto 2006.
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Selvitysalue rajautuu lannesta Helsingin ja Riihim&en viliseen rautatiehen. Selvitysalueen
valittdmassa laheisyydessa sijaitsee Kyrolan seisake, joka tullaan siirtdmaan nykyista eteldmmaksi ja
sijoittuu nain ollen selvitysalueelle. Radan itdpuolelle, selvitysalueen valittémaan [aheisyyteen,
sijoittuu jatkossa Kyrdlan aseman liityntapysakointialue. Talla hetkella Kyrolan seisakkeella
pysahtyvat padkaupunkiseudun ldhiliikenteen junat H, G ja T kerran tai pari tunnissa. Osa
selvitysalueen kaupallisista palveluista tulee sijoittumaan Kyrélan aseman valittémaan laheisyyteen
(lahipalvelut) tai kohtalaisen lahelle asemaa, noin 400-500 metrin etdisyydelle asemasta. Kuitenkin
kauimmaiset kaupalliset palvelut Lahden moottoritien itdpuolella sijaitsevat linnuntieta yli

puolentoista kilometrin etaisyydella Kyrélan asemalta.

Selvitysalueen valittdmassa laheisyydessa Poikkitielld, Horsmankaaren tien risteyksen tuntumassa,
sijaitsevat talla hetkelld linja-autopysakit molempiin suuntaan, joilla pysahtyy Jarvenpaan
paikallisliikenteen linja numero 24. Linja 24 lilkenndi Ristinummen ja Rautatieaseman valia kerran

tunnissa aamu- ja iltapaivisin.
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4.Vaesto ja ostovoima vaikutusalueella

4.1. Vdesto ja vaestonkasvu

Poikkitien—Pohjoisvdylan alue sijaitsee padkaupunkiseudun kehyskunta-alueella, joka on
voimakkaasti kasvavaa aluetta. Vdestonkasvu on ollut voimakasta viimeisten vuosikymmenten
aikana ja kasvun ennustetaan jatkuvan tulevaisuudessakin. Selvityksessad on kaytetty
vaestoennusteena kuntien omia vaestonkasvuennusteita. Jarvenpaan vuosittainen
vdestonkasvutavoite on 1,5 % ja Tuusulan 2 %. Keravan vaesténkasvun lahteend on kdytetty kunnan
omaa ennustettu Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksesta vuoteen 2025 asti, jonka jalkeen

trendia on jatkettu vuoteen 2030 asti 1 %:n vuosittaisella kasvutavoitteella.

Hankkeen ldhivaikutusalueen (Jarvenpaa) vaestomaara oli vuoden 2009 lopussa noin 38 700
asukasta. Koko vaikutusalueen vdaestémaara oli vuoden 2009 lopussa yhteensd noin 109 000
asukasta. Vaikutusalueen vdeston ennakoidaan kasvavan vuoteen 2030 mennessa yli 45 000
asukkaalla (+ 42 %), joista Jarvenpaahan, lahivaikutusalueelle, tulee noin 18 000 asukasta ja

Tuusulaan noin 19 500 asukasta ja Keravalle noin 8 400 asukasta. Tarkemmat luvut on esitetty alla

olevassa taulukossa (Taulukko 1).

Taulukko 1 Viéest6 vaikutusalueella vuosina 2009-2030.

VEGCLGLENEELE] Vaeston muutos Ikm Vaeston muutos %
Viesto kunnissa 2009 2020 2030 2009-2020 2020-2030 2009-2030 2009-2020 2020-2030 2009-2030
Jarvenpaa 38 708 47 761 56 697 9 053 8 936 17 989 23,4 % 18,7 % 46,5 %
Tuusula 36 766 46 146 56 251 9 380 10 105 19 485 255 % 21.9% 53,0 %
Kerava 33 833 37 866 42 245 4033 4 379 8 412 11,9 % 11,6 % 249 %
Yhteensi 109 307 131773 155 193 22 466 23 420 45 886 20,6 % 17,8 % 42,0 %
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Vdeston sijoittuminen vaikutusalueella nykytilanteessa on esitetty seuraavassa kartassa (Kuva 12).
Kartassa on esitetty vaestd vuoden 2009 lopussa 250 m * 250 m karttaruuduissa sekd ympyroity
vaikutusalueen suurimmat vaestokeskittymat. Poikkitien—Pohjoisvdylan alueen sijainti on osoitettu
tahdella.
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Kuva 12 Viesté vaikutusalueella 31.12.2009 250m * 250 m ruuduissa.
Vdestétieto Tilastokeskus, Ruutuaineisto. Pohjakartta © Logica/MMIL

Seuraavassa kartassa (Kuva 13) on kuvattuna vaikutusalueella tapahtuneet asukasmé&aran muutokset
vuosien 2002 ja 2009 valilla. Punainen pallo kuvaa vaeston maaran kasvua ja sininen vastaavasti
vahentymista. Poikkitien—Pohjoisvayldn alueen sijainti on osoitettu tdhdelld. Koko vaikutusalueella
vdesto kasvoi vuosien 2002 ja 2009 vélilla 8 300 asukkaalla (+8,3 %). Pidempaa aikasarjaa
tarkasteltaessa havaitaan, etta vaesto on kasvanut vaikutusalueelle voimakkaasti jo useamman
vuosikymmenen ajan: vuosien 1980 ja 2009 valilla vaestd on kasvanut koko vaikutusalueella
yhteensa noin 70 000 asukkaalla (+55 %).
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Kuva 13 Asukasmddrdn muutokset vuosina 2002-2009 250m * 250 m ruuduissa.
Vdestétieto Tilastokeskus, Ruutuaineisto. Pohjakartta © Logica/MML

Seuraavassa kartassa (Kuva 14) on kuvattuna vdeston sijoittuminen nykytilanteessa, minka lisaksi
kartalle on ympyraity ne alueet, joille on suunnitteilla vdhintdan 1 000 asukkaan lisdys vuoteen 2020
mennessa. Lisaksi kartalle on ympyroity katkoviivalla kaksi merkittdavaa asuinaluetta, jotka kuitenkin
toteutuvat todennakoisesti aikaisintaan vuoteen 2030 mennessa. Poikkitien—Pohjoisvaylan sijainti

on osoitettu tdhdella.

Kartasta ndhdaan, etta uusia asuinalueita muodostuu nykyisten asuinalueiden kylkeen ja taajama-
alueet laajenevat. Jarvenpaa, Tuusula ja Kerava kasvavat toisiaan kohti. Lisdksi nykyiset asuinalueet
tiivistyvat, erityisesti Hyryla ja Keravan keskusta. Poikkitien—Pohjoisvdylan valittdmaan laheisyyteen
on suunnitteilla 4 000 asukkaan asuinalue vuoteen 2020 mennessa Jarvenpaadn kaupungin alueelle
(Etelaiset ja lounaiset kaupungin osat). Poikkitien—Pohjoisvaylan valittomassa laheisyydessa sijaitsee
my0ds Tuusulan Ristikydon alue, johon olisi mahdollista sijoittaa noin 9 000 asukkaan asuinalue.
Kyseinen alue toteutuu kuitenkin todenn&kdisesti vasta vuoteen 2040 mennessa: Tuusulassa
vaestonkasvu keskittyy ensisijaisesti nykyisille taajama-alueille tai niiden valittémaan laheisyyteen.
Keravan kunnan asuinalueita ei sijaitse Poikkitien—Pohjoisvaylan valittdmassa laheisyydessd, mutta

Kalevan ja Ylikeravan alueille Keravan pohjoisosiin syntyy uusia asuinalueita ja vdesto kasvaa noin
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1 000 asukkaalla vuoteen 2020 mennessa. Nama alueet sijaitsevat linnuntieta noin neljan kilometrin

etdisyydelld Poikkitien—Pohjoisvaylan alueesta.
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Pohjakartta © Logica/MML

4.2. Vihittaiskaupan ostovoima ja sen kasvu, €/hlé/v

Vahittaiskaupan ostovoiman ja sen kasvun tarkasteleminen perustuu kahteen muuttujaan:
kulutuslukuun ja vaestoon. Kulutusluku kuvaa yhden henkilon laskennallisesti vuoden aikana
vahittdiskauppaan kuluttamaa summaa. Kun kulutusluku kerrotaan alueen viakiluvulla, saadaan
selville alueen ostovoima. Ostovoiman kasvu syntyy vdestdnkasvusta ja kulutuksen kasvusta, joka

perustuu tulotason nousuun.

Ostovoimaa ja sen kasvua kuvaavissa laskelmissa on kaytetty seuraavia oletuksia:
e  Vuoden 2009 paivittaistavarakaupan kulutusluku (pl. alkoholi) on johdettu Tilastokeskuksen
kulutustutkimuksesta vuodelta 2006. Uudenmaan kulutusluvun oletettiin kasvaneen

samassa suhteessa paivittdistavarakaupan vahittadismyynnin kasvun kanssa.

Poikkitie-Pohjoisvayla Kaavamuutosten kaupallisten vaikutusten arviointi ENTRECON




33 I

e  Alkoholin kulutusluku vuodelle 2009 lisattiin paivittdistavarakaupan kulutuslukuun Tuomas
Santasalo Ky:n julkaisemien Uudenmaan vuoden 2009 kulutuslukujen mukaisesti (Santasalo
& Koskela: Vahittdiskauppa Suomessa 2008, paivitetyt luvut www.tuomassantasalo.fi
7.4.2010).

e  Erikoistavarakaupan kulutusluvut vuodelle 2009 perustuvat Tuomas Santasalo Ky:n
julkaisemiin Uudenmaan vuoden 2009 kulutuslukuihin (Santasalo & Koskela:
Vahittdiskauppa Suomessa 2008, paivitetyt luvut www.tuomassantasalo.fi 7.4.2010).

e  Kulutuksen kasvuoletuksena on kaytetty niin sanotusti varovaisen kasvun oletusta ja
erikoistavarakauppaan suuntautuvan ostovoiman oletetaan kasvavan nopeammin kuin
paivittdistavaroiden ostovoiman. Oletukset: pdivittdistavarakauppa 1 %:n vuosikasvu ja
erikoistavarakauppa 2 %:n vuosikasvu.

e  Kulutusluvut ja kasvuoletus mukailevat Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvitysta seka

Kaupan palveluverkko Uudenmaan ja Ita-Uudenmaan rakennemalleissa -selvitysta.

YIl3 mainittujen oletusten mukaiset kulutusluvut (€/hl6/vuosi) vuosille 2009, 2020 ja 2030 on esitetty

seuraavassa taulukossa (Taulukko 2).

Taulukko 2 Vidhittdiskaupan kulutusluvut Uudellamaalla v. 2009, 2020 ja 2030

Vihittdiskaupan kulutusluvut 2009 2020 2030
Péivittaistavarakauppa mil. alkoholi 3334 3720 4109
Tilaa vievé kauppa 1572 1955 2 383
Muu erikoiskauppa pl. alkoholi 3039 3779 4 606
Erikoistavarakauppa yhteensa 4611 5733 6 989
Yhteensa 7945 9 453 11 098

Paivittdistavarakauppa (pt-kauppa) tarkoittaa ruoan, pesu- ja puhdistusaineiden,
kotitalouspapereiden ja muiden pdivittain tarvittavien kulutustavaroiden kauppaa.
Erikoistavarakauppa (et-kauppa) tarkoittaa erilaisten kestokulutustavaroiden kauppaa.
Erikoistavarakauppa jakautuu paljon tilaa vaativan erikoistavaran (TIVA) kauppaan ja muuhun
erikoistavarakauppaan. Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa ovat rauta-, kodinkone-,
huonekalu- ja puutarha-alan kauppa seka autojen ja varaosien kauppa. Autokaupan ostovoimaa ei
tdssa selvityksessd ole huomioitu, koska se poikkeaa muusta vahittaiskaupasta merkittavasti
ostosten suuren kerta-arvon ja harvoin tehtavien ostojen vuoksi. Muu erikoiskauppa sisaltaa kaikki
erikoiskaupan alat, jotka eivat ole tilaa vaativan tavaran kauppaa. Tarkeimpia tuoteryhmia ovat mm.

muoti-, urheilu-, kirja- ja optisen alan kauppa.

Vdeston ja kulutuksen kasvuennusteiden perusteella on laskettu vahittdiskaupan ostovoimaennuste
Jarvenpaassa, Tuusulassa ja Keravalla vuosille 2020 ja 2030. Seuraavassa taulukossa (Taulukko 3) on
esitetty kunnittain paivittdistavarakaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan, muun erikoiskaupan ja koko
vahittdiskaupan ostovoima yhteensa miljoonina euroina vuonna 2009, 2020 ja 2030. Kuvassa 15 on
esitetty lisdksi koko vaikutusalueen ostovoima vuonna 2009 miljoonina euroina toimialoittain seka
ostovoiman kasvu vuosina 2009-2020 seka 2020-2030. Luvussa 2 esitettyjen alustavien
suunnitelmien mukaan Poikkitien—Pohjoisvadylan selvitysalueelle sijoittuu padasiassa tilaa vaativaa
erikoiskauppaa ja muuta erikoiskauppaa. Kuten seuraavista taulukoista (Taulukko 3) ja kuvaajasta
(Kuva 15) nahdaan, lahivaikutusalueen, Jarvenpaan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun

erikoiskaupan ostovoima vuonna 2009 on 178 miljoonaan euroa. Kasvua Jarvenpaassa arvioidaan

-
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vuosina 2009-2020 olevan kyseisilla toimialoilla 95 milj. euroa ja vuosina 2020-2030 122 milj. euroa.
Yhteensa erikoiskaupan ostovoiman kasvua on taten 217 milj. euroa ja erikoiskaupan ostovoima
yhteensd Jarvenpadssa vuonna 2030 on 396 milj. euroa. Koko vaikutusalueen tilaa vaativan
erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan ostovoima vuonna 2009 on 504 miljoonaan euroa. Kasvua koko
vaikutusalueella arvioidaan vuosina 2009-2020 olevan kyseisilla toimialoilla 252 milj. euroa ja
vuosina 2020-2030 329 milj. euroa. Yhteensa erikoiskaupan ostovoiman kasvua on taten 580 milj.

euroa ja erikoiskaupan ostovoima yhteensa koko vaikutusalueella vuonna 2030 on 1 085 milj. euroa.

Taulukko 3 Ostovoima Jdrvenpddssd, Tuusulassa ja Keravalla vuosina 2009-2030
PAIVITTAISTAVARAKAUPAN Ostovoima, milj. e Kasvu milj. e

OSTOVOIMA (ml. alkoholi) 2009 2020 2030 2009-2020 2020-2030 2009-2030
Jarvenpaa 129,1 177,7 233,0 48,6 55,3 103,9
Tuusula 122,6 171,6 231,1 49,1 59,5 108,5
Kerava 112,8 140,8 173,6 28,0 32,7 60,8
YHT 364,4 490,1 637,7 125,7 147,5 273,2
TILAA VIEVAN Ostovoima, milj. e Kasvu milj. e

ERIKOISKAUPAN OSTOVOIMA 2009 2020 2030 2009-2020 2020-2030 2009-2030
Jarvenpaa 60,8 93,4 135,1 32,5 41,7 74,2
Tuusula 57,8 90,2 134,0 32,4 43,8 76,2
Kerava 53,2 74,0 100,7 20,8 26,6 47,5
MUUN ERIKOISKAUPAN Ostovoima, milj. e Kasvu milj. e

OSTOVOIMA 2009 2020 2030 2009-2020 2020-2030 2009-2030
Jarvenpaa 117,6 180,5 261,2 62,8 80,7 143,5
Tuusula 111,7 174,4 259,1 62,6 84,7 147,4

Kerava 102,8 143,1 194,6 40,3 51,5 91,8

YHT 332,2 497,9 714,8 165,7 216,9 382,7

KOKO VAHITTAISKAUPAN Ostovoima, milj. e Kasvu milj. e

OSTOVOIMA YHTEENSA 2009 2020 2030 2009-2020  2020-2030 2009-2030
Jarvenpaa 307,5 451,5 629,2 143,9 177,7 321,7
Tuusula 2921 436,2 624,2 144,1 188,0 332,1
Kerava 268,8 357,9 468,8 89,1 110,9 200,0
YHT 868,4 1245,6 1722,3 377,2 476,6 853,8

milj. eur

Vahittdiskaupan ostovoima 2009-2030
Tuusula, Jarvenpda ja Kerava

477
1400 I

Pdivittdistavarakauppa Tilaa vievd kauppa Muu erikoiskauppa Vihittdiskauppa yhteensd

B Ostovoima 2009 ™ Kasvu 2009-2020 = Kasvu 2020-2030

Kuva 15 Viéhittdiskaupan ostovoima vaikutusalueella vuosina 2009-2030.
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4.3. Vahittaiskaupan ostovoiman siirtymat

Vihittaiskaupan ostovoiman siirtyméat saadaan vertailemalla toisiinsa myyntia ja ostovoimaa.
Ostovoiman siirtymia kuvaavat myos luvuissa 3.3.2., 3.3.3. ja 3.3.4. esitetyt euroa per
asukasliikevaihtokuvaajat. Asukkaiden ostovoiman kautta lasketut siirtymat kuitenkin tarkentavat
pelkdn liikevaihdon perusteella tehtyja havaintoja, joissa alueen asukkaiden ostovoimaa ei ole
huomioitu millddn tavoin. Seuraavassa kappaleissa esitetty kunnittainen ostovoima vuodelle 2009 on
laskettu edelld esitettyjen (ks. luku 3.7) mukaisesti. Kunnittaiset myyntiluvut perustuvat osin
Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin liikevaihtolukuihin, jotka on muunnettu myynniksi
keskimaaraisilla arvonlisaverokertoimilla, ja osin Nielsenin myymalarekisteriin vuodelta 2009.
Myymalarekisterin avulla tietoja on voitu tarkentaa ja nain ollen toimialajako poikkeaa tadssa
Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaisesta jaosta. Toimipaikkarekisterin mukainen ryhma
"Paivittdistavarakauppa ja tavaratalot” on jaettu tdssa paivittdistavarakauppaan ja muuhun
erikoistavarakauppaan ja paivittdistavarakauppa tassa sisaltdd myymalarekisterin mukaisen
paivittdistavaramyynnin ja alkoholin myynnin. Huoltamoiden ja kioskien paivittdistavaramyyntia ei
ole pystytty huomioimaan. Niiden vaikutus on kuitenkin erittdin vahdinen ja niilld ei ole oleellista

merkitysta tuloksiin.

Tassa vaiheessa on jdlleen tuotava esille se seikka, etta vuosi 2009 oli poikkeuksellinen vuosi
vahittdiskaupassa ja erikoiskaupan liikevaihto laski. Kuluttajien ostovoima ei kuitenkaan laskenut
samassa tahdissa liilkevaihdon kanssa, vaan osa ostovoimasta ohjautui kulutuksen sijaan
sadastamiseen. Taman vaikutus nakyy jonkin verran myoés seuraavissa kappaleissa esitettavissa

ostovoiman siirtymissa lahinna suurentaen siirtymia.

Seuraavasta taulukosta (Taulukko 4) ndhdaan, etta koko vahittdiskaupan tasolla Jarvenpaa on lahes
omavarainen kaupallisten palveluiden suhteen: koko vahittdiskaupan ostovoiman siirtyma
Jarvenpadstd ulos on 7 %:a ostovoimasta. Suurin ostovoiman ulosvirtaus Jarvenpdasta on tilaa
vaativan erikoiskaupan ostovoimassa -23 milj. euroa, mikad on 37 %:a kyseisen toimialan
ostovoimasta. Luvussa 3.3.2. esitettyjen liikevaihtoa per asukas

-tunnuslukujen mukaan Jarvenpaan vaikutti myos tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman osalta
Idhes omavaraiselta kokonaisuuden tasolla. Tassa kohtaa on muistettava, ettd ostovoiman kautta
lasketut siirtymat ovat tarkempia kuin liikevaihtoa per asukas

-tunnusluku. Tulosten erilaisuutta selittaa lisaksi vuonna 2009 tapahtunut liikevaihdon lasku tilaa
vaativassa erikoiskaupassa, joka laski nopeammin kuin kuluttajien ostovoima. Lisaksi tilaa vaativan
erikoiskaupan liikevaihto laski enemman koko maan tasolla kuin Jarvenpaassa. Johtopaatoksena
naiden seikkojen perusteella voidaan todeta, ettd Jarvenpadsta virtaa ulos tilaa vaativan
erikoiskaupan ostovoimaa siitd huolimatta, etta liikevaihto per asukas -tunnusluku ylittda koko maan
keskiarvon. Siirtyma on kuitenkin todenndkdisesti pienempi kuin tassa esitetty lahes 40 %:n siirtyma
toimialan ostovoimasta. Toisin sanoen, koko siirtyma ei ole ostovoiman ulosvirtausta kunnasta vaan

osa ostovoimasta on siirtynyt sadstamiseen tai muuhun kulutukseen kuin vahittdiskauppaan.

Taulukosta 4 nahdaan, ettd vaikutusalueen kunnista ostovoiman ulosvirtaus on suurin Tuusulasta.
Koko vahittdiskaupan tasolla Tuusulasta siirtyy muualle 37 % ostovoimasta. Siirtymat ovat suuria
kaikilla toimialoilla, mutta muun erikoiskaupan ostovoimasta Tuusulasta siirtyy pois |lahes 50 %
ostovoimasta. Tuusulan siirtyma on pienin, vaikkakin edelleen korkealla tasolla, tilaa vaativan

erikoiskaupan osalta: Tuusulasta siirtyy pois 27 % tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimasta. Tassa
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kohtaa havaitaan sama ilmio kuin Jarvenpaan osalta: liikevaihtoa per asukas -tunnusluvun mukaan
Tuusula oli omavarainen, jopa positiivista siirtymaa saava, tilaa vaativan erikoiskaupan osalta.
Todettakoon tdssa yhteydessa lyhyesti, etta edellisessa kappaleessa esitettyjen perusteiden nojalla,
Tuusulan ostovoiman siirtyma tilaa vaativan erikoiskaupan osalta on negatiivinen, mutta siirtyma on
kuitenkin todellisuudessa pienempi kuin tassa esitetty lahes 30 %:n siirtyma. Todettakoon tdssa
yhteydessa myds toimialoittaiset poikkeukset: liikevaihtoa euroa per asukas — tunnuslukujen valossa
ndyttaa siltd, etta sdhkoisten kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan ja autokaupan osalta
Tuusula saa positiivista ostovoiman siirtymaa oman kunnan ulkopuolelta. Nain ollen tilaa vaativan
erikoiskaupan ostovoiman ulosvirtaus Tuusulasta syntyy padasiassa rautakauppatavaran ja tapettien

ja lattianpaallysteiden vahittdiskaupasta.

Taulukosta 4 nahdaan, ettd Kerava on koko vahittdiskaupan tasolla ja paivittdistavarakaupassa
omavarainen kaupallisten palveluiden suhteen. Muussa erikoiskaupassa Kerava saa positiivista
siirtymaa muualta ldhes 60 % sen omaan ostovoimaan verrattuna. Kuitenkin tilaa vaativassa
erikoiskaupassa tilanne on taysin pdinvastainen: Keravalta virtaa ulos ostovoimaa lahes 70 %. Tassa
tulokset eivat poikkea luvussa 3.3.2 esitetyista liikevaihtoa per asukas — tunnusluvuista vaan myos
niiden perusteella havaittiin, ettd Keravalle siirtyy ostovoimaa muun erikoiskaupan osalta samalla

kun tilaa vaativan erikoiskaupan osalta sita virtaa ulos. Aiemmin on myds todettu, ettd Keravan tilaa

vaativan erikoiskaupan tarjonta on Jarvenpaata ja Tuusulaa vahdisempaa.

Taulukko 4 Ostovoiman siirtymdt vuonna 2009 kunnittain ja toimialoittain
Koko Koko
vihittiiskaupan vihittdiskaupan Ostovoiman Siirtyma %:a
myynti, milj. €  ostovoima, milj. siirtym&, milj. € ostovoimasta
Jarvenpaa 286 308 -22 -7%
Tuusula 183 292 -109 -37%
Kerava 253 269 24 9%

Tilaavaativan Tilaa vaativan

erikoiskaupan erikoiskaupan Ostovoiman Siirtymi %:a

myynti, milj.€ ostovoima, milj. € siirtymd, milj. € ostovoimasta
Jarvenpaa 38 61 -23 -37%
Tuusula 42 58 -16 -27%
Kerava 16 53 -37 -69 %
Yhteensa

Muun Muun

erikoiskaupan erikoiskaupan Ostovoiman Siirtymé %:a

myynti, milj. € ostovoima, milj. siirtymd, milj. € ostovoimasta
Jarvenpaa 116 118 -2 -2%
Tuusula 57 112 -55 -49%
Kerava 163 103 60 59 %

Péivittdistavara- Paivittédistavara-

kaupan myynti, kaupan Ostovoiman Siirtyma %:a

milj. € ostovoima, milj. € siirtymd, milj. € ostovoimasta
Jarvenpaa 132 129 3 2%
Tuusula 84 123 -39 -32%
Kerava 113 113 1 0%

Yhteensd
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4.4. Vihittaiskaupan pinta-alan laskennallinen lisatarve

Ostovoiman kasvaessa tarvitaan uutta kaupan pinta-alaa, jotta lisdantynyt kulutuskysynta pystytaan
tyydyttamaan. Jos kaupan tarjonta ei kasvavilla alueilla lisddnny, voivat palvelut ruuhkautua.
Asiointimatkat kasvavat, kun palveluja haetaan muilta alueilta. Lisdksi alikehittynyt tarjonta voi

vaikuttaa hintatasoon kielteisesti, kun kilpailua ei synny.

Ostovoiman kasvun lisdksi pinta-alan tarvetta lisaa poistuva myymaldpinta-ala eli vanhojen tilojen
purkaminen tai siirtyminen muuhun kayttéon, vaikutusalueen ulkopuolelta tuleva ostovoima (esim.
ohikulkijat, matkailijat, alueella tydssakayvat, kesdasukkaat) sekd kaupan konsepteihin liittyvat

muutokset.

Pinta-alan tarvetta vahentaa se, ettd osa ostovoimasta suuntautuu alueen ulkopuolelle (ostovoiman
ulosvirtaus). Lisdksi osa ostovoiman kasvusta voi suuntautua nykyisiin myymaléihin, joiden
myyntiteho paranee. Erityisesti erikoistavarakaupassa huomattavakin osa ostovoiman kasvusta voi
toteutua nykyisten myymaléiden myynnin kasvuna. Myos uudet jakelukanavat, kuten internet-

kauppa voivat vahentdad myymalapinta-alan tarvetta.

Oheisessa pinta-alantarve laskelmassa on tehty seuraavia oletuksia:

e  kulutus kasvaa luvussa 3.7. esitettyjen kasvuoletusten mukaan (pt 1 % ja erikoiskauppa 2 %
per vuosi)
e viesto kasvaa ennusteiden mukaisesti (kuntien omat ennusteet)
e myyntitehokkuus, euroa/m2 (myyntinelid)
o paivittdistavarakaupassa 7 800 euroa/m2 (keskimaardinen myymalan nelidteho
vaikutusalueella vuonna 2009 Nielsenin myymalarekisterin mukaan)
o tilaa vievdssa kaupassa ja muussa erikoistavarakaupassa 3 000 euroa/m?2
o nelidtehon kasvua (parantumista) ei ole huomioitu
e  kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena pinta-alana
®  poistuvaa ja siirtyvaa pinta-alaa ei ole huomioitu eika mydskaan ostovoiman virtauksia tai
ostosmatkailua. Toisin sanoen, pinta-alantarve kunnittain on laskettu silld oletuksella, etta
kaikki ostovoima pysyisi omassa kunnassa.
e  myyntiala on muunnettu kerrosalaksi kertoimella 1,25
e  kaavallinen ylimitoitus on huomioitu kertoimella 1,3. Kaava ylimitoituksella pyritdaan
huomioimaan se, ettd kaikki kaavoitettava pinta-ala ei kdytdnndssa toteudu ja etta
kaavoitusprosessit ovat kestoltaan pitkida. Nain ollen kaavallinen ylimitoitus mahdollistaa

kilpailun ja uusien toimijoiden tulon markkinoille.
e Oletukset mukailevat Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvitystd sekd Kaupan

palveluverkko Uudenmaan ja Ita-Uudenmaan rakennemalleissa —selvitysta.

Seuraavassa taulukossa (Taulukko 5) on esitetty laskelma pinta-alan lisdtarpeesta Jarvenpaassa,
Tuusulassa ja Keravalla paivittdistavarakaupan, tilaa vievan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan
osalta. Pinta-alan tarve on laskettu kunnittain sen mukaan, minkd kunnan asukkaiden ostovoiman
kasvusta pinta-alan lisatarve aiheutuu. Pinta-alan tarve ei kuitenkaan valttamatta toteudu kyseisella
alueella. Ostovoiman mukaisesti Jarvenpdan, Tuusulan ja Keravan laskennallinen vahittdiskaupan
tilantarve vuonna 2009 on yhteensa noin 350 000 k-m2. Vuosina 2009-2030 vahittadiskaupan pinta-
alan lisatarvetta syntyy noin 282 000 k-m2, josta tilaa vievan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan

osuus on yhteensa lahes 80 %. Tilaa vievan erikoiskaupan pinta-alan lisatarve vuoteen 2030
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mennessa on noin 107 000 k-m2 ja muun erikoiskaupan noin 118 000 k-m2. Tarkemmat luvut

esitetdan seuraavassa taulukossa.

Taulukko 5

PAIVITTAISTAVARAKAUPAN

TILANTARVE (ml. alkoholi)

Tarve, k-m?

2009

2020

2030

Kasvu, k-m?
20092020

Kaupan pinta-alan tarve vaikutusalueella vuoteen 2030 mennessd

2020-2030

2009-2030

TILAA VIEVAN ERIKOISKAUPAN Tarve, k-m

TILANTARVE

2009

2020

2030

Kasvu, k-m
20092020

Jarvenpaa 26 886 7o 48 533 10 125 11522 21 647
Tuusula 25 837 35 760 48 151 10 223 12 391 22 614
Kerava 23 500 29 343 36 162 5 843 6 818 12 662
YHT 73923 102 114 132 845 26 19 0 TN 56 923

2020-2030

2009-2030

Jarvenpaa 32 960 50 566 73173 17 606 22 607 40 213
Tuusula 31306 48 856 72 597 17 550 23TM1 41291
Kerava 28 809 40 090 54 521 11 281 14 431 25712
YHT 93 075 139 512 200 291 46 438 60 779 107 216
MUUN ERIKOISKAUPAN Tarve, k-m Kasvu, k-m

TILANTARVE 2009 2020 2030 20092020 2020-2030  2009-2030
Jarvenpaa 63 718 75 196 108 814 11 478 33618 45 096
Tuusula 60 521 72 653 107 958 12132 35304 47 436
Kerava 55 693 53 617 81 077 3924 21 460 25 384
YHT 179 933 207 466 297 849 27 533 90 383 117 916

TILANTARVE YHTEENSA

KOKO VAHITTAISKAUPAN

Tarve, k-m
2009

2020

2030

Kasvu, k-m
20092020

2020-2030

2009-2030

Jarvenpaa 123 564 162 773 230 520 39 209 67 747 106 956
Tuusula 117 365 1587 269 228 705 39 905 71436 111 341]
Kerava 108 002 129 050 171 760 21 043 42 709 63 758
YHT 348 931 449 093 630 986 100 162 181 893 282 055

Laskennallista vahittaiskaupan tilantarvetta voidaan paivittdistavarakaupan osalta verrata
toteutuneisiin pinta-aloihin Nielsenin myymalarekisterin avulla ja arvioida nédin ollen pinta-alan
tarvelaskelmien oikeellisuutta. Seuraavassa kuviossa (Kuva 16) on esitetty paivittaistavarakaupan
laskennallinen tilantarve kunnittain vuonna 2009 seka arvio toteutuneesta paivittdistavarakaupan
pinta-alasta. Arvio toteutuneesta pinta-alasta on saatu lisadmalla Nielsenin myymalarekisterin
paivittdistavarakaupan myyntipinta-alaan Alkojen myyntipinta-ala, joka vuonna 2009 oli keskimaarin
332 m2. Toteutunut myyntipinta-ala muunnettiin vastaamaan laskennallista tarvetta muuntamalla se
ensin kerrosalaksi kertoimella 1,25, minka jalkeen lisattiin viela tilantarvelaskelmissa mukana oleva
kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3. Kuviosta nahdaan, etta Jarvenpaassa ja Keravalla
laskennallinen pinta-alan tarve vastaa hyvin toteutunutta pinta-alaa: laskennallisen tarpeen ja
toteutuneen tilan erotus on alle +/- 1 2000 k-m2. Edelld ostovoiman siirtymia kuvaavassa luvussa
3.8. nahtiin, ettd molemmissa kunnissa my0s ostovoiman siirtyma paivittaistavarakaupassa oli
erittdin pieni, mika kertoo tastd samasta ilmiosta: pdivittdistavarakaupan toteutunut mitoitus vastaa
hyvin laskennallista tarvetta. Tuusulan laskennallinen paivittdistavarakaupan pinta-ala eroaa
toteutuneesta tilasta enemman, yli 6000 k-m2, mikd nakyy myds negatiivisena ostovoiman

siirtymana (ks. luku 3.2.).

L]
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Pdivittdistavarakaupan tilantarve 2009
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Kuva 16  Pdivittdistavarakaupan laskennallinen ja toteutunut tilantarve (k-m2) vuonna 2009

Vertaamalla paivittdistavarakaupan laskennallista tilantarvetta toteutuneeseen tilantarpeeseen
voidaan todeta, ettd pinta-alan tarvelaskelmissa tehdyt oletukset nayttavat oikeellisilta nykyhetken
tilantarpeen osalta. Toteutuneista nykyhetken pinta-aloista tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun
erikoiskaupan osalta ei ole saatavilla kattavaa vertailutietoa. Jarvenpaan kaupungissa on arvioitu
ydinkeskustan, Péytaalhon, Terholan ja Poikkitien alueilla olevan yhteensa noin 91 000
kerrosneliometria tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan pinta-alaa. Tama on hyvin
lahelld vuoden 2009 laskennallista tilantarvetta 97 000 k-m2. Muista vaikutusalueen kunnista
vastaavia tietoja ei ole saatavilla. Edella esitetty arvio Jarvenp&aan kaupungin toteutuneista pinta-
aloista antaa myos samansuuntaisen kuvan, etta pinta-alan tarvelaskelmissa tehdyt oletukset
ndyttdvat oikeilta. Johtopaatdksena voidaan todeta, ettda myods laskennallista tilantarpeen kasvua
kunnittain voidaan pitaa varsin realistisena, mikali kuntien vaestonkasvu toteutuu ennakoidusti.
Koska kulutuksen kasvu on tilantarvelaskelmissa huomioitu niin sanotun varovaisen kasvun
oletuksen mukaan, voidaan todeta, etta niilld toimialoilla, joissa ostovoiman siirtyma on
negatiivinen, voidaan uutta liiketilaa kaavoittaa jopa yli laskennallisen tilantarpeen, jos ostovoiman

ulosvirtausta halutaan pienentaa.
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5. Mahdollinen konsepti suunnittelualueelle

Luvussa 2.1 esiteltiin Poikkitien—Pohjoisvadylan alueelle tehdyt alustavat suunnitelmat ja alustava kaupan
mitoitus. Tassa luvussa otetaan kantaa alustaviin suunnitelmiin edelld esitetyn kaupallisen
toimintaympariston analyysin, vdeston- ja ostovoiman kasvun seka pinta-alan tarvelaskelmien

perusteella.

5.1. Poikkitie - Pohjoisvaylan profiili vaikutusalueen kaupallisessa rakenteessa

Alustavissa suunnitelmissa Poikkitien—Pohjoisvadylan kaupallinen rooli painottuu erikoiskauppaan ja
paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan. Vaikutusalueen kaupallisessa rakenteessa Poikkitien—
Pohjoisvadylan alueen rooli on selkedsti olla tilaa vaativan erikoiskaupan keskittymana. Tata
nakemystd tukee myds Kuuma-kuntien tavoitteellinen kaupan palveluverkko vuodelle 2025.
Tavoitteellisessa kaupan palveluverkossa Jarvenpdan, Tuusulan ja Keravan keskustat on nostettu
esille alueen kaupallisina paakeskuksina, joihin my6s alueen keskustahakuinen erikoiskauppa
sijoittuu. Nain ollen esimerkiksi pienia erikoisliikkeita sisaltavan kauppakeskuksen sijoittaminen
Poikkitien—Pohjoisvaylan alueelle ei ole perusteltua vaan mahdolliset kauppakeskukset tulisi
sijoittaa keskustoihin. Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettei Poikkitien—Pohjoisvaylan alueelle voisi
sijoittua myos perinteisesti keskustahakuisempia erikoiskaupan tavara-aloja. Tilaa vaativan
erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan valinen jako perustuu Ymparistoministerion suosituksen
mubkaisesti toimialoihin eika ota kantaa myymaléiden kokoon. Kaupan konseptit ovat kuitenkin
kehittyneet niin, ettd myos muuta erikoistavaraa myydaan suurmyymaloista (esimerkiksi urheilu- ja
vapaa-ajan kauppa tai vaikutusalueelle KenkdMekan suurmyymalat Alikeravalla ja Sulan portissa).
Tallaiset erikoiskaupan suurmyymalat sopivat toimintansa luonteen puolesta myds Poikkitien—

Pohjoisvaylan alueelle.

Vaikutusalueelta siirtyy talla hetkella erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimaa Vantaalle,
joten Poikkitien—Pohjoisvaylan kaupallisen roolin painottaminen tilaa vaativaan erikoiskauppaan on
perusteltua myds ostovoiman nakékulmasta. Ostovoiman ulosvirtaus muun erikoiskaupan osalta on
vahdisempaa kuin tilaa vaativan erikoiskaupan osalta, mutta vaikutusalueen vaesténkasvu ja
ostovoiman lisdys aiheuttavat sen, ettda myds muun erikoiskaupan ostovoiman ulosvirtaus kasvaa
tulevaisuudessa, jos sen pinta-alaa ei lisata alueelle. Pdasaantoisesti muun erikoiskaupan pinta-alan
lisdyksen tulisi toteutua keskustoissa edella esitetyn tavoitteellisen kaupan palveluverkon
perusteella, mutta erityisesti Poikkitien—Pohjoisvaylan ldhivaikutusalueella sijaitsevasta Jarvenpaan
keskustasta on vaikea osoittaa tarpeeksi kehitettavia liiketiloja tai tontteja muun erikoiskaupan

kdyttoon. Ndin ollen myds muun erikoiskaupan sijoittaminen Poikkitien—Pohjoisvdylan alueelle on
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perusteltua silld varauksella, etta alueen profiili painottuu tilaa vaativaan erikoiskauppaan ja

erikoistavaran suurmyymaldihin eika alueelle sijoiteta pienia erikoisliikkeita tai kauppakeskusta.

Vaikutusalueen kaupallista rakenne on kuvattu alla olevassa kaaviossa. Vaikutusalueen kaupallista
rakennetta tarkastelemalla havaitaan, etta tilaa vaativa kauppa on hakeutunut jokaisen kaupallisen
paakeskuksen eteld/kaakkoispuolelle. Tilaa vaativan kaupan voimakkain painopiste sijaitsee Hyryldn
eteldpuolella, jossa on useita tilaa vaativan kaupan keskittymia ja lisaksi alueelle on vield
suunnitteilla uusi kaupan alue (Focus). Poikkitien—Pohjoisvayldn alue sopii sijaintinsa puolesta tdhan
kaupallisen rakenteen malliin, jossa tilaa vievan kaupan keskittymat sijaitsevat kaupallisten
padkeskusten eteld/kaakkoispuolella luonnollisten asiointisuuntien mukaisesti. Lisdksi Poikkitie —
Pohjoisvadylan alue tasapainottaa alueen kaupallista tarjontaa ja toimii vastapainona Hyryldn
eteldpuoleisille alueille, jonka tarjonta tilaa vaativassa erikoiskaupassa on muuta vaikutusaluetta

laajempi ja monipuolisempi.

Vaikutusalueen kaupallinen rakenne

JARVENPAA

Terhola-Poytialho
Raskas tilaa vievd kauppa/pienteollisuus
@ r.iiitic - Pohjoisviiyli
Paikallispalvelut
Tilaa vievi kauppa

TUUSULA/
HYRYLA KERAVA
\ Alikerava /Keravanportti
Sahankulma Huonckalut Moottoriajoneuvot
Huonekalut Sula Halpatavaratalot Rakentaminen

Moottoriajoneuvot

@ iy

Rakentaminen

Halpatavaratalot

Puutarha
Focus

Laajan lajitelman keskus

5.2. Toimialat ja mitoitus

Edelld todettiin, ettd Poikkitien—Pohjoisvdylan rooli osana vaikutusalueen kaupallista rakennetta on
toimia tilaa vaativan erikoiskaupan alueena. Samoin alustavissa suunnitelmissa alueen rooli
painottuu tilaa vaativaan erikoiskauppaan ja muuhun erikoiskauppaan. Alustavissa suunnitelmissa
Poikkitien—Pohjoisvdylan alueen kaupallinen mitoitus yhteensa Jarvenpaan ja Tuusulan alueilla
vaihteli 143 500 — 164 500 kerrosneliometrin valilla.
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Kuvassa 17 on esitetty vaikutusalueen laskennallinen tilantarve erikoiskaupan (tilaa vaativa
erikoiskauppa ja muu erikoiskauppa yhteensa) osalta vuoteen 2030 mennessa seka koko
vaikutusalueella etta jaoteltuna kunnittain sen mukaan, minka kunnan ostovoiman kasvun
perusteella tilantarve syntyy. Lisdksi kuvassa on esitetty vertailun vuoksi luvun 3.4. mukaisten,
tiedossa olevien hankkeiden pinta-ala ilman tdssa selvityksessa kasiteltdavaa Poikkitien—
Pohjoisvadylan aluetta (Huom. tiedossa olevat hankkeet sisaltavat kuitenkin jo asemakaavoitetun
Fortumin korttelin selvitysalueelta). Kuvasta 17 nahd&an, etta ilman Poikkitien—Pohjoisvaylan
aluetta sen ldhivaikutusalueella Jarvenpaédssa ei ole suunnitteilla muita hankkeita, joilla tilantarpeen
kasvu katettaisiin. Jarvenpdan suunnitteilla olevat hankkeet ilman Poikkitien—Pohjoisvayldn
asemakaavoittamatonta aluetta alittavat laskennallisen tilantarpeen kasvun 73 000
kerrosneliometrilld. Tuusulassa tilanne on pdinvastainen: jo ilman Poikkitien—Pohjoisvadyldan
aluettakin Tuusulassa on suunnitteilla enemman hankkeita kuin oman kunnan ostovoiman kautta
syntyva laskennallinen tilantarpeen kasvu edellyttdisi. Tuusulassa suunnitteilla olevat hankkeet
ylittavat laskennallisen tilantarpeen kasvun 95 000 kerrosneliometrilla ilman Poikkitien—
Pohjoisvadylan aluetta. Keravalla erotukset ovat pienempia: suunnitteilla olevat hankkeet alittavat
laskennallisen tilantarpeen kasvun 31 000 kerrosneliometrilla. Koko vaikutusalueen tasolla
tarkasteltuna suunnitteilla olevat hankkeet jaavat ilman Poikkitien—Pohjoisvayldn aluetta vain 13

500 kerrosneliometria alle laskennallisen tilantarpeen kasvun.

Siita huolimatta, etta Tuusulaan on suunnitteilla uutta kaupan pinta-alaa yli oman kunnan tarpeen, ei
voida todeta, etta Poikkitien—Pohjoisvaylan kaupallinen alue pitaisi jattaa toteuttamatta.
Tilantarvelaskelmissa alueellinen, kunnittainen, nakdkulma taytyy huomioida jo siitakin syysta, etta
turvataan alueen asukkaille palveluiden saatavuus lahelta kotia. Nain ollen, vaikka koko
vaikutusalueen tasolla tarkasteltuna laskennallisen tilantarpeen ja suunnitteilla olevien hankkeiden
erotus on pieni, tdytyy huomioida, etta Poikkitien — Pohjoisvaylan lahivaikutusalueella Jarvenp&assa
suunnitteilla olevat hankkeet alittavat tilantarpeen kasvun reilusti 73 000 kerrosneliometrilla.
Jarvenpaalaisten ostovoiman kasvusta johtuvaa kysyntda ei voida tyydyttda pelkastaan Jarvenpaan
keskustaan suunnitteilla olevien kaupan hankkeiden avulla. Lisdksi on tarkeaa havaita, ettd Tuusulan
kaupan hankkeista suurin, 150 000 k-m2:n Focus sijaitsee Hyryldsta eteldaan, Tuusulan ja Vantaan
rajalla eli suhteellisen kaupan Jarvenpaasta ja Poikkitien — Pohjoisvdylan alueesta, jonne etadisyytta
Focuksesta kertyy jo linnuntietdkin pitkin 15 kilometria. N&in ollen Poikkitien—Pohjoisvdylan
lahivaikutusalueen asukkaiden kannalta on mielekkdaampaa tyydyttaa heidan ostovoimasta nouseva
tilantarpeen kasvu ldhempana kotia. Focus-alueen sijainti Tuusulan ja Vantaan rajalla kertoo myos
siitd, etta kyseistd kaupan aluetta ei selvasti suunnitella ainoastaan Tuusulan oman kunnan, tai tassa
selvityksessa kasiteltdvan vaikutusalueen, tarpeeseen vaan Focus-alue nojaa pitkalti myds Vantaan ja

muun pdakaupunkiseudun ostovoiman kasvuun.
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TiVa- ja Erikoiskaupan tilantarpeen kasvu vuoteen 2030
mennessa

Kerava

| | | |
"

Tuusula

Jarvenpaa

0 50 000 100 000 150 000 200000 250000
Jarvenpaa Tuusula Kerava Yhteensa
T'ec:;ﬁ;iﬁ;f:j:};ﬁ:j;yt m2 12000 179 500 20000 211500
| Laskennallinen ti:r;tarpeen kasvu, k- 85 000 89000 51 000 225 000

Kuva 17  Tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan tilantarpeen kasvu vuoteen 2030
mennessd sekd tiedossa olevat hankkeet kyseisillé toimialoilla

Seuraavassa kuvassa (Kuva 18) on esitetty vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun
erikoiskaupan laskennallisen tilantarpeen kasvun (vuoteen 2030 mennessa) jakautuminen kaupan eri
alueille. Jakauma on synteesi, joka perustuu kunnittaiseen tilantarpeen kasvuun, tiedossa oleviin
hankkeisiin, Poikkitien—Pohjoisvdylan alustaviin suunnitelmiin ja edella esitettyyn nakemykseen
tavoitteellisesta kaupan palveluverkosta. Tilantarpeen jakautumisessa on nain ollen huomioitu
esimerkiksi tilantarpeen kasvun luonne ja keskustoihin ei ole ajateltu sijoittuvan lainkaan uutta, tilaa
vaativan erikoiskaupan pinta-alaa vaan ainoastaan muuta erikoiskauppaa. Focus-alueen on seka
kuvassa 18 etta sita seuraavassa taulukossa 6 esitetty toteutuvan suunniteltua pienempana, 70 000
k-m2:n kokoisena. Mikéli Focus toteutuu taysimaaraisena (150 000 k-m2), perustuu sen
toteutuminen pitkalti Vantaan ja muun paakaupunkiseudun ostovoiman varaan johtuen Focus-
alueen sijainnista, eikd Focus-alueen pinta-alan voida ndin ollen ajatella sisaltyvan taysimaardisena
Tuusulan, Jarvenpaan ja Keravan ostovoimaan perustuvaan vahittdiskaupan tilantarpeen kasvuun.

Poikkitien—Pohjoisvayldn mitoitukseksi suositellaan 85 000 kerrosneliometrid, joka varataan tilaa

vaativalle erikoiskaupalle sekd muulle erikoiskaupalle. Alustava mitoitus alueelle oli 143 500 —

164 500 k-m2, mutta tama ndyttaa lilan suurelta ostovoimaan perustuvan tilantarpeen kasvun ja
muiden suunnitteilla olevien hankkeiden perusteella. Poikkitien—Pohjoisvayldan mitoitus 85 000 k-
m2 ei sisalla mahdollisia paivittdispalveluita lahialueelle syntyvalle uudelle asuinalueelle vaan ne
voidaan lisdta suositeltavan kerrosalan paalle. Aluetta kaavoitettaessa tulisi lisdksi huomioida, etta

Fortumin kortteliin on jo kaavoitettu ja suunnitteilla noin 5 500 k-m2 tilaa erikoiskaupalle kortteliin
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tulevan liikkenneaseman lisdksi. Tama 5 500 k-m2 tulisi sisallyttda Poikkitien—Pohjoisvadylan

kaupallisen alueen kokonaismitoitukseen (85 000 k-m2), joten uutta tilaa kaupalle olisi suositeltavaa

kaavoittaa maksimissaan noin 80 000 k-m2:n edestd. Poikkitien pohjoispuolella jo toimivat

myymalat, kuten K-rauta, eivat sisally suositeltavaan kokonaismitoitukseen eika niiden pinta-aloja

ole tarpeen vdhentaa kokonaismitoitussuosituksesta aluetta kaavoitettaessa.

TiVa- ja Erikoiskaupan laskennallisen tilantarpeen kasvun
jakautuminen alueittain, k-m2

Jarvenpaan
20000
Poikkitien alue

85 000 k-m2

Ali-Kerava
20000 k-m2

Focus
70 000 k-m2

Kuva 18  Erikoiskaupan laskennallisen tilantarpeen kasvun jakautuminen kaupan eri alueille
(Tilantarpeen kasvu vuoteen 2030 mennessd, k-m2)

Taulukossa 6 on esitetty vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan
laskennallisen tilantarpeen kasvun jakautuminen kaupan eri alueille tarkemmalla tasolla kuin kuvassa
18. Edella todettiin, ettd muun erikoiskaupan palvelut tulisi sijoittaa pdaasiassa keskustoihin.
Taulukosta 6 ndhdaan, ettd muuta erikoiskauppaa on kuitenkin sijoitettu myos alueille, joiden
padasiallinen sisdltd muodostuu tilaa vaativasta erikoiskaupasta. Luvussa 4.1. viitattiin kaupan
konseptien kehittymiseen ja erikoistavaran suurmyymaldihin, jotka hakeutuvat tilaa vaativan kaupan
alueille, koska ne tarvitsevat suuria myymalatiloja ja valjid pysakoéintialueita. Nain ollen, tilaa vaativan
erikoiskaupan alueille sijoitetulla muulla erikoiskaupalla tarkoitetaan naita erikoistavaran
suurmyymaloita. Vaikutusalueen nykyisista keskustoista Hyrylaa lukuun ottamatta ei ole helposti
osoitettavissa tiloja erikoistavaran suurmyymaléille. Hyryldaan sijoitettu muun erikoiskaupan pinta-ala
taas on vahdinen johtuen Tuusulan kunnan painotuksista: kaupan kehittdmisen painopiste pinta-

alalla mitattuna on Hyrylan sijasta Focus-alueella.
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Taulukko 6  Tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan laskennallisen tilantarpeen
kasvun jakautuminen alueittain (Tilantarpeen kasvu vuoteen 2030 mennessd, k-m2)

TiVa+Erikois- Osuus %

Erikoiskauppa, kauppa, (TiVa+Erikois-
TiVa, k-m2  k-m2 k-m2 kauppa)
Poikkitien alue 50 000 35 000 85 000 37,8%
Focus 48 000 22 000 70 000 31,1%
Ali-Kerava 20000 20000 8,9%
Jarvenpaan keskusta 0 20000 20000 8,9%
Hyryla 0 10 000 10 000 4,4 %
Keravan keskusta 0 20000 20000 8,9%

Yhteensd 118 000 107 000 225 000 100,0 %

Taulukossa 7 on esitetty Poikkitien—Pohjoisvadyldan alueen tunnusluvut, joiden tarkoituksena on vield
havainnollistaa, etta selvitysalueelle suositeltava mitoitus on jarkeva suhteutettuna vaikutusalueen
vaestopohjaan ja ostovoimaan. Suositeltava mitoitus 85 000 k-m2 on jaettu tilaa vaativaan
erikoiskauppaan ja muuhun erikoiskauppaan, jonka jalkeen kerrosala on muunnettu myyntialaksi
kertoimella 1,25 (sama oletus, kuin pinta-alan tarvelaskelmissa). Taman jalkeen myyntialan ja
neliéteho-oletuksen (sama oletus, kuin pinta-alan tarvelaskelmissa) perusteella on laskettu
Poikkitien—Pohjoisvdylan alueen myynti, mikéali suositeltava mitoitus 85 000 k-m2 toteutuu
kokonaisuudessaan. Kahdessa viimeisessa sarakkeessa on esitetty vaikutusalueelle tarvittava
vaestopohja vuoden 2030 kulutuslukujen perusteella eri ostovoiman siirtymaoletuksilla. Taulukon 7

myynti ja kulutusluvut tuleville vuosille on ilmoitettu vuoden 2009 rahana ilman inflaatiota.

Jos vaikutusalueen asukkaiden koko tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan ostovoima
suuntautuisi Poikkitien—Pohjoisvadylan alueelle, tarvittaisiin vaikutusalueelle 29 000 asukasta. Jos
vaikutusalueen asukkaiden erikoiskaupan ostovoimasta vain 40 % suuntautuu Poikkitien—
Pohjoisvaylan alueelle, tarvitaan vaikutusalueelle 73 000 asukasta. Talla hetkelld Poikkitien—
Pohjoisvaylan lahivaikutusalueelle Jarvenpaassa on 38 700 asukasta ja vuonna 2030 Jarvenpaan
vdestd on ennusteen mukaan 56 700 asukasta. Koko vaikutusalueella on télla hetkella 109 000
asukasta ja vuonna 2030 ennusteen mukaan 155 200 asukasta. Koko vaikutusalueen vaesténkasvu
(ilman kulutuksen kasvua) kasvattaa vaikutusalueen tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun
erikoiskaupan ostovoimaa yhteensa 210 milj. eurolla vuoteen 2030 mennessa. Kaiken kaikkiaan
vaikutusalueen erikoiskaupan ostovoima kasvaa 580 milj. eurolla vuoteen 2030 mennessa. Edella
esitettyjen lukujen perusteella voidaan todeta, ettd Poikkitien—Pohjoisvaylan vaikutusalueen
vaestdpohja on riittava ja alueen mitoitus on jarkeva suhteessa alueen vaestdpohjaan ja
ostovoimaan. Nain ollen Poikkitien—Pohjoisvadylan alue on my6s houkutteleva sijaintipaikka kaupan

kannalta.

Taulukko 7 Poikkitie-Pohjoisvdyldn alueen tunnusluvut

Vaikutusalueelle tarvittava véaestopohja:
Poikkitie-Pohjoisvaylan Pinta-ala, k- Myyntiala, NeliGteho, Myynti, |Kulutusluku |jos 100% kulutuksesta jos40% kulutuksesta
pinta-ala ja myynti m2 m2 € /myynti-m2 milj.€ 2030, €/hlc | Poikkitielle Poikkitielle
TiVa-kauppa
Muu erikoiskauppa
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5.3. Toimintojen sijoittaminen alueelle

Poikkitien—Pohjoisvdylan alueen alustavissa suunnitelmissa alueen kaupallinen mitoitus vaihteli
valilla 143 500 — 164 500 k-m2, josta Jarvenpaan puolelle sijoittuisi 51 500 — 72 500 k-m2 ja Tuusulan

kunnan puolelle 92 000 k-m2. Suositeltava erikoiskaupan mitoitus alueelle on kuitenkin vain 85 000

k-m2 ja valtaosa tdstd mitoituksesta tulisi sijoittaa Jarvenpdan kaupungin puolelle niin sanotulle

Poikkitien yritysalueelle (ks. kartta sivulta 11). Poikkitien yritysalue kiinnittyy olemassa olevaan

yhdyskuntarakenteeseen toisin kuin Tuusulan kunnan puolella sijaitseva niin sanottu Tuomala Il —
alue (ks. kartta sivulta 11). Poikkitien yritysalue sijaitsee myos lahempana tulevaa Kyrélan
rautatieasemaa ja liityntdapysakointialuetta. Poikkitien yritysalueen alustava kaupan mitoitus vaihteli
maankayttovaihtoehdosta riippuen 44 000 -65 000 k-m2:n valilla. Alueen kokonaismitoitus on
kuitenkin huomattavasti suurempi, 108 000 - 116 500 k-m2 ja sisaltda kaupan lisdksi muun muassa
yritystoimintaa, kuten varastoja, tuotantoa ja tukkukauppaa, seka julkisia palveluita. Poikkitien
yritysalueelle olisi mahdollista sijoittaa kaupallisia toimintoja jopa enemman kuin alustavissa
maankayttosuunnitelmissa, mikali osa Poikkitien yritysalueelle suunnitelluista varasto- ja
tuotantotoiminnoista siirrettaisiin alueelta pois, esimerkiksi Tuusulan kunnan puolelle Tuomala Il -
alueelle, jonne ne toimialan luonteesta johtuen paremmin sopivat kuin kaupan, asutuksen ja
virkistysalueiden valittomaan ldheisyyteen. Ndin ollen Poikkitien yritysalueelle olisi mahdollistaa
muodostaa yhtendinen kaupallisten palveluiden alue, jonka vetovoimaa tai asiointiliikenteen

sujuvuutta varasto- ja tuotantotoiminnot eivat heikentiisi.

Tuusulan puolelle niin sanotulle Tuomala Il — alueelle oli alustavassa osayleiskaavaehdotuksessa
sijoitettu maksimissaan 92 000 k-m2 kaupan pinta-alaa. Jarvenpaan ja Tuusulan aiemmin laatimassa
yleispiirteisessd maankdyttésuunnitelmassa alueelle osoitettiin kaupallisia palveluita vain 20 000 k-
m2. Edelld esitetdan, ettd valtaosa Poikkitien—Pohjoisvdylan alueelle kaavoitettavasta erikoiskaupan
pinta-alasta sijoitettaisiin Jarvenpaan puolelle Poikkitien yritysalueelle. Tdma olisi suositeltavaa
alueen toiminnallisuuden kannalta, mutta lisaksi on hyva huomioida, etta Poikkitien—Pohjoisvaylan
alueen laskennallinen kaupan pinta-alan tarve perustuu paaosin lahivaikutusalueen, Jarvenpaan,
ostovoiman kasvuun. Tama tukee nakemysta, etta kaupalliset palvelut olisi perusteltua sijoittaa
alueelle, jolta ne ovat helpommin lahivaikutusalueen asukkaiden saavutettavissa ja liittyvat kiinteasti
olemassa olevaan ldhivaikutusalueen yhdyskuntarakenteeseen. Nain ollen yleispiirteisessa
maankayttosuunnitelmassa esitetty kaupan mitoitus vastaa paremmin Tuomala Il -alueelle
suositeltavaa kaupan mitoitusta kuin alustavan osayleiskaavaehdotuksen mukainen mitoitus.
Kaupalliset palvelut Tuomala Il —alueella olisi suositeltavaa sijoittaa Poikkitien valittémaan

laheisyyteen.

Taulukossa 8 on viela esitetty suositus, kuinka alueen maksimikerrosala voitaisiin jakaa Jarvenpaan ja
Tuusulan seka tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan valilla. Viime kddessa se, kuinka
alueen maksimikerrosala 85 000 k-m2 jaetaan tarkalleen kuntien kesken, on kuntien itsensa
neuvoteltavissa, kunhan huomioidaan edell3 esitetty periaate, ettd valtaosa suositeltavasta
mitoituksesta tulisi sijoittaa Poikkitien yritysalueelle, josta alueen toteuttaminen my®és tulisi aloittaa.
Kaupalliset palvelut voivat tasta laajentua tulevaisuudessa luonnollisesti Poikkitien vartta pitkin
Lahden moottoritien ja Lahdentien suuntaan. Tdssa yhteydessa on my6s muistettava, etta
Poikkitien—Pohjoisvaylan alueen kaupan mitoitussuositus perustuu osin myds tiedossa oleviin
muihin hankkeisiin. N&in ollen, vaikka talla hetkella nayttaakin todennakéiselta, ettd Tuusulassa

suunnitteilla olevat Hyrylan eteldapuoliset hankkeet priorisoidaan esimerkiksi Tuusulan vaeston

Poikkitie-Pohjoisvayla Kaavamuutosten kaupallisten vaikutusten arviointi ENTRECON




47 I

painopisteestd johtuen Tuomala Il —alueen edelle, liittyy Hyryldankin eteldapuoleisiin hankkeisiin
tiettyd epdavarmuutta. Jonkun hankkeen toteutumatta jadminen voisi yllattaen lisata myos Tuusulan

kunnan tarvetta sijoittaa osa kaupallista palveluista Tuomala Il -alueelle.

Taulukko 8 Suositus Poikkitien-Pohjoisvéyldn kaupallisen kerrosalan jakamisesta selvitysalueen sisdllé

TiVa+Erikoiskauppa

TiVa, k-m2 Erikoiskauppa, k-m2  yhteensd, k-m2

Jarvenpaa, Fortumin kortteli

(asemakaavoitettu, hanke suunnitteilla) 5500 5500
Jarvenpaa, Poikkitien yritysalue 30000 - 40 000 20000 -25 000 50000 - 65 000
Tuusula, Tuomalall -alue 5000 - 15 000 5000 - 15 000 10000 - 30 000

Alue yhteensa maks. 50 000 35000 85 000

Seuraavassa kuvassa (Kuva 19) on esitetty suositus toimintojen sijoittelemisesta suunnittelualueelle.
Selvitysalue on jaettu osa-alueisiin, joiden osalta toimintojen sijoittelua on kuvattu tarkemmin kuvan

jalkeen.

; Al = Lihipalvelukeskus
A2 = Julkiset palvelut
Bl = Kaupallinen ydin
B2 = Erikoiskauppa/Tilaa vaativa kauppa
C = Tilaa vaativa kauppa
D = Liikenneasema/Tilaa vaativa kauppa

E = Tilaa vaativa kauppa seki tycpaikka- ja
tuotantoalueita

-

F = Tilaa vaativa kauppa

© o okela
Pallokentia B
i-i&gimaa
B, :
| Vo N Pavarme /4
metri = ) e T | .

. Mittakaava; 110 490 Gistodd .-t NG| | \E) - o,
Kuva 19 Suositus toimintojen sijoittamisesta selvitysalueelle. Pohjakartta © MML/Logica

e Al =L3hipalvelukeskus. Alue varataan Poikkitien yritysalueen alustavien
maankdyttosuunnitelmien mukaisesti paivittdistavarakaupalle, Iahipalveluille ja muille
palveluille ja toimistoille. Léhipalvelukeskus palvelee alueelle syntyvia uusia asuinalueita
seka jossain maarin myos Kyrolan rautatieaseman liityntapysakoinnin kayttdjia. Palveluiden

nakyvyys ja yhteys liityntdpysakointiin radan toiselle puolelle ovat kriittinen kysymys.
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A2 = Julkiset palvelut. Alue varataan Poikkitien yritysalueen alustavien
maankayttosuunnitelmien mukaisesti julkisille palveluille ja toimistoille ja/tai asumiselle.
Alueen keskelld Pohjanhovin kartano sailyy puistomaisena alueena.
Maankayttésuunnitelmien B-vaihtoehdossa alueelle on sijoitettu myds asuntorakentamista.
Mahdollinen asuntorakentamisen sijoittaminen A2-alueelle tukee ndkemysta siita, ettd B2-
alueelle tulisi alustavista maankayttésuunnitelmista poiketen sijoittaa asutuksen
Iaheisyyteen ennemmin kaupan palveluita kuin varasto- ja tuotantotoimintaa.

B1 = Kaupallinen ydin. Alue varataan Poikkitien yritysalueen alustavien
maankdyttésuunnitelmien mukaisesti erikoistavarakaupalle. B1-alue muodostaa koko
kaupallisen alueen ytimen ja alueelle tulisi sijoittaa erikoistavaran suurmyymalgita. Alueen
suunnittelussa on huomioitava erityisesti Poikkitielle pdin nakyva myymaldiden
julkisivuseina ja sen houkuttelevuus. Kyrélan rautatieasemalta on varmistettava hyvat
kevyenliikenteen yhteydet télle alueelle.

B2 = Erikoiskauppa/Tilaa vaativa erikoiskauppa. Poikkitien yritysalueen alustavien
maankayttosuunnitelmien mukaan alue on varattu yritystoiminnalle, kuten varasto- ja
tuotantotoiminnalle seka tukkukaupalle. Edelld esitetyn suosituksen, ettd kaupan palvelut
tulisi keskittad Poikkitien yritysalueelle, mukaisesti B2-alue tulisi varata myos kaupan
kayttoon. Alueelle sopisivat seka erikoistavaran suurmyymalat etta tilaa vaativa
erikoiskauppa. Mahdollinen asuntorakentamisen sijoittaminen A2-alueelle tukee osaltaan
sitd, ettd B2-alueelle tulisi alustavista maankayttosuunnitelmista poiketen sijoittaa
asutuksen laheisyyteen ennemmin kaupan palveluita kuin varasto- ja tuotantotoimintaa.
Alustavissa maankdyttésuunnitelmissa alueelle esitetty tukkukauppa sopii alueelle hyvin
muiden kaupallisten palveluiden joukkoon.

C= Tilaa vaativa erikoiskauppa. Poikkitien yritysalueen alustavien
maankayttésuunnitelmien mukaan alue on varattu tilaa vaativalle erikoiskaupalle seka
virkistysalueeksi. Alueen suuret korkeuserot ovat osin vaikuttaneet siihen, ettd alue
varataan osin virkistysalueeksi. Kaupallisesta nakékulmasta alue tulisi varata kokonaan tilaa
vaativan kaupan kayttoon, jolloin tieyhteydet, parkkipaikat ja myymalat voitaisiin sijoitella
alueelle alustavia suunnitelmia tehokkaammin. Korkeuseroista johtuvat korkeat
rakentamisen kustannukset saattavat kuitenkin asettaa rajoitteita alueen kaupalliselle
kaytolle.

D= Liikenneasema/Tilaa vaativa erikoiskauppa. Niin sanottuun Fortumin kortteliin voi
voimalaitoksen lisdksi sijoittaa my0s polttoaineen jakelupisteen seka tilaa kaupalle.
Alustavien suunnitelmien mukaan alueelle olisi tulossa liikenneaseman lisdksi tilaa kaupalle
noin 5 500 k-m2. Erityisesti polttoaineen jakelu ja muut liikennepalvelut soveltuvat hyvin
Lahden moottoritien Iaheisyyteen. Palveluiden mitoituksessa ei voida kuitenkaan liikaa
luottaa matkailijoiden tuomaan kassavirtaan, koska alue sijaitsee pitkdmatkalaisten
nakokulmasta liian lahelld padakaupunkiseutua. Poikkitien—Pohjoisvadylan alueelle syntyvat
muut kaupalliset palvelut ja tyopaikat kuitenkin lisdavat lilkkennepalveluiden kysyntaa
alueella.

E = Tilaa vaativa erikoiskauppa seka tyopaikka- ja tuotantoalueita. E1 ja E2 —alueet on
alustavassa osayleiskaavaehdotuksessa varattu pdaasiassa kaupan kayttoon. Kaupalliset
palvelut soveltuvat hyvin Pohjoisvaylan valittdmaan laheisyyteen, mutta E-alueille olisi
suositeltavaa sijoittaa my0s tuotanto- ja varastotoimintaa Pohjoisvaylasta kauempana

sijaitseville alueille. E-alueiden eteld- ja pohjoispuoliset alueet on varattu
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osayleiskaavaehdotuksessa tydpaikka-alueiksi ja ko. tyopaikka-alueiden laajentaminen E-
alueille olisi suositeltavaa, koska E-alueille suositeltava kaupan mitoitus alittaa selvasta
alustavan osayleiskaavaehdotuksen mukaisen mitoituksen.

e F =Tilaa vaativa erikoiskauppa. Alue on asemakaavoitettu ja alueelle toimii jo nykyisin
muutamia tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloita. Alueen kayttotarkoitusta ei ole tarpeen

muuttaa.
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6. Vaikutusten arviointi

Vaikutuksia arvioidaan seuraavassa tdssa selvityksessa suositeltavan mitoituksen ja
toimialarakenteen mukaisesti. Toisin sanoen vaikutusten arvioinnissa on oletettu, etta Poikkitien —
Pohjoisvadylan alueelle syntyy 85 000 k-m2:n alue tilaa vaativalle erikoiskaupalle ja muun

erikoistavaran suurmyymaldgille.

6.1. Kaupalliset vaikutukset

6.1.1. Ostovoiman suuntautumiseen kohdistuvat vaikutukset

Poikkitien—Pohjoisvaylan ldahivaikutusalue muodostuu Jarvenpdan kaupungista seka laajemmin
Tuusulan kunnasta ja Keravan kaupungista. Talta alueelta siirtyy nykyiselldaan erityisesti tilaa vaativan
erikoiskaupan ostovoimaa paakaupunkiseudulle Keha Ill:n |aheisyydessa sijaitseviin tilaa vievan
erikoiskaupan keskittymiin. Poikkitien—Pohjoisvaylan hankkeen my6ta erityisesti ldhivaikutusalueen,
Jarvenpaan, asukkaiden asioinnit kauempana sijaitsevissa tilaa vaativan erikoiskaupan keskittymissa
vahenisivat. Voidaankin sanoa, ettd Poikkitien—Pohjoisvayldn alue kohentaa Jarvenpaan kaupallista
omavaraisuutta erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan osalta ja vahentaa ostovoiman ulosvirtausta.
Muun erikoistavarakaupan ulosvirtaus lahivaikutusalueelta ei ole yhta suuri kuin tilaa vaativan
erikoiskaupan osalta. On kuitenkin huomattava, etta lahivaikutusalueen vaesto kasvaa voimakkaasti,
mika kasvattaa erikoiskaupan ostovoimaa entisestdan ja samalla kasvattaa myds muun

erikoiskaupan ostovoiman ulosvirtausta lahivaikutusalueelta, jos kaupan pinta-ala ei lisdanny.

Poikkitien—Pohjoisvdylan kaupallisen alueen toteutuminen lisda erikoiskaupan ostovoiman siirtymaa
Jarvenpdahan Tuusulasta ja Keravalta, kun ko. kuntien asukkaille syntyy uusi, vaihtoehtoinen
asiointialue. Poikkitien—Pohjoisvadylan alue ei kuitenkaan lisda ostovoiman ulosvirtausta ko. kunnista
vaan siirtda osan paakaupunkiseudulle suuntautuvasta ostovoimasta Jarvenpaahan. Talld ostovoima
siirtyman muutoksella ei ole vaikutusta padakaupunkiseudun kaupan palveluiden kehittymiselle eika
Poikkitien—Pohjoisvaylan alue uhkaa millaan lailla padkaupunkiseudun kaupan alueiden

toimintaedellytyksia.

Poikkitien—Pohjoisvaylan liikenteellisen sijainnin takia Mantsalasta ja Sipoon pohjoisosista
ostovoiman siirtyma Jarvenpadhan saattaa lisddntya jonkin verran. Mantsala ja Sipoo eivat kuulu
Poikkitien—Pohjoisvdylan varsinaiseen vaikutusalueen ja nain ollen Poikkitie — Pohjoisvayldn alueen
kehityksella ei ole merkitystd mahdollisiin kaupan kehityshankkeisiin Mantsaldssa tai Sipoossa.

Valtaosa Mantsélasta ja Sipoosta ulosvirtaavasta ostovoimasta suuntautuu edelleen
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padkaupunkiseudulle, jonka tarjonta on huomattavasti vetovoimaisempi kuin Poikkitien—

Pohjoisvdylan alueella tulee olemaan.

Poikkitien—Pohjoisvdylan alueelle mahdollisesti sijoittuva lilkkennepalveluasema pysayttaa alueelle

jonkin verran ohikulkevaa, liikkuvaa ostovoimaa.

6.1.2. Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja muihin kaupallisiin keskuksiin

Poikkitien—Pohjoisvdylan kaupallisen alueen toteuttaminen tukee Kyrélan aseman yhteyteen
sijoitettavien lahipalveluiden, jotka on suunnattu Poikkitien—Pohjoisvdylan ldheisyyteen syntyville
uusille asuinalueille, toimintaedellytyksia. Muutoin hankkeella ei ole vaikutuksia

paivittdistavarakauppaan, koska alueelle ei olla sijoittamassa paivittdistavarakaupan palveluita.

Poikkitien—Pohjoisvaylan kaupallinen alue sopii hyvin vaikutusalueen erikoiskaupan
palveluverkkoon (keskustahakuinen erikoiskauppa keskustoissa ja tilaa vaativa erikoiskauppa
seudullisissa keskittymissa keskustojen laheisyydessa) ja tdydentda osaltaan alueen erikoiskaupan
tarjontaan. Alueen toteuttaminen ei uhkaa vaikutusalueen olemassa olevia, nykyisid seudullisia
kaupan keskittymia vaan nykyiset kaupan keskittymat jatkavat toimintaansa kehittyen markkinoiden
tahtiin. On kuitenkin huomattava, ettd Jarvenpaan, Tuusulan ja Keravan valinen kilpailu asiakkaista,
kaupan toimijoista ja sijoittajista lisddntyy. Poikkitien—Pohjoisvayldn alue synnyttaa kilpailua
erityisesti Tuusulan tilaa vaativan erikoiskaupan keskittymille, mika heikentda Tuusulan suhteellista
asemaa osana Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoa, kun tilaa vaativalle kaupalle syntyy

vaihtoehtoinen sijainti Hyrylan eteldpuolisten alueiden lisaksi.

Poikkitien—Pohjoisvaylan kaupallinen alue vahvistaa merkittavasti Jarvenpaan erikoiskaupan
tarjontaa ja nostaa Jarvenpaan seudullista asemaa kaupan alueena. Osa keskustan suuri pinta-
alaisista erikoiskaupoista todennakaoisesti siirtyy Poikkitielle ja Jarvenpaan ydinkeskustan kaupallinen
vetovoima voi heikentya lyhyella aikavalilla. Poikkitien—Pohjoisvaylan alueelle ei kuitenkaan olla
sijoittamassa pienia erikoiskaupan myymaloita tai kauppakeskusta, joten pohjimmiltaan alue ei

uhkaa Jarvenpaan keskustan kehittymista.

6.2. Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Poikkitien—Pohjoisvdylan alue on kiinni Jarvenpdan nykyisessa taajamarakenteessa ja ndin ollen
laajentaa hallitusti nykyista taajamaa, erityisesti, jos valtaosa kaupan toiminnoista sijoitetaan taman
selvityksen suosituksen mukaisesti Poikkitien yritysalueelle. Erityisesti Jarvenpaan asukkaille
palvelujen saavutettavuus paranee ja ostosmatkat keskimaarin lyhenevat. Poikkitien—Pohjoisvayldan
alueen sijainti myos hyddyntda olemassa olevaa raideliikennetta ja hyvia liikkenteellisia yhteyksia
Lahden moottoritieltd. Toisin sanoen Poikkitien—Pohjoisvadylan alue jatkaa jo olemassa olevaa
kaupan vybhyketta pendeliliikenteen kannalta oikeaan suuntaan ja radanvarsisijainti Kyrélan aseman
laheisyydessa mahdollistaa myds autottomien kotitalouksien asioinnin alueella. Voidaankin sanoa,
etta Poikkitien—Pohjoisvaylan alue tukee selkeasti valtakunnallisia alueidenkayton tavoitteita

yhdyskuntarakenteen tiivistimisesta ja eheyttamisesta.

Tuusulan kunnan kannalta Poikkitien—Pohjoisvayldn alue osin hajauttaa kunnan sisdista rakennetta,

koska asutuksen ja kehityksen painopiste on tulevina vuosina kunnan eteldisissa osissa. Pitkalla
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tahtaimella myos nykyiselldan kaavoittamattomat ja asumattomat alueet Tuusulan kunnan alueella,
Poikkitien ja Keravan valissd, tullaan kaavoittamaan ja alueelle syntyy merkittavia uusia asuinalueita.
Lisaksi Poikkitien—Pohjoisvaylan alue tuo erikoiskaupan palvelut ldhemmaksi Tuusulan pohjoisosien,

Kellokosken ja Jokelan, asukkaita.

6.3. Vaikutukset liikenteeseen

Kuvassa 20 on esitetty hankkeen synnyttama matkatuotos (kdyntia vuorokaudessa).
Matkatuotoslaskelmat perustuvat oppaaseen ”Liikennetarpeen arviointi maankdyton suunnittelussa”
(Ympdéristdministerio 27/2008) seka Valtakunnalliseen henkildliikennetutkimukseen vuosilta 2004-
2005. Henkiloliikennetutkimuksesta matkatuotos laskelman pohjaksi on saatu keskimdardinen, tilaa
vaativan erikoiskaupan kayntid/100 myynti-m2 arvo Helsingin seudun vaikutusalueella (pl.
moottoriajoneuvokauppa). Kuvasta 20 nakyy, ettd hankkeen synnyttdma matkatuotos on
huomattava, 11 560 kayntia vuorokaudessa (sis. meno ja paluu yhteensad). Kun tata verrataan alueen
nykyisiin liikkennemaarin, Pohjoisvaylalla keskimaarin yli 11 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja
Poikkitielld keskimaarin yli 3 300 ajoneuvoa vuorokaudessa, havaitaan, etta alueen liikkennemaara
lisadntyy merkittavasti hakkeen myota. Nain ollen alueen liikkennesuunnittelussa on kiinnitettava
huomioita siihen, etta liittymat Poikkitieltd kaupan alueelle ovat joustavia ja alueen sisdinen
katuverkko on toimiva. Todettakoon vield, ettd matkatuotoksen mukainen ajoneuvoliikenne maaran
lisdys vastaa yli 10 tonnin CO2—p3ast6ja vuorokaudessa (C02-paastot 179 g/km, VTT 2009), mika ei
kuitenkaan valttamatta tarkoita hiilidioksidipaastojen lisdantymista kokonaisuudessaan, koska on

todennakoista, etta erityisesti Jarvenpaan alueen asukkaiden asiointimatkat lyhenevat.

Matkatuotos (kdyntid vuorokaudessa) 11 560

Kulkutapajakauma:

Autojen maara keskimaarin (vrk) 5 846
Yksikon aiheuttama liikennemaara (ajoneuvoa/vrk) 11693 (meno-paluu)
Yksikon aiheuttama liikennemaara (km/vrk/ajoneuvo) 10,2 (HLT 2004-2005)

Yksikon aiheuttama ajoneuvoliikennemé&éra (km/vrk) 59 634

Vilkkain kauppapaiva (perjantai):

7973
17 224 9022

Vilkkain kaupassakayntitunti (n. 10% kaynneisti):

1522 797
1722 902
Kuva 20 Poikkitie-Pohjoisvdylédn kaupan synnyttdmd matkatuotos
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6.4. Vaikutukset kuntatalouteen

Tassa kuntatalouden vaikutusten arvioinnissa on kaytetty lahtokohtana Ympaéristoministerion
Kaupan suuryksikdiden vaikutusten selvittdaminen ja arviointi -oppaassa laadittua vaikutuskehikkoa,
jossa on eri tapaustutkimusten kautta hahmoteltu keskeisid kaupan yksikéiden tulo- ja
menovaikutuksia kunnallistalouteen. Arviointi keskittyy tdssa suhteessa merkittavimpien tulo- ja
menoerojen vaikutusten tarkasteluun. Tarkastelun pdamaarana on tuottaa tietoa siitd, mitka ovat
selvityksen tekijoiden ndkemyksen mukaan keskeisia kunnallistalouteen kohdistuvia
vaikutuskomponentteja. Tarkastelu koskee Poikkitien—Pohjoisvaylan aluetta kokonaisuutena:

kuntakohtaisia arvioita ei tdssa tehda.

Poikkitien—Pohjoisvdylan toteutuksen aikajanteen, investointipdatdsten ja muiden vaikuttavien
tekijoiden epdvarmuudesta johtuen on téssd yhteydessa arvioitu vaikutuksia kuntatalouteen yleisella

vaikutustasolla. Arvioitavana on hankkeen kokonaisuus, suuruudeltaan 85 000 kerrosneliometria.

Ymparistoministerion arviointimallin mukaan merkittavimpid, potentiaalisia

tulonmuodostuskohteita kunnille syntyy alueen kehittamisesta seuraavilla osa-alueilla:

e  Maan myyntitulot

e Tonttien tai kiinteistéjen vuokratulot

e  Korvaukset kunnallistekniikan rakentamisesta
e Kiinteisto- ja yhteisdverot

e  Kunnallisvero rakentamisvaiheessa ja toimintavaiheessa

Maan myyntitulot riippuvat luonnollisesti kuntien maanomistuksen tilanteesta sekd Jarvenpaan
kaupungin ettd Tuusulan kunnan osalta. Tonttien tai kiinteistojen vuokratulojen mahdollisiin

maariin vaikuttavat lopulliset toteutuksen mallit.

Kunnallistekniikan rakentamisesta saatavat korvaukset ovat merkittavia johtuen siita, etta
Poikkitien ja Pohjoisvaylan alueet ovat “uusia avauksia” ja siten suurelta osin talla hetkella ilman

rakennettua kunnallistekniikkaa. Tilanne koskee erityisesti Tuusulan kunnan puoleisia maa-alueita.

Kiinteisto- ja yhteisoveron osalta saatavat korvaukset ovat suhteessa rakennettavan pinta-alan
madraan. On huomattava etta ko. verot toteutuvat pitkdn ajan kuluessa alueen rakentamisen ja

toiminnan kdynnistymisen tahtiin.

Kunnallisverot kaupan keskusten rakentamisvaiheessa ja toimintavaiheessa syntyvat rakennusalan
seka kaupan tuottamista valittomista ja valillisista tyollisyysvaikutuksista ja sitd kautta generoituvista
verotuloista. Rakentamisvaiheen valittémat ja vélilliset tyollisyysvaikutukset riippuvat kaupan pinta-
alatavoitteista eri toteutusvaiheissa. Rakentamisvaiheen osalta on kuitenkin mahdotonta arvioida
verotulojen vaikutuksia yksittdisen kunnan talouteen tydvoiman liikkuvuudesta johtuen. Kaupan
rakentamishankkeet ovat kuitenkin niin merkittavia, ettd ne kokoavat tyévoimaa laajalta alueelta -

my6s kansallisten rajojen ulkopuolelta.
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Seuraavassa taulukossa (Taulukko 9) on arvioitu Poikkitien - Pohjoisvaylan hankkeen valittomia

tyollisyysvaikutuksia seka sen pohjalta syntyvaa kunnallisveromaaraa:

Taulukko 9 Poikkitie-Pohjoisvdylédn vilittémédit tyéllisyysvaikutukset

Kaupan pinta-ala kem2
Myyntipinta-ala 68000 my-m2
Kerroin 1,25 kem2/my-m2
Myyntiteho 3000 €/m2/v
Myynti 204|ME/v
Myynti teho (A) 100 my-m2/hld
Henkilomaara (kokopaiv) Arvio A 680 henk
Myynti teho (B) 300000 | €/hla/v
Henkildmaara (kokopaiv), Arvio B 680 henk
Syntyvit tybpaikat 680 henkiba
Kaupan alan keskipalkka 19800 €/v
Palkkakertyma 13,464 M€fv
Kunnallisveroaste 20,0|%

Valiton palkkatulokertyma 2,7 M€fv

Hanke tyollistaa valittémasti Iahes 700 henkild kokopaivaisesti. Tyypillisesti kauppa tyollistaa
merkittavasti osa-aikaisia tyontekijoitd. Voidaankin arvioida, ettd hankkeen ”palkkalistoilla” on
lopputilanteessa noin 1 000 henkil63, joista 65 % on osa-aikaisia, jotka tekevat puolta paivaa.
Valittdman tyollisyysvaikutuksen perusteella syntyva verotulo on noin 2,7 milj. euroa vuodessa.
Lisdksi hankkeen arvioidaan tydllistavan valillisesti noin 500 kokopaivaista henkil6a, jonka perusteella
syntyva verotulo on noin 3,4 milj. euroa vuodessa (keskitulo 34 500 €/vuodessa). Yhteenlasketut

verotulot ovat runsaat kuusi miljoonaa euroa vuodessa.

Hanke tyollistdaa rakennusaikana noin 850 henkilotyovuotta. Voidaan olettaa, ettd tyévoima kootaan
laajalta alueelta Eteld-Suomesta ja Suomen ldhialueilta. Joka tapauksessa kohteen

tyollisyysvaikutukset ja vaikutukset ldhialueiden kuntien verotuloihin ovat huomattavia.

Ymparistoministerion arviointimallin mukaan merkittavimpia, potentiaalisia menoeria

kunnallistalouteen heijastuu seuraavista osa-alueista:

e Liikennealueiden rakentaminen ja kunnossapito
e  Maan hankintamenot
e Energia- ja vesiverkon rakentaminen ja kunnossapito

e Rakennusvalvonta-, suunnittelu- ja kaavoitusmenot

Liikennealueiden rakentaminen ja kunnossapito aiheuttaa arvioinnin perusteella merkittavat
menot. Tastad Poikkitien perusuudistus seka sisdisen katuverkon rakentaminen lienee niista
suurimpia. Aseman siirron osalta on odotettavissa myos merkittdvid menoja. Niistad vain osa voidaan

laskea hankkeen rasitteeksi.
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Maan hankintamenoja aiheutuu kunnallistaloudelle siina tapauksessa, jos kunta joutuu ostamaan
maa-alueen, jonne kaavoituksen perusteella on tarkoitus rakentaa uusia kaupan yksikoita tai kaupan

alueita.

Energia- ja vesiverkon rakentamisesta johtuvat kustannukset ovat merkittavia johtuen suurelta osin
alueen nykyisesta rakentumattomuudesta. Osa alueelta on jo nyt pitkalti olemassa olevan energia- ja

vesiverkon ulottuvilla.

Rakennusvalvonnan, suunnittelun ja kaavoituksen menojen osalta méaarat ovat varsin pienia.

Tuusulan kunnan ja Jarvenpaan kaupungin roolit ovat tassa suhteessa enemmankin ohjaavia.

Johtopaatoksena voidaan todeta, ettd merkittavimmat kuntalouteen kohdistuvat menot

muodostuvat uusista liikennejarjestelyista.

6.5. Yhteenveto vaikutuksista

Tarkastelu-kohde

Seudullinen
nakokulma

Jarvenpaa

Tuusula

Kerava

Keskusverkon
muodostuminen

Vahvistaa ja
monipuolistaa

Vahvistaa Jarvenpaan
statusta osana

Ei suoraa vaikutusta
Tuusulan kunnan

Ei suoraa vaikutusta
Keravan kaupungin

nykyisen seudullista rakenteeseen rakenteeseen
keskusverkon keskusverkkoa
rakennetta
Yhdyskunta- Ei taajamarakenteen Keskitetadn hallitusti | Hajauttaa Tuusulan Ei vaikuta
rakenteen ulkopuolisia kaupan erikoiskaupan kunnan hajauttavasti Keravan
eheyttaminen keskittymia. suuryksikot kiinni keskusrakennetta. yhdyskuntarakentees
Laajentaa hallitusti nykyiseen mutta tukee een
nykyistd rakennetta. taajamarakenteeseen | valillisesti Jarvenpaan

rakenteellista kasvua.

Vaikutus yhdys-
kuntarakenteeseen

Vahvistaa
Jarvenpaan, Tuusulan
ja Keravan kolmion
alueellista
rakennetta, jossa
yhtena
rakenteellisena
elementtina on
toteutettu/toteutetaa
n suuret
vaikutukseltaan
seudulliset tilaa
vaativan kaupan
keskittymat

Tiivistaa ja eheyttaa
Jarvenpaan alueen
maankayttoa
asumisen, paljon tilaa
vaativan
erikoiskaupan ja
tyopaikkaraken-
tamisen suhteen.
Hyodyntda olemassa
olevaa
raideliikennettd seka
hyvia liikenteellisia
yhteyksia
Lahdenvaylalta.
Jatkaa jo nyt
olemassa olevaa
kaupan vyohyketta
pendeliliikenteen
kannalta oikeaan
suuntaan.

Hyodyntaa sijaintia
liilkenneorientoituvien
toimialojen suhteen.
(Tuomaala).
Hajauttaa Tuusulan
kunnan sisdista
rakennetta
(rakennekehityksen
painopiste tulevina
vuosina Hyrylan
eteléisissa osissa)

Ei suurta vaikutusta
Keravan nykyiseen
yhdyskunta-
rakenteeseen, mutta
tukee osaltaan
Keravan pohjoisosien
kehittamista.
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Keskustojen
elinvoimaisuuden
kehittyminen

Vahvistaa olemassa
olevaa Kuuma-
kuntien
keskusverkko-
rakennetta eika
uhkaa seudullisella
tasolla keskustojen
kehittymista.

Tukee Jarvenpaan
kaupungin rakenteen
kokonaiskehittamista.
Heikentaa lyhyella
aikavalilla Jarvenpaan
ydinkeskustan
kaupallista
vetovoimaa osan tilaa
vaativasta
erikoiskaupasta
siirtyessa Poikkitien
keskittymaan.

Heikentaa Tuusulan
suhteellista asemaa
osana Kuuma-kuntien
keskusverkkoa. Tilaa
vaativa erikoiskauppa
hakee Hyrylan alueen
ohessa uusia
sijainteja.

Ei vaikutusta Keravan
keskustan
elinvoimaisuuden
kehittymiseen.

Saavutettavuus
asuinpaikan suhteen

Erikoiskaupan
palvelut tulevat
sijoittuman
keskimaarin
lahemmaksi
asuntoalueita.

Hyva saavutettavuus
autolla ja
kohtuullinen
saavutettavuus
junalla. Poikkitie
hyvin saavutettavissa
myos kevyelld

Tuusulan
pohjoisosien kannalta
palvelut tulevat
lahemmaksi asuntoa

Ei tuo palveluita
Iahemmaksi Keravan
nykyisia
asuntoalueita
muutoin kuin siina
tapauksessa, ettd osa
padkaupunkiseudulle

liikenteella. suuntautuvasta
asioinnista siirtyy
Poikkitielle.
Saavutettavuus Ei merkittavia Saavutettavuus Pitkalla aikavalilla

tyopaikan suhteen

tyopaikkakeskittymia
lahialueella

kohtuullisen hyva
tyopaikkojen suhteen

saavutettavuus
kohtuullisen hyva
tyopaikkojen suhteen

Liikenneverkon
kehittamiselle
asetettavat
vaatimukset

Osa pohjoisen radan
asemien ns.
helminauhaa.
Aseman siirto
etelammaksi tukee
Poikkitien alueen
kayton
kokonaisratkaisua.

Liittymat Poikkitielta
joustaviksi. Alueen
sisdinen katuverkko
toimivaksi. Hankkeen
synnyttama
ajoneuvoliikenne
huomattava.

Tehokas maankayttd
edellyttaa liittymia
Vanhalta Lahdentielta
Tuomala Il -alueelle

Yhteystarve Keravan
pohjoisosien ja
Poikkitien vilille
(korostuu erityisesti,
jos Kytémaan alueen
vaesto kasvaa).

Vaikutus ostovoiman
siirtymiin

Lisaa Mantsalan ja
Sipoon ostovoiman
siirtymaa
Jarvenpaahan.
Pysayttaa liikkuvaa
ostovoimaa liikkenne-
palveluasemaan.

Palauttaa takaisin nyt
Jarvenpaasta
padkaupunkiseudulle

virtaavaa ostovoimaa.

Jarvenpaan
kaupallinen
omavaraisuus kasvaa.

Lisaa ostovoiman
siirtymaa Tuusulasta
Jarvenpdahan. Ei lisaa
ostovoiman
ulosvirtausta
Tuusulasta
kokonaisuutena vaan
osa
padkaupunkiseudulle
virtaavasta
ostovoimasta siirtyy
Jarvenpaahan.

Lisaa ostovoiman
siirtymaa Keravalta
Jarvenpaahan. Ei lisaa
ostovoiman
ulosvirtausta
Keravalta
kokonaisuutena vaan
osa
paadkaupunkiseudulle
virtaavasta
ostovoimasta siirtyy
Jarvenpaahan.

Vaikutukset
paivittdistavara-
kauppaan

Ei vaikutusta

Tukee aseman
yhteyteen
toteutettavan
lahipalvelukeskuksen
toimintaedellytyksia.
Ei vaikutuksia
Jarvenpaan keskustan
pt-kaupan tarjontaan

Ei vaikutusta

Ei vaikutusta

Poikkitie-Pohjoisvayla
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Vaikutukset
erikoiskauppaan

Vauhdittaa osaltaan
Jarvenpaan, Tuusulan
ja Keravan
kuntakohtaisia, mutta
vaikutuksiltaan
seudullisten, tilaa
vaativien
erikoiskauppojen
keskusten syntymista.

Vahvistaa
merkittavasti
Jarvenpaan
erikoiskaupan
tarjontaa. Osa
ydinkeskustan
keskustatyyppisista
erikoiskaupoista
(suuri pinta-alaiset)
toimijoista siirtyy

Tuusulan tilaa vievan
erikoiskaupan
keskittymalle syntyy
uutta kilpailua.

Poikkitielle.
Vaikutukset Vahvistaa Keski- Heikentaa lyhyella Hidastaa Hyrylan Ei vaikutusta Keravan
kaupunki/ Uudenmaan aikavalilla Sulan alueen keskustaan.
kuntakeskusten keskusten kaupallista | ydinkeskustan kehittymista seka

kehityskuvaan

omavaraisuutta.

erikoiskaupan
palveluvarustusta.
Vahvistaa pitkalla
aikavalilla Jarvenpaan
kaupungin
palvelukuvaa.

rajoittaa Fokuksen
kaupallisen
keskittyman
mitoitusta.

Vaikutukset
Iahialueiden
kaupallisten
palvelujen
kehityskuvaan

Merkittava
kehityspanos
Jarvenpdan eteldisten
osien kasvulle.
Vahvistaa uuden
lahipalvelukeskuksen
toteutusta radan
varteen.

Ei merkitysta
Tuusulan asuinalueille

Ei merkitystd Keravan
asuinalueille

Vaikutukset
palvelujen
saavutettavuuteen

Palvelujen
saavutettavuus
paranee, ostosmatka
keskimaarin
lyheneviat

Palvelujen
saavutettavuus
paranee, ostosmatkat
keskimaarin
lyhenevat.
Lahiasukkaiden pt -
palvelut paranevat.
Radanvarsisijainti
tukee autottoman
asiointia.

Syntyy uusia,
vaihtoehtoisia
asiointialueita.

Syntyy uusia,
vaihtoehtoisia
asiointialueita.

Vaikutus kilpailuun

Nykyiset seudulliset
kaupan keskittymat
jatkavat toimintaansa
kehittyen
markkinoiden
sanelemaan tahtiin.
Jarvenpaan, Keravan
ja Tuusulan vélinen
kilpailu asiakkaista,
kaupan toimijoista ja
sijoittajista lisdantyy.

Lisda kaupan kilpailua
toimialojen sisalla. Ei
vaikuta merkittavasti
Jarvenpaan ja
Poikkitien valiseen
alueelliseen
kilpailuun. Varmistaa
kilpailun kaupan
toimijoiden valilla.

Vaikuttaa Focuksen
mitoitukseen,
toimialarakenteeseen
, ajoitukseen ja
vaiheistukseen.

Lisda kuntien valista
kilpailua asiakkaista,
kaupan toimijoista ja
sijoittajista.

Poikkitie-Pohjoisvayla
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Vaikutus
kuntatalouteen

Hankkeella on laaja
seudullinen
tyollisyysvaikutus
rakentamisen aikana
seka valittomasti etta
valillisesti.
Lopputilanteessa
alueella
tyoskentelevat
arviolta noin 1000
henkilda sijoittuvat
laajasti etupdassa
Kuuma-kuntien
alueelle.

Kunnallismenoista
suurimmat ovat
mahdolliset
maanhankinnasta
johtuvat
kustannukset seka
katujen ja
kunnallistekniikan
rakentamisen
kustannukset.
Tonttien myynti ja
sopimuskorvaukset
ovat keskeiset tekijat
hankkeen
taloudellisessa
yhtalossa.
Yhteis6verotuotto on
merkittava, samoin
kuntaan tuleva
valitdn palkkavero
seka rakennusaikana
etta kayttoonoton
jalkeen.

Menot kohdistuvat
suurelta osin kauden
alkuun, kertyvat tulot
jaksottuvat toiminnan
kasvaessa pitkalla
aikajaksolla.

Vaikutus ajoittuu
tarkastelukauden
loppupaahan.
Kunnallismenoista
suurimmat ovat
katujen, liittymien ja
kunnallistekniikan
rakentamisen
kustannukset.
Tonttien myynti ja
sopimuskorvaukset
ovat keskeiset tekijat
hankkeen
taloudellisessa
yhtalossa.
Yhteiséverotuotto on
merkittdva, samoin
kuntaan tuleva
valiton palkkavero
seka rakennusaikana
etta kayttoonoton
jalkeen.
Kuntatalouden
vaikutukset ajoittuvat
paaosin
toteutusaikataulu-
suosituksen mukaan
jakson loppupuolelle.

Valittdmat ja valilliset
tyollisyysvaikutukset;
palkkaverotulo.
Tyollistda keravalaisia
sekd rakennusaikana
ettd kayttoonoton
jalkeen.
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