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ESIPUHE

Kaupan liiketoimintatavat ja rakenteen uudistuvat talla hetkelld nopeasti. Uudet inno-
vaatiot haastavat kaupan vanhat toimintatavat ja kuluttajien rahapussista kdydadn
kovaa kilpailua. Kaupan hankkeita suunnitellaan ja rakennetaan Helsingin seudulla
merkittdvdsti ostovoiman kasvaessa tasaisesti. Vahittdiskaupan maankdyttéd ohjaa-
vassa lainsddddnndssd on tapahtunut muutoksia viimeisten vuosien aikana koskien
muun muassa kaupan sijoittumista yhdyskuntarakenteessa ja kilpailun edistdmista.
Vantaan viimeisin koko kaupunkia tarkasteleva kaupan palveluverkkondkemys on 1a-
hes 10 vuotta vanha. Vantaan yleiskaavoihin kiteytetty ndkemys ohjaa edelleen kes-
keisesti kaupan hankkeita. Viime vuosina useat hankkeet ovat tarvinneet kuitenkin eril-
lisselvityksia perusteltujen kaupan ratkaisujen tueksi.

Tama selvitys ja suunnitelma pdivittdd Vantaan kaupan kehittdmisen ja ohjaamisen
periaatteet muuttuneessa toimintaympdristdssd. Samalla arvioidaan Vantaan yleis-
kaavojen ajantasaisuutta kaupan ohjaamisen osalta. Koko kaupunkia kdsitteleva sel-
vitys antaa hyvdt IdhtSkohdat seuraavan yleiskaavan tekemiseen ja kaupan asema-
kaavatdihin samalla kun hankekohtaisten erillisselvitysten tarve véhenee.

Vantaa on vetovoimainen kaupan kaupunki ja alueen myynti on huomattavasti suu-
rempaa kuin vantaalaisten ostovoima. Muutamat kauppapaikat ovat muodostuneet
hyvin tunnetuiksi ja niihin ollaan valmiita matkustamaan pitkid matkoja. Seudullisten
kaupan sijaintien lisdksi Vantaan kaupan palveluverkko tarjoaa hyvat peruspalve-

lut IGhelld asukasta. Tulevaisuudessa Vantaan palveluverkkoa on perusteltua kehit-
tdd molemmista |GhtSkohdista. Kesdlld 2015 avattu kehdrata on merkittdva Vantaan
maankdytén muutostekijd. Uusi raideliikenneyhteys mahdollistaa uusia kaupungino-
sia ja hyvid kauppapaikkoja joukkoliikenteen ulottuvilla.

Kaupan maankdytdllinen kehittdminen ja hankkeiden IGpivienti suunnittelupoydal-
td avajaispdivédn vaatii hyvdd yhteistystd lukuisten eri toimijoiden valilld. Vantaan
kaupan palveluverkkoselvityksessd ja -suunnitelmassa yhteistychdn on kiinnitetty eri-
tyistd huomiota. Selvitysprosessiin on osallistunut laaja joukko kaupungin ja kaupan
edustajia sekd kiinteistokehittdijid ja -omistajia. Hyvalla yhteistyslla toimijoiden valilla
on ollut mahdollista yhteen sovittaa erilaisia ndkemyksid ja 16ytad ratkaisuja, joissa
kaikkien ndkemykset on otettu huomioon

Vantaalla 27.10.2015

VANTAAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnittelu

Joni Heikkola
Yleiskaavasuunnittelija

Mari Siivola
Yleiskaavapaadallikkd
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TIIVISTELMA

Kaupan palveluverkkoselvitys ja -suunnitelma 2040 pdivittdd Vantaan kaupan maan-
kaytollisen kehittdmisen jo ohjaamisen periaatteet. Selvitysprosessissa on hyédynnet-
ty laaja-alaisesti kaupan, maankdytdn suunnittelun ja kiinteistckehityksen asiantunte-
musta. Prosessissa haastateltiin lukuisia asiantuntijoita sekd jdrjestettiin ndkemyksid
yhteen sovittava tydpaja. Lopuksi toteutettiin raportin kommentointikierros.

Selvityksen I&htokohdissa kuvataan kaupan maankdytén suunnittelu- ja kaavoitus-
tilanne sekd yhdyskunta- ja kaupunkirakenteelliset tekijat ja niiden kehitysndkymat.
Kaupan palveluverkon osalta tarkastelleen erikseen pdivittdistavarakauppaa, muuta
erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja sekd paljon tilaa vaativaa kauppaa. Kaupan
eri laaduista on tuotettu liiketilan lisGtarvelaskelmat vuosille 2025 ja 2040. Liiketilan
lisdtarvelaskelmat ja nykyiset ostovoiman siirtymdt toimivat kaupan palveluverk-
kosuunnittelun keskeisind lahtskohtina.

Selvityksessd esitetddn Vantaan kaupan tavoiteltava palveluverkko, johon on pdddyt-
ty tySpajassa tarkasteltujen viiden eri kaupan tulevaisuusskenaarion avulla. Monipuo-
linen kaupan rakenne on Vantaan kaupan palveluverkon tavoitteena, jolle esitetddn
raportin suunnitelmaosiossa erilaisia ohjeistuksia. Suunnitelmaosio sisdltdd aluekoh-
taiset tarkastelut, jotka havainnollistetaan kuudella eri suunnitelmakartalla. Kaup-

paa ohjataan keskustoissa keskusta-alueen ja kaupallisen ytimen aluemerkinngilla.
Naiden ulkopuolella kaytetddn kaupan alue merkintdd. Suunnitelmakartat sisaltavat
lisgksi lukuisia potentiaalisia pdivittéistavarakaupan / lahipalvelujen sijainteja sekd
muita kaupan sijainteja.

Raportin esittdmat kaupan kehittdmisen ja ohjaamisen suunnitelmat on arvioitu suh-
teessa maankdyton suunnittelujdrjestelmadn, tavoiteltavaan palveluverkkoon ja seu-
dun suunnitteilla oleviin kaupan hankkeisiin. Vantaan kaupan palveluverkkoselvitys ja
-suunnitelma 2040 tulee toimimaan suunnittelun |GhtSkohtana tulevissa yleiskaavois-
sa. Asemakaavahankkeissa selvitystd hyddynnetddn voimassa olevien yleiskaavojen
tukena.
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1  LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

1.1 Vantaa - kaupan kaupunki

Kauppa on ollut aina merkittévd osa Vantaata. Kaupungin hyva yhdyskuntaraken-
teellinen sijainti Helsingin seudulla ja yrittdjdmydnteinen ilmapiiri ovat houkutelleet
Vantaalle merkittévasti kaupan toimijoita. Erinomaiset yhteydet ja saavutettavuus
tarjoavat alueella hyvat yritystoiminnan mahdollisuudet. Alueen IGpi kulkevat Kehda I
ja valtatiet kolme, neljd ja seitsemdn sekd pddrata ja kehdrata, lisdksi Vantaalla sijait-
see Suomen merkittdvin lentokenttd. Nama tarjoavat kaupan toimijoille hyvat mahdol-
lisuudet saavuttaa merkittdvd asiakaspotentiaali niin Vantaalta ja Helsingin seudulta
kuin kansallisesti ja kansainvdlisestikin. Hyvd saavutettavuus ei tarkoita pelkdstddn
kuluttajien vaivatonta pddsyd kauppoihin vaan myds kauppayritysten logistiikkaket-
jun kustannustehokasta hallintaa. Tadma tarjoaa kauppayrityksille hyvét mahdollisuu-
det harjoittaa kannattavaa likketoimintaa Vantaalla. Kauppa ja siihen liittyva kuljetus
ja varastointi ovat merkittdvd osa Vantaan elinkeinoeldmdd. Vantaan yritysten tyc-
paikoista 45 % kohdentuu kyseisille toimialoille (Vantaan kaupungin tilastollinen vuo-
sikirja 2014).

Helsingin seutu kasvaa jatkuvasti. Alueen vdesténkasvun ennakoidaan saavuttavan 2
miljoonan asukkaan rajapyykin vuoden 2050 jdlkeen (Helsingin ja Helsingin seudun
viestdennusteet 2013). Téma tarkoittaa merkittévad ostovoiman lisdéntymistd ja sa-
malla uusien kauppojen rakentamista turvaamaan kuluttajille kaupan palvelut. Tallg
hetkelld Vantaalla on useita hyvin vetovoimaisia kaupan sijainteja, keihddankarking
Jumbon/Flamingon kauppa- ja viihdekeskus sek& Tammiston kaupan alue. Nama ovat
usein uusien kansainvdlisten kauppayritysten ponnahdusalusta Suomen markkinoille.

Usein uudet hyvin merkittavat kaupalliset kehityshankkeet aiheuttavat Idhialueen
markkinatilanteessa dkillisid muutoksia. Tilanne on vantaaldaisille tuttu. Jumbon tulles-
sa markkinoille, koki Tikkurilan keskusta asiakaskadon ja samalla myds kauppayritys-
ten poissiirtymisen. Tasapainoisen kaupan palveluverkon, mutta samalla vetovoimais-
ten kaupan keskittymien mahdollistaminen, luo haasteita kaupan kehittamiselle. Tasta
syystd kaupan toimijoiden litkepaikkasuunnittelua ja kaupungin kaupunkisuunnittelua
tulee tehdd jatkuvassa vuorovaikutuksessa.

Tulevaisuuden Vantaan kaupan kehittdmiseen vaikuttavat merkittavasti uusi kehdrata
ja sen tarjoamat hyvat liikkepaikat. Toisaalta myos vanhoja kauppapaikkoja kehitetddn
jatkuvasti, jotta ne pysyvat kilpailussa mukana. Tulevaisuudessa yksityisten palvelui-
den on ennakoitu siirtyvdn entistd voimakkaammin julkisten palveluiden toimialalle,
milla on todenndkdisesti vaikutuksia myds julkisten palvelujen palveluverkkoon. Julki-
sia palveluja on ndhty jo vuosia esim. kauppakeskusten yhteydessd. Kaupunkilaisten
asioiminen toimii sujuvasti, jos julkiset ja kaupalliset palvelut ovat saatavissa saman
katon alta, kunhan liikepaikka on sijoitettu jarkevasti.

1.2  Selvityksen tavoitteet

Vantaan kaupan palveluverkkoselvityksen tavoitteena on esittdd kokonaisndkemys
Vantaa kaupan maankadytéllisestd kehittdmisestd ja ohjaamisesta. Selvitys kuvaa
kaupungin, kaupan toimijoiden sekd kiinteistSkehittdjien ja -omistajien yhteisen ndke-
myksen Vantaan kaupan tavoiteltavasta palveluverkosta. Se ottaa kantaa myés alu-



eellisiin kaupan suunnittelukysymyksiin. Raportti tulee toimimaan tausta-aineistona
seuraavalle Vantaan yleiskaavalle ja uusille kaupan asemakaavoille. Tallsin hankekoh-
taisten erillisselvitysten tarve vihenee. Selvityksessa kasitelladn kaikkia vahittdiskau-
pan laatuja, mukaan lukien pdivittdistavarakauppa, muu erikoiskauppa, paljon tilaa
vaativa kauppa sekd kaupalliset palvelut. Tukkukauppaan ei oteta kantaa. Selvitykses-
sd tehtdvat liiketilan lisGtarvelaskelmat on tuotettu vuosille 2025 ja 2040, joten nGma
ovat myds selvityksen tavoitevuodet.

Selvitys ottaa huomioon kaupan maankdytollisen ohjaamisen uuden lainsddddnndn
ja kaupan toimintaympdristossd tapahtuneet muutokset. Selvityksen konkreettisia ta-
voitteita ovat:

+ Kaupan palveluverkon nykytilan kuvaaminen

+ Liiketilan lisGtarpeen arvioiminen vuosille 2025 ja 2040

+ Keskustojen ulkopuolisten kaupan asemakaavojen kartoittaminen
+ Kaupan ohjaamisen yleisten toimintaperiaatteiden esittdminen

+ Keskustojen ja kaupan alueiden m&dritteleminen

+ Uusien potentiaalisten kaupan sijaintien esittdminen

* Aluekohtaisten suunnittelukysymysten tarkastelu

Selvityksen tarkastelualue on koko Vantaa (kuva 1), mutta kauppaa tarkastellaan myés
ylikunnallisesti, koska kuluttajat asioivat hyvin usein naapurikunnissa, varsinkin jos
ostettavia tuotteita hankitaan harvoin tai ne ovat kalliita. Varsinaista seudullista tar-
kastelua selvitys ei esitd vaan seudullisissa kysymyksissa hyddynnetddn Uudenmaan
liton tuottamaa varsin ajantasaista selvitystd (Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava,
kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi 2013).

Selvityksen yhtend lahtSkohtana on Vantaan valtuustokauden 2013-2017 strategia
(2013), mikd ohjaa kaikkea kaupungin toimintaa. Strategian painopistealueista, var-
sinkin kohdat “kaupunkirakenne eheytyy” ja “kaupungin elinvoima vahvistuu”, ovat
kaupan palveluverkon kannalta keskeisid. Muista strategioista muun muassa Vantaan
elinvoimaohjelma sekd maapoliittiset linjaukset ohjeistavat kaupan palveluverkko-
selvitystd. Elinvoimaohjelma (2013) korostaa muun muassa kaupungin erinomaista
saavutettavuutta, eldvid keskuksia ja kehittyvdd kauppaa Vantaan menetystekijsing.
Maapoliittisten linjausten (2014) tavoitteena on luoda kaupungille mahdollisuus ra-
kentamisen ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kaupungin omistamia liiketontteja kil-
pailuttamalla ja luovuttamalla on mahdollisuus turvata liikerakentaminen ja turvata
yritysten menestyminen.

Kauppayritykset harkitsevat uusien kauppojen perustamista ja vanhan palveluver-
kon uudistamista liiketaloudellisen perustein. Kaupunki vastaa kysyntddn tarjoamalla
riittdvasti kehitysmahdollisuuksia alueellaan. Kaupunki kaavoittaa lilkerakentamista
mahdollistavia tontteja, mutta lopullisen padtdksen kaupan rakentamisesta tekee aina
kaupan toimija. Toisaalta kauppa ei pysty avaamaan myymalddnsd haluamaansa
paikkaan, ellei kaupunki ole valmis kaavoittamaan sinne liiketiloja. Ndistd syistd johtu-
en kaupan maankdytdllinen kehittdminen vaatii hyvad yhteistysta yksityisen ja julki-
sen sektorin valillg, johon talla selvitykselld on haluttu keskittyd.

1.3  Selvitysprosessi

Palveluverkkoselvitysprosessi koostui monesta vaiheesta ja siind on huomioitu laa-
jo-alaisesti kaupan maankdytolliseen kehittdmiseen vaikuttavat tahot. Selvityksen
|ahtdtiedot kerdttiin syksylla 2014 ja niitd hyddynnettiin mittavalla haastattelukierrok-
sella. Haastateltavat edustivat Vantaan kaupungin toimijoita, kaupan keskusliikkeitd,
muita kaupan toimijoita sekd kiinteistdkehittdjid ja -omistajia (liite 1). Haastattelujen
pohjalta tunnistettiin muun muassa Vantaan kaupan ominaispiirteitd, mahdollisuuk-
sia ja haasteita. Haastattelut keskittyivat erityisesti kaupan markkina- ja kehitysnaky-
miin sekd kaupan sijoittumiseen ja ohjaamiseen (liite 2.

Kevaalla 2015 tuotettiin viisi Vantaan kaupan tulevaisuusskenaariota hyddyntden
laajoa haastatteluaineistoa ja muita |Ght&tietoja. Skenaarioiden muodostamisessa
sovellettiin tulevaisuustaulukkomenetelmadd, jonka avulla on mahdollista jasentdd laa-
jaa tietoaineistoa erilaisiksi tulevaisuuden vaihtoehdoiksi. Kyseiset skenaariot tuotiin
pddosin haastatelluista henkildistd koostuvan tydpajan arvioitavaksi (liite 3). Tulevai-
suustaulukkomenetelmd ja skenaarioiden muodostaminen edesauttavat keskustelun
herattdmistd ja tulevaisuuden epdvarmuuden levittdmistd sekd mielipiteiden ravista-
mista. Menetelmdn hydtyind ovat myods kommunikationaalinen ja oppimisprosessilli-
nen arvo sekd sen mahdollisuus synnytt&d uusia ideoita (Seppdld 1984; Mannermaa
2003). Skenaariopohjainen léhestymistapa edesauttoi tydpajatysskentelya ja sen
avulla voitiin keskustella onnistuneesti Vantaan kaupan maankdytén kehittdmisestd.

TySpajassa keskusteltiin kaupan skenaarioiden lisdksi myos Vantaan teema- ja alue-
kohtaisista kysymyksistd. Tydpajassa hyddynnettiin anonyymid ddnestysjdrjestel-
mad, jossa jokainen osallistuja sai vaikuttaa yhteisen ndkemyksen muodostamiseen
Gdnestyskapulaa painamalla. Tydpajan ndkemyksien perusteella selvitys koostettiin
raportiksi, jota kaikilla osallisilla oli mahdollisuus kommentoida.



Palveluverkkoselvityksen on tuottanut yleiskaavasuun-
nittelijo Joni Heikkola. Tyétd on ohjannut Vantaan
kaupunkisuunnittelusta ja yrityspalveluista koostuva
ohjausryhma, johon kuului Mari Siivola (yleiskaava-
padllikkd) Tarja Laine (kaupunkisuunnittelujohtaja),
Leea Markkula-Heilamo (yrityspalvelujohtaja) ja Sakari
Jappinen (yleiskaavasuunnittelija).

1.4  Kaupan sijainnin ohjaus

Kaupan sijainnin ohjausjdrjestelmdssa on tapahtunut
muutoksia viimeisen Vantaa kaupan palveluverkon ko-
konaistarkastelun jalkeen. Merkittdvimmat muutokset
tulivat voimaan 15.4.2011 maankdytts- ja rakennuslain
uudistuksen myotd. Uudistuksessa koottiin vdhittdis-
kauppaa koskevat sGdddkset omaan 9 a lukuun. S&an-
nSsten keskeisend tavoitteena on edistdd kaupan pal-
velujen sijoittumista keskusta-alueille sekd turvata eri
kulkumuodoin saavutettavissa olevan vdhittdiskaupan
palveluverkon sdilymisen ja kehittymisen edellytykset.
Ohjaus kohdistetaan erityisesti vahittdiskaupan suur-
yksikdihin, joilla tarkoitetaan yli 2 000 kerrosneliomet-
rin suuruista vdhittdiskaupan myymalad. Madritelmad
sovelletaan myds myymaldkeskittymadn, joka on vai-
kutuksiltaan verrattavissa vdhittdiskaupan suuryksik-
koon. Vahittdiskaupan suuryksikdn madritelma ei riipu
lakiuudistuksen myotd endd kaupan laadusta. Tosin
vahittdiskaupan suuryksikén madritelmdd sovelletaan
paljon tilaa vaativaan kauppaan vasta siirtymdajan lo-
puttua 16.4.2017 (Vahittdiskaupan suuryksiksiden kaa-
voitus 2013; Maankdytts- ja rakennuslaki 2015).
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Kuva 1. Vantaa selvityksen tarkastelualueena ja Vantaan naapurikunnat



Ohjauksella pyritddn edistdmddn toimivaa kilpailua osoittamalla riittavasti kilpailu-
kykyisia liikepaikkoja yhdyskuntarakenteen kannalta hyyville paikoille. Toimivan kilpai-
lun edistdminen lisattiin MRL:n 5 pykdldn alueiden kdytdn suunnittelun tavoitteisiin
1.4.2015 (Vahittdiskaupan suuryksiksiden kaavoitus 2013; Maankaytts- ja rakennuslaki
2015).

Maankdytts- ja rakennuslain mukainen alueidenkdaytdn suunnittelujdarjestelmd koos-
tuu valtakunnallisista alueidenkayttStavoitteista sekd maakunta-, yleis- ja asemakaa-
voista. Kaavahierarkian mukaisesti yleispiirteinen kaava ohjaa yksityiskohtaisen kaa-
van laatimista tai muuttamista myds vahittdiskaupan osalta. Yleispiirteisempi kaava
ei ole kuitenkaan voimassa alueilla, joilla on lainvoimainen yksityiskohtaisempi kaava
(Vahittaiskaupan suuryksiksiden kaavoitus 2013).

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet muodostuvat yleis- ja erityistavoitteista, joi-
den tarkoitus on tukea ja edistdd maankdytts- ja rakennuslain yleisten tavoitteiden
saavuttamista. Keskeisimpien tavoitteiden tarkoitus on edistdd kestdvad kehitystd
ja hyvad elingmparistdd (Valtioneuvoston p&dtss valtakunnallisista alueidenkéytts-
tavoitteista 2008). Maakuntakaavan ohjaus perustuu seudullisten ja sitd laajempien
suunnittelukysymysten ratkaisuun. Kaupan ohjaamisessa tdma tarkoittaa seudullisen
keskusverkon sekd keskustojen ulkopuolisten seudullisten vahittdiskaupan suuryksi-
kdiden sijainnin ja mitoituksen madrittelyd. Yleiskaavassa tarkennetaan maankunta-
kaavan kaupan ratkaisu kuntatasolle. Maakuntakaavan kohdemerkintdjen alueellinen
ulottuvuus ja mitoitus esitetddn yleiskaavassa, lisdksi yleiskaava ottaa kantaa paikalli-
sesti merkittdvien vahittdiskaupan suuryksikkdjen sijoittumiseen ja mitoitukseen. Yleis-
kaava on keskeinen kaavamuoto kaupan palveluverkon ohjaamisessa. Asemakaavalla
ohjataan vahittdiskaupan yksityiskohtaista toteutusta tavalla, joka tukee yleiskaavan
tavoitteita. Asemakaavalla ohjataan kaupan laatua ja myymdlatilojen toteutusta sekd
niiden sovittamista rakennettuun ympdaristéén ja kaupunkikuvaan (Vahittéiskaupan
suuryksikdiden kaavoitus 2013). Kuvassa 2 on yksinkertaistettu kaupan maankaytsn
ohjausjdrjestelmd. Keskeistd ohjauksessa on vdhittdiskaupan merkittdvyys seka sitd
vastaava ohjaustapa. Vahittdiskaupan merkittdvyyttd on arvioitu kerrosneliometri-
madrdisind raja-arvoina.

Kuva 2. Vahittdiskaupan maankdyton yksinkertaistettu ohjausjdrjestelmd

Jokaista kaavamuotoa ohjaavat omat sisdltdvaatimukset, jotka tulee ottaa huomioon
kaavoja laadittaessa. Ndissd kaavakohtaisissa sisdltovaatimuksissa edellytetddn
huomiomaan myds vahittdiskauppaan liittyvid ohjaustarpeita. Edellisen lisdksi maan-
kaytto- ja rakennuslain 71 b §:48n on koottu vahittdiskaupan suuryksiksitd koskevat
erityiset sisdltdvaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle. Kyseisessd pykaldssa edelly-
tetddn, etta:

1. suunnitellulla maankaytdlla ei ole merkittavid haitallisia vaikutuksia keskus-
ta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen

2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukkoliikenteelld ja kevyelld liikenteelld; sekd

3. suunniteltu maankdyttd edistdd sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja lilkenteestd aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman véhdiset.

Maankdyttd ja rakennuslain 71 ¢ § ohjaa vahittdiskaupan suuryksikst ensisijaisesti
keskusta-alueille, ellei muu sijainti ole kaupan laatu huomioon ottaen perusteltua.
Talla tarkoitetaan sellaisia kaupan toimialoja ja kaupan laatua, jotka eivat kilpaile
keskusta-alueelle sijoittuvan kaupan kanssa. Tyypillisesti liiketoiminnan luonne ja ison
tonttitilan tarve ohjaa keskustojen ulkopuolelle myés sellaisia toimijoita, joiden on vai-
kea sijoittua keskustoihin.

Raja-arvot Merkittavyys Ohjaustapa
M erkit"."ksm Ratkaistaan maakuntakaavoituksessa

tadn (ohjataan keskustoihin ja vahittaiskaupan
Seudullisuuden rajat Seudulling, « Suuryksikkoalueille
Vantaalla (30 000, 10 000, >
5000 ja 2 000 k-m?)
M Ratkaistaan kuntakaavoituksessa
e H - - IRt
rk't‘fksﬂtﬁan — {ka5|tell.aar.|l \r?mttalskaupan
Daika“inen suuryksikkénd, MRL71b §
erityiset sisaltdvaatimukset)

Ratkaistaan

& kuntakaavoituksessa
(kasitelladn
vahittdiskauppana)

Viahittdiskaupan suuryksikon
raja (2000 k-m?) e




1.5 Vantaan kaupan maankéyton suunnittelu- ja
kaavoitustilanne

1.56.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttstavoitteet

Vantaan kaupan palveluverkon ndkskulmasta valtakunnallisten alueidenkdyttétavoit-
teiden keskeisimmadt tavoitteet liittyvat kaupan sijoittumiseen ja saavutettavuuteen,
yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen ja keskustojen kehittdmiseen sekd liikkumiseen
ja liikenteeseen. Merkittavimmat tavoitteet ovat (Valtioneuvoston p&&tds valtakunnal-
lisista alueidenk&yttdtavoitteista 2008):

* Yhdyskuntarakennetta kehitetddn siten, ettd palvelut ja tydpaikat ovat hyvin
eri vdestéryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden
|Gheisyydessd siten, ettd henkildautoliikenteen tarve on mahdollisimman va-
hdinen.

* Kaupunkiseutuja kehitetddn tasapainoisina kokonaisuuksina siten, ettd tukeudu-
taan olemassa oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita ke-
hitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueina.

* Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee edistad yhdyskuntara-
kenteen eheyttdmistd ja esittdd eheyttdmiseen tarvittavat toimenpiteet. Erityi-
sesti kaupunkiseuduilla on varmistettava henkildautoliikenteen tarvetta vahen-
tava sekd joukkoliikennettd, kdvelyd ja pyordilyd edistéva lilkennejdrjestelma.
Kaupunkiseuduilla on myds varmistettava palvelujen saatavuutta edistdva
keskusjdrjestelmd ja palveluverkko sekd selvitettdva vahittdiskaupan suuryksi-
kdiden sijoittuminen.

* Uusia asuin-, tydpaikka- tai palvelualueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa
olevasta yhdyskuntarakenteesta. Vahittdiskaupan suuryksikst sijoitetaan tuke-
maan yhdyskuntarakennetta. Ndistd tavoitteista voidaan poiketa, jos tarve- ja
vaikutusselvityksiin perustuen pystytddn osoittamaan, ettd alueen kdyttdénot-
to on kestdvdn kehityksen mukainen.

+ Alueidenkdaytolld edistetddn elinkeinoeldmdn toimintaedellytyksid osoittamal-
la elinkeinotoiminnalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta hyddyntden. Runsaasti henkildautoliikennettd aiheut-
tavat elinkeinoeldmdn toiminnot ohjataan olemassa olevan yhdyskuntaraken-
teen sisddn tai muuten hyvien joukkolilkenneyhteyksien darelle.

+ Helsingin seudulla edistetadn joukkoliikenteeseen, erityisesti raideliikenteeseen
tukeutuvaa ja eheytyvdd yhdyskuntarakennetta. Seudun keskuksia vahviste-
taan asunto-, tyopaikka- ja palvelukeskuksina.

1.56.2 Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Vantaan yleispiirteistd maankdytén suunnittelua ohjaa maakuntakaava. Kaupan pal-
veluverkon kannalta tdrkein ohjaava kaava on Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava,
jonka ympdristdministerié vahvisti kokonaisuudessaan Vantaan kaupungin osalta
30.10.2014. Kaavan tavoitevuosi on 2035 ja sen keskeisend kaupan ohjaamisen pe-
riaatteena on kytked kaupan palveluverkko osaksi alue- ja yhdyskuntarakennetta.
Kaavassa kauppa ohjataan ensisijaisesti keskusta-alueille ja sen tavoitteena on, ettd
erityisesti pdivittdiset kaupalliset palvelut olisivat saavutettavissa joukkoliikenteel-
|G sekd kdvellen ja pydraillen, ja ettd asiointimatkat olisivat kohtuulliset. Keskustojen
ulkopuolelle ohjataan sellaista seudullista kauppaa, joka ei kilpaile keskustakaupan
kanssa, kuten paljon tilaa vievéd kauppaa (Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, se-
lostus 2013).

Maakuntakaavan kaupan ohjaus perustuu ensisijaisesti keskustatoimintojen alueiden
ja keskustatoimintojen ulkopuolisten merkitykseltddn seudullisten vahittdiskaupan
suuryksikkdjen m&adrittelyyn (kuva 3). Vantaalle on osoitettu 7 pddkaupunkiseudun
aluekeskusta [Mggrméki, Kivistd, Pakkala, Tikkurila, Koivukyld, Korso ja Hokunilo] jab
seudullista véhittdiskaupan suuryksikkdd (Petikko-Varisto, Tammisto, Porttipuisto, Koi-
vuhaka ja Petas). Edellisille alueille voidaan suunnitella seudullisesti merkittévaa vahit-
taiskauppaa ja muille alueille paikallista vahittdiskauppaa.



Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mddrittelemat
seudullisuuden rajat on esitetty Vantaan osalta taulu-
kossa 1. Seudullisuuden rajat riippuvat alueelle osoite-
tusta maankaytdstd ja kaupan laadusta. Naistd luvuista
voidaan kuitenkin poiketa selvitysten niin osoittaessa.
Lisdksi seudullisille vahittdiskaupan suuryksikdille on an-
nettu enimmdismitoitukset, mitkd on osoitettu taulukos-
sa 2. Enimmdismitoituksella tarkoitetaan sekd olemassa
olevaa ettd uutta liiketilaa. Keskustatoimintojen alueita
ei ole Vantaan osalta mitoitettu numeerisesti.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava ohjaa seudullises-
ti merkittdvan vahittdiskaupan laatua keskustatoimin-
tojen alueiden ulkopuolella. Keskusta-alueiden salliessa
kaiken tyyppisen seudullisen kaupan, rajoittaa kaava
keskustojen ulkopuolelle sijoittuvan seudullisen kaupan
kdytdnndssa paljon tilaa vaativaan kauppaan. Kaava
kayttad tdstd nimitystd “merkitykseltddn seudullista
vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen
voi perustellusta syystd sijoittua myos keskusta-aluei-
den ulkopuolelle”. Maakuntakaava ei ota kantaa pai-
kallisesti merkittdvan kaupan ohjaamiseen, se on kun-
takaavoituksen tehtdva.
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Kuva 3. Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmé& (2014), kaavaan on nimetty Vantaan keskustatoimintojen

alueet ja vahittdiskaupan suuryksikst
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Paivittaistavarakauppa Muu erikoiskauppa  Paljon tilaa vaativa kauppa

Taajamatoimintojen alue 5000 10 000 30000
TySpaikka-alue 2000 2000 30000
Muut alueet 2000 2000 2000

Taulukko 1. Seudullisesti merkittdvien véhittdiskaupan suuryksikdiden koon alaraja
kerrosnelimetreind Vantaalla

50 000 100 000 125 000 150 000 175 000

Petikko-Varisto

Enimmaismitoitus (k-m?)

Kohde Koivuhaka Tammisto

Petas

Mayrénkallio Porttipuisto

Taulukko 2. Seudullisesti merkittdvien vdhittdiskaupan suuryksikdiden enimm&ismi-
toitus kerrosnelimetreind. Mdyrénkallion vahittdiskaupan suuryksikks sijaitsee suu-
rimmalta osalta Nurmijérven kunnan puolella.

1.6.3 Yleiskaavat

Vantaan yleispiirteistd kaupan maankayttdéd ohjaa Vantaan yleiskaava 2007 ja Mar-
jo-Vantaan osayleiskaava. Kaavat on tehty samalla tarkkuustasolla ja samaan ai-
kaan, joten kaupan ohjaaminen on molemmissa kaavoissa hyvin samanlaista. Yleis-
kaavojen kaupan ohjaaminen perustuu keskustatoimintojen alueiden (C), kaupallisten
palvelujen alueiden (KM), teollisuus- ja varastoalueiden, joille voidaan sallia paljon
tilaa vaativan kauppaa (T/tk) sekd keskustatoimintojen alakeskusten (c) maarittelyyn
(kuva 4). Lisdksi kaupallisten l&hipalveluiden rakentaminen voidaan sallia asuin- ja
tydpaikka-alueilla. (Vantaan yleiskaava 2007; Marja-Vantaan osayleiskaava 2006).

Yleiskaavojen ohjaus tavoittelee keskustatoimintojen alueille laaja-alaisesti kauppaa,
eikd kaupan laatua tai m&drdd rajoiteta kaavojen osalta. Kyseiset alueet sijaitsevat
Myyrmdessd, Martinlaaksossa, Kivistossd, Pakkalassa, Tikkurilassa, Koivukyldssa,
Korsossa ja Hakunilassa. Yleiskaavojen suunnitteluperiaatteiden mukaan keskustoja
kehitet&dn toiminnoiltaan monipuolisiksi yhdyskuntien ytimiksi. Keskustoihin pyritddn
ohjaamaan seudulliset pdivittdistavarakaupan suuryksikdt ja erikoistavarakaupat.

Vantaan keskustat ovat hyvin erilaisia ja paikoin vasta rakentumassa keskustamai-
siksi. Tikkurila ja Korso sisdltavat eniten ajallisia kaupunkirakenteen kerrostumia ja
monipuolisen rakenteen. Myyrmdaki, Martinlaakso, Koivukyld ja Hakunila ndyttaytyvat
tyypillisind 70-luvun rautatieaseman tai ostoskeskuksen ympdrille muodostuvina 18-
hidmaisind keskustoina. Pakkala on puolestaan kauppakeskuksen ympdrille muodos-
tunut uuden tyyppinen keskusta ja Kivistd vasta kehittymdssa keskustaksi.

Keskustatoimintojen alakeskukset (c) ovat asuntoalueille sijoittuvia l&hipalvelujen kes-
kittymid. P&dosin alakeskukset ovat olemassa olevia palvelukeskittymid, joiden sdi-
lymistd ja kehittdmisedellytyksia merkinndlld halutaan tukea. Lisdksi yleiskaavoissa
on osoitettu vield rakentumattomia alakeskuksia. Alakeskuksiin pyritddn ohjaamaan
varsinkin pdivittdistavarakauppaa, sallimalla niille pdivittdistavarakaupan suuryksi-
kdt (yli 2 000 k-m?), kuitenkin niin, ett& yhteensa jokaiseen alakeskukseen saa sijoittaa
enint&dn 3 500 k-m? pdivittdistavarakauppaa. Yleiskaavoissa on 23 alakeskusta, joista
suurin osa sijoittuu asuinalueen keskelle. Talla hetkelld 13:sta on pdivittdistavarakaup-
pa, lisdksi kahteen on rakentumassa sellainen.

Yleiskaavojen periaatteiden mukaan kaupallisten palvelujen alueita (KM) kehitetadn
suurten erikoiskauppojen ja paljon tilaa vaativan kaupan alueina, joihin sijoittuvat liik-
keet eivat suuren kokonsa vuoksi sovellu keskustatoimintojen alueille. KM-alueille ei sik-
si ohjata kauppoja, joissa asioidaan sddnndllisesti, kuten merkittdvia pdivittdistavara-
kauppoja tai pienid erikoisliikkeitd, jotka soveltuvat keskustaympdristodn. KM-alueita
koskeva yleiskaavamdadrdys kieltddkin pdivittdistavarakaupan myymdlatiloja sisdiltd-
vat vahittdiskaupan suuryksikst. Alueilla voidaan kuitenkin sallia pdivittdistavarakau-
pan léhipalvelujen rakentaminen (alle 1000 k-m?). Yleiskaavan kaupallisten palvelui-
den alueet sijaitsevat Petikko-Varistossa, Petaksessa, Vantaanportissa, Tammistossa
ja Porttipuistossa. Naistd varsinkin Tammisto on kehittynyt monipuoliseksi kaupan
keskittymdksi, jossa myydadn kaikkia kaupan laatuja. Petikko-Varisto ja Porttipuisto
suuntautuvat erityisesti huonekalu-, sisustus- ja kodintarvikekauppaan. Petas on ra-
kentumaton alue.

Kaupan ohjaamisen kannalta suurin ristiriita Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan
ja Vantaan yleiskaavojen valillg liittyy keskustatoimintojen ulkopuolisten merkityksel-
tadan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikkdjen ja yleiskaavojen kaupallisten palve-
lujen alueiden vdlisen ohjaamisen eroavaisuuteen. Maakuntakaava maksimimitoittaa
alueet ja rajaa niiden kaupan laadun paljon tilaa vaativaan kauppaan, kun Vantaan
yleiskaavamadrdykset eivat osoita alueille mitoitusta, eivétkd ohjaa kaupan laatua
muun kuin pdivittdistavarakaupan suhteen.



Bl (C) Keskustatoimintojen alue

[ («kM) Kaupallisten palvelujen alue

[ (Titk)Teollisuus ja varastoalue (alueelle voidaan sallia paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijoittuminen)
@ (c) Keskustatoimintojen alakeskus

Vantaan yleiskaava sallii paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan sijoittumisen Petikon, Koivuhaan ja

Hakkilan teollisuus- ja varastoalueille (T/tk]. Kyseisille

alueille sijoittuu sellaista kauppaa, joissa asioidaan N O 18 8 b

harvemmin, kertaostokset ovat suuria ja usein kalliita.
Tallaisia ovat esimerkiksi moottoriajoneuvojen kauppa,

A Lihde: Vantaan ylelskaava 2007 Ja
Marfa. y . Vantaan Kaup
Toteutus: Vantaa / kaupsu | Helkkela

rautakauppa ja rakennustarvikekauppa. T/tk-alueista
on suurin Koivuhaka, johon on keskittynyt merkittdvasti
autokauppaa.

1.5.4 Asemakaavat

Vantaan asemakaavoissa vdhittdiskauppaa ohjataan
lukuisilla erilaisilla liiketilaa sallivilla asemakaavamer-
kinngilla. Kauppaa ohjataan yleisesti yhdessd muun
liiketilan kanssa eli kaavalla ei haluta ottaa kantaa tu-
leeko liiketilaan esimerkiksi |Ghikauppa vai parturi. Liike-
tilojen kaavamerkinndt sallivat yleisesti kumman tahan-
sa toteuttamisen. Yleisimpid asemakaavamerkintdjd,
joilla Vantaalla ohjataan vahittdiskauppaa ovat:

« KL (likerakennusten korttelialue)

+ K (liike- ja toimistorakennusten korttelialue)
KM (liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa vahittdiskaupan suuryksiksn)

+ C (keskustatoimintojen korttelialue)

Edellisten liscksi kaavamerkinngilld, kuten AL, ALK, AK,
KT, KTY, KY, KLT, KLTY, KTL, KTTY, T, TKL, TKT, TVK on Van-
taalla sallittu vahittdiskaupan rakentaminen. TallGin

Kuva L. Vantaan yleiskaavojen kaupan ohjaamisen pddperiaatteet

liiketilojen madrad kuitenkin miltei poikkeuksetta ra-
joitetaan haluttuun prosenttiosuuteen kokonaisraken-
nusoikeudesta tai haluttuun kerrosnelidmetrimaaradn.
Merkintdind on kdytetty kl %, km %, ktl % tai m % tai
nmt % -merkintdja. Vaihtoehtoisesti liiketiloa myds pa-
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kotetaan rakennukseen esimerkiksi kl % -merkinnalld.
Molemmissa tapauksissa liitetilat ndhdddn korttelialu-
een pddkdyttdtarkoitusta tukevana toimintana, jolloin
liiketilaprosentti rajataan usein 1-49 prosentin vdlille.

Vantaan asemakaavoitetut liiketiloja mahdollistavat
korttelialueet sijoittuvat melko hyvin Vantaan yleis-
kaavojen mukaisille kaupan ohjaamisen alueille. Tastd
poikkeuksena ovat kaupallisiksi 1&hipalveluiksi katsot-
tavat liketilakaavat, joita ei ole tarkoituskaan ohjata
yleiskaavamerkinnailld. Lisdksi Vantaalla on tydpaik-
ka-alueita, joiden asemakaavat sallivat paljon tilaa
vaativan kaupan vahittdiskaupan suuryksikditd, vaikka
yleiskaava ei niitd alueille ohjaakaan. NGiden alueiden
yleis- ja asemakaavamerkintdjd tulee ajantasaistaa
vastaamaan muuttuneita saddsksid, koska paljon tilaa
vaativat kaupat katsotaan vahittdiskaupan suuryksi-
koiksi siirtymaajan jalkeen 15.4.2017.

Selvityksessd on kartoitettu yleiskaavojen keskustatoi-
mintojen alueiden ulkopuoliset liiketilaa sallivat ase-
makaavat (kuva 5). Kartoitus osoittaa asemakaavoissa
olevan hyvin merkittévd madrd liikerakentamisoikeut-
ta, yhteensd noin 1 420 000 k-m2. Luvun suuruutta ku-
vaa hyvin Vantaan kaupan alueiden tdmdn hetkinen
kaupan kdytossd oleva kaupan ala, joka on 4568 000
k-m2. Vantaan nykyinen kaupan ala voisi yli kolminker-
taistua pelkdstddn nykyisilld asemakaavoilla. Kaupan
alueilla sallittu liikerakentamisoikeus on hyddynnetty
tehokkaasti, mutta kaupan alueiden ulkopuolella varsin
tehottamattomasti. Kaupan alueilla liikerakentamisoi-
keutta ohjataan liiketiloja sallivilla padkdayttémerkin-
ndlla, kuten KL, K ja KM. Ndmd& merkinndt vastaavat 37
prosenttia kaikista keskustojen ulkopuolisista liiketilaa
sallivista asemakaavayksiksistd ja niihin sijoittuu n. 850
000 k-m? kaupan rakennusoikeutta.

Asemakaavojen liikerakentamisoikeus (k-m2)
© 84 -400
© 400 -2000

@ 2000-10000

@ 10000 - 30 000
. 30 000 - 103 000

I Yleiskaavojen keskustatoimintojen alue (C) ¢

Lihde: Vantaan asemakaavarckisterd
Tetewtue: Vantaa | Kaupsu | Helkkola

Kuva 8. Vantaan yleiskaavojen keskustatoimintojen ulkopuolisten alueiden asemakaavojen osoittama liikeraken-

tamisoikeus
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Kaytdnndssd suurelle osalle liikerakentamista sallivista asemakaava-alueista on ra-
kennettu jotakin muuta toimintaa kuin kauppaa, yleensd teollisuus- tai varastotoimin-
taa, joten kiinteisténomistaja ole halunnut hyddyntdd asemakaavan sallimaa litke-
rakentamisoikeutta. NGillg alueilla liiketilaa ohjataan sitd sallivilla lisdmerkinngilla ja
rajaamalla sitd usein prosentuaalisesti. Kyseisissd kaavoissa on hyvin suuri maard
liikerakentamisoikeutta, yhteensd n. 570 000 k-m?. Tallaisilla alueilla kiinteistét on ra-
kennettu usein myds kaavan sallimaa tehottomammin, joten kaikkea rakennusoikeutta
- varsinkaan liikerakentamisoikeutta - ei ole kdytetty.

Talla hetkelld suuri osa litkerakentamisoikeutta sallivista kaavoista ei vastaa endd kau-
pan tarpeita, joko liiketilan laadun tai koon rajauksesta johtuen tai vadrdn sijainnin
perusteella. Kartoituksen perusteella havaittiin myds, ettei merkittdva osa kaavoista
vastaa muuttunutta lainsddddntéd endd paljon tilaa vaativan kaupan siirtymdajan
jalkeen 15.4.2017.

Maankdytts- ja rakennuslaki (60 §) velvoittaa kuntaa arvioimaan asemakaavojen
ajanmukaisuuden. Osa liketilaa sallivista asemakaavoista on kartoituksen mukaan
hyvinkin vanhoja, jolloin niiden ajanmukaisuus tulee arvioida ennen rakennusluvan
myodntdmistd. N&in tulee lain mukaan menetelld, jos asemakaava on ollut voimassa yli
13 vuotta ja on merkittdvaltd osalta edelleen toteuttamatta, lisdksi uudella rakennuk-
sella tdytyy olla alueiden kaytdn tai ympdristdkuvan kannalta olennaista merkitysta.
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1.5.5 Muut Vantaan kaupan selvitykset ja
suunnitelmat

Vantaan kaupan ohjaaminen perustuu pitkdjdnteiseen yleispiirteiseen suunnitteluun.
Koko kaupungin kaupan palveluverkkoa on ohjattu lukuisilla eri yleissuunnitelmilla.
Suunnittelumadrdyksissd kaupalliset toiminnot mainitaan ensimmdisen kerran oma-
na ohjattavana asiakokonaisuutena Helsingin maalaiskunnan yleiskaavassa 1968.
Taman jalkeen kauppaa on ohjattu yleiskaavatasolla Vantaan yleiskaavallisessa
suunnitelmassa 1976-1980 sekd Vantaan yleiskaavoissa 1983, 1992 ja 2007. Viimeisin
koko kunnan kattava kaupan palveluverkkoselvitys valmistui 2001, jota hyddynnettiin
yleiskaavatysssd 2007. Kyseisen yleiskaavan kaupan ratkaisut on arvioitu kaupan
alueiden ja palveluverkon vaikutusten arviointiraportissa. Koko kaupunkia koskevien
suunnitelmien ja selvityksien lisdksi Vantaalla on valmistunut alue- ja hankekohtaisia
suunnitelmia ja tarkasteluja kaupasta, joita ovat muun muassa:

« Kiviston kaupunkikeskus, kaupallisten vaikutusten arviointi, |dhtdkohdat ja pdi-
vitys (2013)

+ Marja-Vantaan kauppakeskus, kaupallisten vaikutusten arviointi (2011)

Autolla kauppaan, kévellen ostoksille - Valimotien kaupunkikuvaselvitys (2008)

« Tikkurilan keskusta-alueen liiketilojen inventointi (2007)

Marja-Vantaan osayleiskaava (2006)

+ Hakunilan kauppakeskus, kaupalliset ympdaristdvaikutukset (2006)

« Kiviston kaupallinen keskus: sijaintivaihtoehdot ja mitoitus - alustavia arvioita
(2004)

+ Petaksen kaupan keskus, kaupalliset ymparistévaikutukset (2003)

Koivukylan kehittamisprojekti, kaupalliset kehittédmismahdollisuudet (2003)

+ Kauppakeskus Jumbon laajennus, ympéristdvaikutusten arviointi (2000)
Tammisto - Pakkala, alueen kehittyminen ja sen vaikutukset kaupan palvelu-
verkkoon (2000)

+ Bauhaus - Tammisto, kaupalliset ja liikenteelliset vaikutukset (2000)



1.6 Kaupungin liiketonttien luovutus-
ja varausperiaatteet

Vantaan kaupunginhallitus on hyvdksynyt 17.6.2013 kaupungin maaomaisuuden luo-
vutus- ja varausperiaatteet (2013). Kyseisten periaatteiden mukaan luovutetaan myds
kaupungin omistuksessa olevat lilketontit. Periaatteet tukevat Vantaan maapoliittisia
tavoitteita, joiden tarkoitus on:

1. luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen ja markkinoiden parempaan
hallintaan,

yhdyskuntarakenteen eheyttdminen,

riittdvan, monipuolisen ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteuttamisen
varmistaminen, sekd

Tyopaikkarakentamisen edellytysten turvaaminen.

Linjausten tavoitteena on osaltaan lisdtd padtoksenteon Gpindkyvyyttd ja toiminnan
avoimuutta. Tavoitetta edistdd se, ettd kilpailua lisdtddn jo mahdollisista varauksista
padttavat ensisijaisesti luottamushenkildelimet. Kaupunki luovuutta yritystontit, joihin
myds kaupan liketontit lukeutuvat:

1. Kilpailuttamalla
2. Julkisella haulla

3. Varauksella tai luovutuksella

Tontin luovutukseen vaikuttaa ensisijaisesti rakennusoikeus ja pdivittdistavarakaupan
sijoittumisen mahdollisuus sekd tontin sijainti suhteessa keskuksiin ja asemanseutui-
hin (liite 4).

15

1.7 Vantaan maakdyton, asumisen

ja liikenteen nykytila seka
kehitysnakymadit

Vantaan yhdyskuntarakenne on monikeskuksinen, missd jokaisella suuralueella on
oma keskustansa. Keskukset yhdistyvat toisiinsa kattavan tie- ja katuverkoston, p&d-
radan ja kehdradan sekd kevyen liikenteen reittien vdlitykselld. Vantaa on kehittynyt
Helsinkiin tukeutuvasta I&hickaupungista vetovoimaiseksi verkostokaupungiksi, missa
asuminen, tyo ja palvelut kytkeytyvdt hyvin toisiinsa. Vantaa on jo vuosia eheyttdnyt
kaupunkirakennettaan ja ohjannut kaupungin kasvun pddosin nykyisen rakenteen
yhteyteen. Yleiskaavan 2007 pddtavoite - yhdyskuntarakenteen eheyttdminen - toteu-
tuu erityisesti Vantaan keskustoissa. Merkittdvin Vantaan yhdyskuntarakenteellinen
muutostekijd vuosiin oli kesdlla 2015 avattu kehdrata, joka mahdollistaa sujuvan poi-
kittaisen joukkoliikenteen ja samalla tuo lentokentdn raideliikenteen piiriin. Kehdradan
myotd Vantaan kaupunkirakenne tdydentyy ja kasvaa uusilla asunto- ja tydpaikka-
valtaisilla kaupunginosilla (kuva 6).



Vantaan vdestd sijoittuu suurelta osin keskustojen 16-
heisyyteen tai raideliikenteen varrelle (Kuva 7). Van-
taan asukasluku oli vuoden 2015 alussa runsaat 210
000. Vdestdn sijoittumisen merkittdvimpdnd rajoitteena
on lentoliikenteestd aiheutuva lentomelu, minkd johdos-
ta laajat alueet - erityisesti Keski- ja Ldnsi-Vantaalta
- on osoitettu tydpaikkarakentamiselle. Vantaan va-
estd on kasvanut viimeisen kymmenen vuoden aikana
keskimdadrin 2 500 asukkaalla vuodessa, mikd tarkoit-
taa noin 1,3% vuotuista kasvua. Sama kehitys tulee
Vantaan vdestdennusteen mukaan jatkumaan myds
tulevaisuudessa, joskin kasvun ennakoidaan hiukan
hidastuvan. (Vantaan vdestdennuste 2014). Vantaa on
sitoutunut kantamaan osansa Helsingin seudun vdes-
ténkasvusta mahdollistamalla 2 000 uuden asunnon

valmistumisen vuosittain (Valtion ja Helsingin seudun...
2012). Vaestsén ennakoidaan lisdéntyvan hyvin merkit-
tdvasti myds muualla Helsingin seudulla, arviolta noin
puolella miljoonalla asukkaalla seuraavan 35 vuoden

aikana, jolloin Helsingin seudulla asuisi jo noin 1.9 mil-
joonaa asukasta (Helsingin ja Helsingin seudun véests-
ennusteet 2013).

o

Keskusta-alue

I Kerrostaloalue
Pientaloalue
Harva pientaloalue =

ja
SYKE 2014, YKR 2014 =
Toteutus: Vantaa / kaupsu | Helkkola Tydpaikka-alue

Kuva 6. Vantaan yhdyskuntarakenne Suomen ympdristékeskuksen luokituksen mukaan. Kartassa ei ndy Kiviston

keskusta-alue, koska alue on vasta parhaillaan rakentumassa keskustaksi.
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Vantaan julkiset palvelut tuotetaan kustannustehok-
kaasti ja ne sijoittuvat palvelun luonteesta riippuen
joko asukkaan valittdmadn laheisyyteen tai keskitetysti
palvelemaan laajempaa aluetta. Vantaan julkisten pal-
velujen sijoittuminen noudattelee vdestdn sijoittumista
keskittyen suuralueiden keskuksiin ja niistd erityisesti
Tikkurilaan ja Myyrmdkeen. Vantaalla on kdytdssd nelja-
portainen palvelumalli, jossa kaupungin palvelut jaotel-
laan seuraavasti (Vantaan kaupunkitasoinen palvelu-
verkkosuunnitelma 2014):

1. Kuntalaisen kotona tuotettavat palvelut (sdh-
kdiset ja henkildkohtaiset)

2. Usein kaytettdvat ja helposti saavutettavat pal-
velut (palveluja kdytetddn pdivittdin ja yleisesti
paljon, esim. p&ivéhoito ja perusopetus)

3. Keskitetyt ja keskustahakuiset palvelut (palvele-
vat laajempaa asukaspohjaa, eikd kaytetd pdi-
vittdin, esim. kulttuuripalvelut ja monipuoliset
liikuntapalvelut)

L. Seudulliset ja valtakunnalliset palvelut (palvele-
vat omaa kuntaa laajempaa aluetta, esim. eri-
koissairaanhoito)

0 1.5 3 km
Pt
Lahde: Vantaan wiestd 2015,

Keskustat ja kaupan alueet SYKE 2014
Toteutus: Vantaa / kaupsu / Heikkela

Vauwmﬁhe&neliﬁklromutllﬁ
oy High': 0

Low:0

) Keskusta-alue
[ | Kaupan alue

Kuva 7. Vantaan vdesténtiheys nelickilometrilld sekd Suomen ympdristokeskuksen luokittelun mukaiset keskusta-

alueet ja kaupan alueet
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Vantaan tydpaikat ovat suurelta osin klusteroituneet
muutamiin keskeisiin sijainteihin (kuva 8). Tikkurilaan on
sijoittunut merkittdvasti julkisen sektorin tydpaikkoja,
mukaan lukien Vantaan kaupungin hallinto. Lentoase-
man |dheisyyteen on keskittynyt merkittavasti sekd va-
littdmasti lentdmiseen liittyvad ettd siihen tukeutuvaa
liiketoimintaa. Toimistotydpaikkoja ja vahittdiskaupan
tySpaikkoja on keskittynyt lentoaseman eteldpuolelle
Kehd lll:n varteen. Lansi-Vantaan tydpaikkakeskittymis-
td suurimmat ovat Myyrmaki ja Vantaankoski, joihin on
keskittynyt palvelujen sekd teollisuuden tydpaikkoja.
Korson, Koivukyldn, Hakunilan ja Kivistén tydpaikko-
jen maard on kokonaisuudessaan vdhdinen suhteessa
muuhun Vantaaseen. Vantaa on tydpaikkaomavarai-
suudeltaan positiivinen (105 % vuonna 2012) eli kau-
pungissa on enemmdn tydpaikkoja kuin Vantaalla on
tysllisia (Tydpaikat Vantaalla... 2014).

2pﬁlllélil1a:ﬂhe neliSkilometrilla

4 [ 15 3km “ - Low:o
—_—

Lahde: Toimipaikkarekisteri HSY 2014  |[™—] Keskusta-alue
HKeskustat ja kaupan alueet SYKE 2014
Toteutus: Vantaa | kaupsu | Helkkola | L___| Kaupan alue

Kuva 8. Vantaan tySpaikkatiheys nelickilometrilld seké Suomen ympdristokeskuksen luokittelun mukaiset keskusta-

alueet ja kaupan alueet
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Auton omistaminen on Vantaalla yleistd. Vantaan rei- (O raivittaistavarakaupan palveluaukko kavellen asioitaessa | ® Péivittaistavarakauppa

lusta 92 000 asuntokunnasta liki 61 000 tuhannella on B_IAEnE  Ew T ] 1000 metrin vyshyke
v e eae L . . o . A e / 4 =" | Autonomistus asuntokunnista
kdytdssddn yksi tai useampi auto eli 66 % vantaalai- _ VT Ty . 0- 50 %

sista asuntokunnista omistaa auton. Kaupungin sisalld
autonomistus jakautuu kuitenkin voimakkaasti. Rauta-
tieasemien ldheisyydessd auton omistus laskee yleises-

‘|00 70 -85 %
85-100 %

ti alle 50 prosentin ja kerrostalovaltaisilla alueilla alle 70
prosentin. Sen sijaan pientaloalueilla auton omistami-
nen on hyvin yleistd. Yleisesti ndiden alueiden asunto-
kunnista vahint&an 85 % omistaa yhden tai useamman
auton. Kuvasta 9 on ndhtdvissd Vantaan asuntokuntien
autonomistus. Karttaan on merkitty myds 1 000 metrin
saavutettavuusvydhykkeet pdivittdistavarakauppojen
ympdrille. Talldin on havaittavissa helposti sellaiset
alueet, jotka eivat sijaitse kassinkantaman pddssa pdi-

vittdistavarakaupasta ja joiden asuntokuntien asutono-
mistus on keskimddrdistd vahdisempda.

Vantaan keskeinen sijainti Helsingin seudulla sekd hyva
tie- ja katuverkosto ovat tehneet autoilusta alueen ylei-
simman tavan liikkua. Autoilun suosio on kasvanut suh-
teessa joukkolilkenteeseen 1960-luvulta alkaen, aivan
viimeisid vuosia lukuun ottamatta. Joukkolikenteen
kulkutapaosuus on kddntynyt nousuun ja autoistumis-
kehitys on saavuttanut Helsingin seudulla suhteellisen
huippunsa (Helsingin seudun liikkennetutkimus 2012).

i e
B Lihde: YKR 2014
A, C. Niglsen myyméldrekisten 2013

B ; T
otettavana lilkkkumismuotona suunnittelemalla sellaista / :m . Toteutis: Vantan | Kaupan) | Hilkkola
kaupunkirakennetta, joka tukee joukkoliikenteen kdyt-
t64, kehittdmistd jo rakentamista. Tdma vaatii maan-

Vantaa tukee joukkoliikenteen mahdollisuuksia varteen-

Kuva 9. Vantaalaisten asuntokuntien autonomistusprosentti 260 m. * 250 m. ruuduissa sekd pdivittdistavara-

kaupan 1000 metrin vaikutusalue

kayton, asumisen ja lilkenteen saumatonta yhteenso-

vittamista.
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Vantaan joukkolilkennekaupunki 2025+

[ Keskusta-alue
' 4 0 Joukkoliikennevyshyke 1
© | T Joukkoliikennevyshyke 2

Naita vyshykkeitd kehittdmalla niin tdydennysrakenta- e A e Q. | === Runkolinjat 2025

. ep e e e e e . . TN = : S| @ Paivitiistavarakeuppa
malla kuin yksityisid ja julkisia palveluja kehittamalld, BE%A Kaupan alue
on mahdollista tukea ja mahdollistaa joukkolikentee- e

Joukkoliikennekaupunki Vantaan -tydssd on tunnistet-
tu joukkolilkennekaupungin rakenne ja vydhykkeet, jois-

sa lilkkkuminen voi tukeutua kestaviin kulkumuotoihin.

seen tukeutuvaa lilkkumista. Kuvasta 10 on ndhtdvissd
Vantaan tavoitteellisen joukkoliikennekaupungin raken-
ne vuonna 2025+, jossa keskustat ovat intensiivisid ja
monipuolisia maankdytén keskittymid. Joukkoliikenne-
vyodhyke yksi tarjoaa erinomaisen palvelutason, erittdin
runsaan tarjonnan sekd hyvin tihedn vuorovalin. Jouk-
koliikennevydhyke kaksi tarjoaa hyvdn palvelutason,
runsaan tarjonnan sekd tihedn vuorovdlin. Runkolinja
kuvaan keskeisid joukkoliikennelinjoja, joilla matkusta-
minen nopeaa ja luotettavaa (Joukkolikennekaupunki
Vantaa 2014).

o P
A N Lihde: Joukkaliikennekaupunki Vantaa 2014
A, C. Niglsen myymillirekisteri 2013
Haupan alueet Syke 2014
: Vantaa | kaupsu / Heikkola

Kuva 10. Vantaan tavoitteellisia joukkoliikennevybhykkeitd kuvaava rakenne vuonna 2025+ sekd pdivittdistavara-

kauppojen ja keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden sijoittuminen niille
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2 KAUPAN PALVELUVERKON NYKYTILA

21 Ostovoiman siirtymat

Vantaalla tapahtuva vahittdiskaupan myynti on suurempaa kuin vantaalaisten os-
tovoima. Ndin ollen Vantaalle siirtyy jatkuvasti ostovoimaa muilta alueilta. Vantaan
vahittdiskaupan laskennallinen ostovoima oli vuonna 2013 2,3 miljardia euroa, kun
myynti Vantaalla oli 3,0 miljardia euroa (Yritys- ja toimipaikkatilastot 2013). Edellisten
erotusta - 700 miljoonan rahavirtaa - kutsutaan ostovoiman siirtymdaksi, joka oli vuon-
na 2013 koko Vantaan osalta 23 % positiivinen.

Kuvassa 11 on tarkasteltu koko Vantaan laskennallista ostovoimaa ja toteutunutta
myyntid kaupan laadun mukaan jaoteltuna. Kuvasta on ndhtdvissa kuinka pdivittdis-
tavarakauppa sekd paljon tilaa vaativa kauppa ja autokauppa ovat laskennallisen
ostovoiman ja toteutuneen myynnin suhteen melko tasapainossa. N&illag kaupan aloil-
la ostovoima ei siirry kokonaisuudessaan juuri Vantaan rajojen ulkopuolelle tai toi-
sin pdin. Yksittdiset kuluttajat asioivat luonnollisesti merkittavastikin yli kuntarajojen,
mutta kokonaisuus on tasapainossa. Sen sijaan muussa erikoiskaupassa vantaalais-
ten laskennallinen ostovoima on vain noin puolet siitd euromadrdstd mitd Vantaalla
myyddadn. Tadma tarkoittaa, ettd Vantaan muun erikoiskaupan likkeet ovat hyvin veto-
voimaisia, jolloin Vantaalle siirtyy merkittavdsti ostovoimaan muilta alueilta, yhteen-
sd noin 700 miljoonaa euroa. Tastd rahasummasta suuri osa virtaa todenndkaisesti
kauppakeskus Jumboon.
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Vantaan suosituimmat muun erikoiskaupan ostospaikat ovat Jumbon ja Myyrmannin
kauppakeskukset sekd Tammiston ja Porttipuiston kaupan alueet. Jumbon muun eri-
koiskaupan myynti oli vuonna 2014 noin 300 miljoonaa euroa ja Myyrmannin noin 100
miljoonaa euroa (Myymalarekisteri 2013; Kauppakeskukset 2015).

Vantaalaisten ostovoima ja myynti vuonna 2013

1500

1000
milj. €
500

Pt-kauppa Muu erikoiskauppa Tiva ja autokauppa
Lahteet: myymalarekisteri 2013
(A. C. Nielsen), kuntakohtaiset
toimipaikkatilastot 2013
(Tilastokeskus), ostovoima

2012 (Sansatalo Ky)

B Laskennallinen ostovoima, yht 2,3 miljardia €

Toteutunut myynti, yht 3,0 miljardia €

Kuva 11. Vantaan ostovoimasiirtymét kaupan laadun mukaan jaoteltuna



Edelld todettiin, ettd Vantaan pdivittdistavarakaupan ostovoimasiirtymd on koko kau-
pungin osalta tasapainossa. Vantaan suuralueiden valilla on kuitenkin merkittavid
ostovoiman siirtymid. Tama tarkoittaa sitd, ettd pdivittdistavarakaupan ostokset teh-
dddn usein jossain muualla kuin omalla suuralueella. Kuvasta 12 on ndhtdvissd kuinka
kolmella Vantaan suuralueella (Kivists, Hakunila ja Korso) maksimissaan 65 % alueen
ostovoimasta toteutuu omalla suuralueella. Ndiden alueiden ostovoimasiirtymat ovat
voimakkaasti negatiivisia. Varsinkin Hakunilasta (- 43 milj. €) ja Korsosta (- 32 mil]. €)
virtaa niiden suuren asukasluvun johdosta kymmenid miljoonia pdivittdistavarakau-
pan euroja muille suuralueille tai naapurikuntiin. Kivistdssé eurom&ard (- 21 milj. €] ei
ole niin suuri pienemmadstd asukasluvusta johtuen, mutta prosentuaalisesti ostovoima-
siirtyma muualle on voimakkain.

Myyrmaen, Tikkurilan ja Koivukyldn suuralueilla ostovoiman siirtymat ovat melko ta-
sapainossa. Myyrmadkeen siirtyy ostovoimaa muualta 14 miljoonaa euroa, Koivukyld
menettdd muualle 10 miljoonaa euroa, samoin kuin Tikkurila 28 miljoonaa euroa. Van-
taan pdivittdistavarakaupassa Aviapoliksen suuralue on selked voittaja. Sen pdivit-
tdistavarakaupan myynti ylittdd alueen ostovoiman kolminkertaisesti, mikd tarkoittaa
euromddrdisesti 117 miljoonan siirtymad muualta.

Pt-kaupan ostovoiman toteutuminen omalla suuralueella

350 %
300 %
250 %
200 %
150 %
100 %
50 %
0%

__IIIIlI:

Kivisto

Myyrmaki Myyrmaki Tikkurila  Hakunila Koivukyla — Korso

Lahteet: myymaldrekisteri 2013 (A. C. Nielsen), ostovoima 2012 (Sansatalo Ky)

Kuva 12. Vantaan suuraluekohtaiset pdivittdistavarakaupan ostovoimasiirtymdt.

Punainen viiva (100%) kuvaa tasapainoa suuralueen ostovoiman ja myynnin valilla.
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2.2 Paivittaistavarakauppa

Vantaalla sijaitsee 79 koko pdivittdistavaroiden valikoimaa myyvad pdivittdistavara-
kauppaa. Myymaladmadrd on lisddntynyt viime vuosikymmenien aikana tasaisesti
samalla kun Vantaan asukasluku ja ostovoima ovat kasvaneet. Taulukosta 3 on ndh-
tdvissd kuinka myymdaldrakenne on kehittynyt eri kokoluokissa. Viimeisen viidentoista
vuoden aikana Vantaalle on tullut 17 uutta pdivittdistavarakauppaa, joista valtaosa
alle 400 nelidisten kokoluokkaan. ¥1i 1000 neliGisten madrd on pysynyt jokseenkin en-
nallaan, mutta 400 - 1000 nelidisten kokoluokassa on tapahtunut pientd vahenemistd.

Péivittdistavarakaupan pinta-ala (my-m?)

> 2000
1000 - 2000
400 - 1000
100 - 400
<100

yhteensd

Taulukko 3. Vantaan pdivittdistavarakaupan myymélsiden kehitys kokoluokittain (A.
C. Nielsen myymadaldrekisterit 1999, 2005, 2009, 2013)

Vaikka Vantaan pdivittdistavarakaupan myymalsistd suurin osa (62,5%) on alle 400
nelidn suuruisia, tulee suurin osa myynnistd (677%] kuitenkin yli 1000 nelién kokoluo-

kan myymaldista (taulukko 4).

Paivittgistavarakaupan pinta-ala (my-m?)

> 2000 10.0 % 47,5 %
1000 - 2000 15,0 % 20,2 %
400 - 1000 12,5 % 12,8 %
100 - 400 50,0 % 177 %
<100 12,6 % 1.8%
Yhteenss 100 % 100 %

Taulukko k. Vantaan prosentuaalinen pdivittdistavarakauppojen lukum&drd ja myynti
kokoluokan mukaan jaoteltuna vuonna 2013 (A. C. Nielsen myymdrekisteri 2013)



Vantaan pdivittdistavarakaupan myymaldverkko on
kattava ja koostuu usean eri kokoluokan myymaldistd
(kuva 13). Vantaan paivittdistavarakaupan suuryksikst
sijaitsevat keskustoissa Tammiston K-citymarkettia lu-
kuun ottamatta. Keskustojen hypermarketit sijoittuvat
Myyrmdkeen, Pakkalaan, Tikkurilaan ja Koivukyladn.
Pdivittdistavarakaupat jakautuvat neljan kaupan kes-
kusliikkeen kesken, joiden liiketilat sijoittuvat ketjujen
liikepaikkastrategioiden mukaisille sijainneille. Eri toimi-
joiden yksikst jakautuvat koko Vantaan mittakaavassa
tasaisesti Vantaan alueelle, jolloin asiakkaalla on usein
mahdollisuus valita minkd keskusliikkeen kaupassa asioi.

| Paivittaistavarakaupat
| Myymiilineliametris

© 0 -100
O 100- 400
@ 400-1000
@ 1000 - 2000

A

Lihde: A.C. Nistsen myymalarekisteri 2013
Totewtws: Vantaa | kaupsu | Heikkola
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Kuva 13. Pdivittdistavarakaupat luokiteltuna kaupan koon mukaan.
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Karttaan on merkitty Vantaan suuralueet



Kaupan sijainti vaikuttaa merkittdvammin pdivittdistavarakaupan ostospaikan valin- Kuvasta 15 on ndhtdvissd vantaalaisten [dhimmat kaupat todellisia kulkureitteja pitkin

taan (Raijas & Jarveld 2015). Tastd johtuen pdivittdistavarakaupan sijainti suhteessa mallinnettuna. Matka IGhimp&dn kauppaan ei yksin kerro alueen kaupallisesta pal-
vdestdon on keskeinen tekija kaupan sijoittumista arvioitaessa. Vantaan pdivittdista- velusta vaan palvelutasoa arvioitaessa on tarkasteltava myds kauppojen myymald-
varakaupan saavutettavuus ja saatavuus vaihtelevat hyvin paljon alueesta riippuen. alaa suhteessa alueen asukasmadradn. Keskimadrin Vantaalla on 0,33 myytinelicta

asukasta kohden. Eniten pdivittdistavarakaupan alaa henked kohden on Aviapoliksen
Kerrostalovaltaisilla ja tihedsti asutuilla suuralueilla matkaa IGhimpddn paivittdista- suuralueella (0,97 my-m?), jonne sijoittuu myds seudullisia hypermarketteja. Vastaa-
varakauppaan kertyy keskimdarin alle 700 metrid. Pientalovaltaisilla alueilla mat- vasti vahiten kaupan alaa on Kiviston suuralueella, jossa jokaista asukasta kohden on
kaa kertyy 800 metristd yldspdin, aina Kivistdn suuralueen 2,5 kilometriin (kuva 14). vain 0,08 my-m? (kuva 14).

= = Piivittiistavarakaupat | -

= Wantaan asukkaat

metne myyntiala / . —— Asukkaan Ishin kauppa
asukas (m?) e i) = el

3000 .

2500 1

2000 / \ 0.8
1500 / \ 0,6
1000 0,4

500 0,2
0- 0
Myyrmaki Kivistc  Aviapolis Tikkurila Koivukyla Korso  Hakunila  Koko
Vantaa
Asukkaan keskim@drdinen matka Paivittdistavarakaupan
I&himpadn kauppaan (metrid) myyntiala/asukas (m?)

Lande: A C. Nislsen myymlirekisten 2013 |
Vasilain visata 2015, Digirosd 1014
Toteuius: Vantss | keupsu / Heikkols

Kuva 14t. Pdivittdistavarakauppojen saavutettavuus ja saatavuus Vantaan suura- Kuva 15. Vantaan asukkaat ja heiddn IGhimmat pdivittdistavarakaupat tieverkkoa

lueilla (A. C. Nielsen myymaélérekisteri 2013, Vantaan véests 2015, Digiroad 2014) pitkin mallinnettuna
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Pdivittdistavarakaupan ostosmatkat jakautuvat yleises- = ALY ~2- | = PHivittsiistavarakaupat

ti pddasiallisiin jo tdydentdviin matkoihin. Pddasiallisia : e I, .| = Vantaan asutut rakennukset
i N | I 700 metrin vy&hyke

ostoksia tehtdessd suositaan usein suuria ja kattavan

- . . . * / \ g 1000 metrin vyShyke
tuotevalikoiman tarjoamia pdivittdistavarakauppoja. 7 < SRR\ T T ;

Tdydentdvat ostokset tehdddn puolestaan usein pie-
nemmistd &hikaupoista (Raijas & J&rveld 2015). Kun

ostoksia on paljon ja varsinkin kun ne ovat painavia,
suositaan autoa lilkkkumisessa. Taydentdvat ostokset on
helppo tehdd puolestaan muilla kulkumuodoilla. Kuvas-
ta 16 nGhdddn pdivittdistavarakaupat ja niiden 700 ja
1000 metrin saavutettavuusvydhykkeet sekd asutuksen
sijoittuminen. Kdvellen ostoksia ei yleisesti IGhdetd nou-
tamaan edellisid metrim@drid kauempaa, jos kuluttajal-
la on muita vaihtoehtoja.

Vantaalaisista 61% asuu alle 700 metrin ja 77% alle
1000 metrin pddssd pdivittdistavarakaupasta. Talldin
23% (noin 46 000 vantaalaista) ei asu kévelyetdisyy-
den pddssd kaupasta. Nditd asukkaita on syytd tarkas-
tella suhteessa kotitalouksien autonomistukseen, mikd
on tehty kuvassa 9.

Lihde: A.C. Nielsen myymilliirekisteri 2013
Vantaan viestt 2015, Digiroad 2014
Toteutus: Vantaa | kaupsu [ Heikkola

Kuva 16. Paivittdistavarakauppojen 700 ja 1000 merin vyShykkeet sekd asuttujen rakennusten sijoittuminen niille
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Autolla tehtdviin pddasiallisiin ostosmatkoihin vaikut-
taa keskeisesti kaupan saavutettavuus minuutteina.
Vantaan suuret pdivittdistavarakaupat sijaitsevat kai-
killa muilla suuralueilla paitsi Hakunilassa ja Kivistdssa.
Talldin myds nd&iltd alueilta on pisin ajoaika kauppaan.
Muilla suuralueilla suuri pdivittdistavarakauppa on
yleisesti saavutettavissa viidessa tai kymmenessd mi-
nuutissa (kuva 17).

] suuri pt-kauppa (n. 2000 k-m2 tai yli)

Vantaan asutut rakennukset .
| 1 5 minuutin vyshyke :
10 minuutin vy&hyke
15 minuutin vyéhyke
20 minuutin vyéhyke

.

N O 15 3km

Liihde: A.C. Nielsen myymildrekister| 2013 4 SR
Vantaan vaests 2015, Digircad 2014 : st
Vantaa / kaupsu | Heikkola

Kuva 17. Suurten pdivittdistavarakauppojen matka-aikavyshykkeet autolla sekd asuttujen rakennusten sijoittu-

minen niille
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@ Piivittiistavarakauppa 4 ‘el R SRR Kuluttajan asioimista kaupassa voidaan mallintaa. Huf-

Todennaksisyys vierailla kaupassa [\ SRS Maye _ ' e fin mallin avulla on laskettu kuluttajan keskimdd&rdinen
o-10% o : 7N Orp . . . .
10 -20 % . : ; A todenndkdisyys vierailla kussakin kaupan sijainnissa
[120-30% ’ ' lusikyla@l (| AliKora : (kuva 18). Todenndkdisyys lasketaan kaupan vetovoi-
:mgi [ man ja sinne kertyvén matkan suhteesta. Vetovoimate-
150-60 % A Lol kijand on seuraavissa tarkasteluissa kdytetty kauppo-

[ 60-70%

I 70 - 80 % ; . . - (s
[ 80 -90 % : LR pdivittdistavarakaupoissa asioidaan todenndkdisem-

I 90 - 100 % o R min myds laajimmalta alueelta, varsinkin jos ldhettyvil-

jen pinta-aloja. Tarkastelusta ndhdddn kuinka suurissa

|G ei ole merkittavdsti muita kauppoja. Vantaan houkut-
televimmat pdivittdistavarakaupat sijoittuvat ndin ollen
erityisesti Keski-Vantaalle ja keskuksiin.

Lihde: A. €. Nielsen myymélarekisteri 2013
Toteutus: Vantaa | kaupsu / Heikkola

Kuva 18. Pdivittdistavarakaupat sekd kuluttajan mallinnettu todenndkdisyys asioida kaupoissa
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2.3 Muu erikoiskauppa ja
kaupalliset palvelut

Vantaalla sijaitsee 442 muun erikoiskaupan toimipaik-
kaa (YKR 2014 / yritys- ja toimipaikkarekisteri 2012).
Merkittdvd osa ndistd on lilkevaihdoltaan pienid ja
niiden merkitys asiakasvirroista on pieni. Muu erikois-
kauppa on keskittynyt varsinkin Jumbon ja Myyrman-
nin kauppakeskuksiin sekd Tammiston kaupan alueelle.
Myos muihin keskuksiin sekd Porttipuiston ja Petikko-Va-
riston kaupan alueille sijoittuu muuta erikoiskauppaa
(kuva 19). Jumbo ja Tammiston kaupan alue on Vantaan
vetovoimaisin muun erikoiskaupan ostospaikka, joka
houkuttelee asiakkaita laajalta alueelta Helsingin seu-
dulta, varsinkin Vantaalta ja Vantaan pohjoispuolelta.
Helsingistd ja Espoosta ostosmatkat suuntautuvat ylei-
semmin Helsingin keskustaan tai pddkaupunkiseudun
muihin seudullisiin kauppakeskuksiin.

Merkittavimmat kaupalliset palvelut sijoittuvat Kes-
ki-Vantaalle viihdekeskus Flamingoon sekd Tikkurilan
ja Myyrmaen keskustoihin. Kaupallisia palveluita sijoit-
tuu pienimpiinkin keskuksiin, tosin yleensd vdhdisessd
maardssa.

Todennikoisyys vierailla alueella

-30 %
-40 %

]
N
Lahde: Kauppakeskukset 2015, Uy
liitto E 125-2013, HSY rakennusrekisteri 2014
| Toteutus: Vantaa [ kaupsu / Heikkola

Kuva 19. Muu erikoiskaupan ja kaupallisen palveluiden keskittymat sekd asiakkaan keskim&drdinen todenn&kdi-

syys asioida kyseisilla alueilla
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2.+ Paljon tilaa vaativa kauppa " Todennaksisyys vieraita iueela

20%

| -30 %
Vantaalla sijaitsee 453 paljon tilaa vaativan kaupan j| == 'z:
toimipaikkaa (YKR 2014 / yritys- ja toimipaikkarekisteri .60

-70%
. ces o .. 3 . . . . . -“%
pienid ja niiden merkitys asiakasvirroista on pieni. Mer- -90 %

2012). Merkittéva osa myds ndistd on likevaihdoltaan

kittavat paljon tilaa vaativan kaupan toimijat ovat sijoit-
tuneet Petikko-Varistoon, Porttipuistoon sekd Keski-Van-
taalle (kuva 20).

Kuluttajat ovat valmiina hankkimaan paljon tilaa vaati-
van kaupan tuotteita kaukaakin, jos tuotteet ja kaupat
ovat vain riittdvdn vetovoimaisia. Tastd johtuen ne voi-
vat parjatd myds yksittdisissa sijainneissa, ilman toisis-
ta liikkeistd saatavaa kasautumisetua. Tallaisia liikkeitd
on Vantaalla esimerkiksi Hakkilan K-rauta 75 ja Kes-
ki-Vantaan Motonet. Toisaalta osa paljon tilaa vaativan
kaupan liikkeistd on hyvinkin tietoisia saman toimialan

kasautumisen hyédyistd. Tallaisia ovat muun muassa Tk | . AN ; . _ i i ¢ =
. . . . L ! L = L: | Porttipuisto i \MNisshacka
Petikko-Variston huonekalukaupat ja Koivuhaan auto- $iivie fratit X Aty Siltar: 72 000 k-m2 _”L N

ﬂllllllk-lrﬂ ;_\
' =

kaupat. Yhteistd kaikille paljon tilaa vaativille kaupoille : e : A5
on niiden sijoittuminen autoliikenteen kannalta mahdol- . Ve S, “ G
lisimman hyvin. Paljon tilaa vaativan kaupan tuotteet i ; " '

ovat nimensd mukaisesti isoja ja yleensd painavia. Tds-

td syystd ndissd kaupoissa asioidaan usein autolla.
0 15
—_—

Lihde: Uudenmaan liitta E 1252013,
HEY rakennusrekisteri 2014
Toteutus: Vantaa | kaupsu / Helkkola

Kuva 20. Paljon tilaa vaativan kaupan keskittymdét sekd asiakkaan mallinnettu todennékéisyys asioida kyseisilla

alueilla
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3 KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS
JA TULEVAISUUDEN NAKYMAT

3.1 Kaupan viimeaikainen kehitys Vantaalla

Vahittdiskauppa on kasvanut Suomessa melko tasaisesti viimeisen 10-vuoden aikana,
muutamaa taantumavuotta lukuun ottamatta (kuva 21). Keskimé&dérin liikevaihdon kas-
vu on ollut 3,16% vuodessa. Vantaalla vastaava kasvu on ollut keskim@drin hiukan
suurempaa. Vuonna 2013 vahittdiskaupan toimialalla tySskenteli Vantaalla noin 8 000
tydntekijad (Yritys- ja toimipaikkatilastot 2013).

Kaupan kehitys on sekd toimialasidonnaista ettd suhdannesidonnaista. Tdma ndkyy
muun muassa siind, ettd taantuman aikana kulutustavoissa tapahtuu muutoksia.
Esimerkiksi pdivittdistavarakaupassa on tapahtunut markkinaosuuksien vaihtelua vii-
meisten vuosien aikana kilpailun kiristyessd. Kauppayritykset analysoivat markkina-
tilannetta jatkuvasti ja tekevat sen perusteella muutoksia palveluverkossaan. Viimei-
sen vuosikymmenen aikana varsinkin Pakkalan, Tammiston sekd Porttipuiston alueet
ovat laajentuneet ja onnistuneet houkuttelemaan merkittavasti uusia asiakkaita, myos
seudullisesti. N&illa alueilla kauppa on sijoittunut suuryksiksihin, joita kuluttajat ovat
viime vuosina suosineet.

Paikallisesti merkittdvid kaupan kokonaisuuksia on rakennettu muun muassa Tikkuri-
laan, Koivukylddn ja Martinlaaksoon. Osalla alueista kehitys on ollut véhdisempda.
Esimerkiksi Petikko-Variston kaupan alue ei ole juuri kasvanut vaan pyrkinyt I&dhinna
sdilyttdmadn suosionsa erityisesti huonekalukaupan keskuksena. Tama on ollut haas-
teellista muiden alueiden kehittyessd jatkuvasti.
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Vahittdiskaupan kehitys Suomessa

%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

B Liikevaihdon vuosimuutos prosentteina

Lahteet: Kaupan liikkevaihtokuvaaja, Tilastokeskus 2015

Kuva 21. Vahittdiskaupan liikevaihdon prosentuaalinen vuosimuutos Suomessa




3.2 Tulevaisuuden kauppa

Vahittdiskaupan toimialalla on télla hetkelld paljon haasteita, mutta myds lukuisia
mahdollisuuksia. Suomi on ajautunut taloudelliseen taantumaan, milld on vdistd-
mattd vaikutuksia kuluttajien ostovoimaan ja samalla kaupan kasvundkymiin. Suomi
jakautuu entistd vahvemmin kahteen osaan, siihen joka kasvaa vdestdllisesti, talou-
dellisesti ja kaupallisesti sekd siihen josta muutetaan edelliseen. Vantaa kuuluu eh-
dottomasti ensimmdiseen, mutta kasvu tuo mukanaan myds haasteita muun muassa
kohonneiden asumiskustannusten, lisddntyvien ruuhkien ja kehitettdvien liikepaikko-
jen vdhdisyyden tai ongelmallisuuden muodossa. Lisddntynyt tysttomyys vihentdd
ostovoimaa, mutta ennen kaikkea ajaa kuluttajia eriarvoiseen asemaan ostovoiman
perusteella.

Verkkokaupan lapimurrosta on puhuttu jo pitk&édn ja muutamilla kaupan tuoteryhmilld
verkkokaupan osuus onkin jo hyvin huomattava, kuten kirjoissa, elektroniikassa, musii-
kissa ja vaatteissa. Uusimpien ndkemysten mukaan verkkokaupan ei katsota niinkddn
kilpailevan fyysisen kaupan kanssa vaan ennemmin tukevan t&td tarjoamalla digi-
taalisen vaihtoehdon fyysisen rinnalle. Talldin puhutaan niin sanotusta monikanavai-
sesta kaupasta. Pdivittdistavarakaupassa verkkokaupan [Gpimurto on Suomessa vield
tulematta, sen markkinaosuuden ollessa noin prosentin koko pdivittdistavarakaupan
myynnistd. Toimijat kuitenkin kehittévat litketoimintastrategioansa myds ruuan verk-
kokaupan ndkskulmasta, silld verkkokaupan kasvu on nopeaa.

Verkkokaupan kehittymiseen ja kehittdmiseen liittyy keskeisesti tuotteiden ostosovel-
lukset, yrityksen logistiikkaketjun hallinta (varastoinnit ja kuljetukset) sekd asiakkaal-
le toimitus tai toimituksen nouto sovitusta paikasta. Kaikkien osa-alueiden on oltava
kunnossa, jotta toiminta olisi kannattavaa. Tahdn mennessd verkkokaupan saaminen
kannattavaksi on ollut haastavaa suurista toimituskustannuksista johtuen. Varsinkin
viimeisten kilometrien kuljetuskustannukset asiakkaalle "last mile distribution challen-
ge” ovat osoittautuneet hankaliksi yrityksille. Toimijat uskovatkin niin sanottuun “click
and collect” toimintamalliin, jossa kuluttaja noutaa verkosta ostamansa tuotteen joko
suoraan kaupasta tai noutopisteestd |dheltd kotiaan.
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Kuva 22. Tulevaisuuden kauppa

Ulkomaalaiset kauppaketjut ovat tulleet Suomeen jGdddkseen jo useita vuosikym-
menid sitten, eikd kaupan ketjuuntumiselle ole ndkdpiirissd suuria muutoksia. Kil-
pailun lisddmiseksi kuluttajat toivoivat tietenkin lisdd toimijoita Suomen markkinoil-

le. Verkkokauppa helpottaa uusien brdndien ostamista suoraan kansainvdlisiltd
markkinoilta, eivatkd uudet ulkomaalaiset ketjut uskalla rantautua Suomen pienelle
markkina-alueelle merkittdvissd madrin. Ulkomaalaisten ketjujen tullessa ja tuodessa
liiketoimintalogiikkansa Suomeen, kannustaa se Suomessa jo toimivia yrityksid te-
hostamaan toimintaansa. Tdmd on ndhty muun muassa pdivittdistavarakaupassa,
jossa asiakkaista kilpaillaan talla hetkelld suurelta osin hinnalla.

Suomen sosiodemografisessa rakenteessa on tapahtumassa merkittdvid muutoksia.
lkadntyvien osuus kasvaa huomattavasti, mika korostaa Idhipalveluiden merkitystd
tulevaisuudessa. Samalla myds perhekoot ovat pienentyneet: niin ikdihmiset kuin
nuoret eldvat usein sinkku- ja dinkkuasuntokunnissa. Pienet asuntokunnat eivat ha-
lua valttamattd vierailla isoissa pdivittdistavarakaupan suuryksikdissd vaan heille
riittdd pienempikin myymald, koska ostettavaa on viihemmdan. Sama koskee tuottei-
den pakkauskokoa eli markkinoilla ndhdddn tulevaisuudessa entisté enemman myds
pienid pakkauksia.



Suomen sosiodemografiseen rakenteeseen vaikuttaa myds maahanmuuton lisddn-
tyminen. Uusien kulttuurien ja kulutustapojen lisddntyessd Suomessa kaupan alalle
tulee uusia tiettyjd asiakasryhmid palvelevia toimijoita.

Kauppa joutuu kilpailemaan jatkuvasti kuluttajien ajasta muiden aktiviteettien kanssa.
Uusien kauppa- ja viihdekeskuksien mystd perinteisemmdt ja hieman kehityksestd pu-
donneet yksikst eivat vetoa endd riittdvasti asiakkaisiin. Tama on johtanut jatkuvaan
kauppapaikkojen kehittdmiseen, laajentamiseen ja kilpavarusteluun. Pddkaupunkiseu-
dulle rakennetaan talla hetkelld kahdeksaa uutta suurta liiketilakokonaisuutta ja kun
lukuihin otetaan piakkoin aloitettava Triplan kauppakeskus, nousee rakentuva koko-
naiskerrosala 275 000 nelidmetriin. Samaan aikaan alueella on 159 000 k-m? liiketilaa
vailla kayttsjaa (Catella markkinakatsaus... 2015). Tama jakaa todenndkdisesti tule-
vaisuuden kauppapaikat entistd enemman vetovoimaisiin ja hiipuviin kokonaisuuksiin.

Kuluttajat odottavat litkepaikoilta tulevaisuudessa entistd enemmdn eldmyksellisyyt-
td, digitaalisuutta ja yllatyksellisyyttd, paikkoja joissa vietetddn sosiaalista elamaa.
Tallaiset keskittymdt rakennetaan pddkaupunkiseudulla tulevaisuudessa todenndkai-
sesti raideliikenteen varrelle. Kiinteistsijoittajat pitdvat julkisella liikenteelld saavu-
tettavia sijainteja turvallisina sijoituskohteina. Keskeiset sijainnit edistdvat julkisten ja
yksityisten toimijoiden sijoittumista samoihin kiinteistSihin, mikd tulee tulevaisuudessa
todenndkaisesti lisddntymadn.

Pitkdn aikaa vdhittdiskaupan suuryksikét ovat menestyneet kohtuullisen hyvin ja
asiakkaat ovat suosineet esimerkiksi hypermarketteja, joista tarvittavan on saanut
saman katon alta. Viime vuosina hypermarkettien kdyttdtavarapuolet ovat olleet kui-
tenkin vaikeuksissa, aivan kuten suuret tavaratalotkin. Asiakkaiden muuttuneiden ku-
lutustottumusten - muun muassa siirtymisen verkkokauppaan - on ndhty osaltaan
dgiheuttaneen tdmadn. Toisena tekijdnd voi olla kuluttamisen siirtyminen rajatumman
tuotesegmentin mukaisiin liikkeisiin. Tallaisista myymaldistd halutaan entistd erikois-
tuneempia tuotteita ja asiantuntevampaa palvelua, joita lagjalla tuotesegmentilld kil-
pailevan kauppayrityksen on vaikea tarjota. Tulevaisuudessa erikoistuminen voi men-
nd vieldkin pidemmadlle, esimerkiksi tietyt harrastajaryhmdt tai alakulttuurit saavat
yleisesti omat kauppansa. Pitkddn jatkunut vahittdiskaupan suuryksikditymiskehitys
ndyttdd ndin ollen ainakin osittain taittuvan.
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Kaupan viranomaisohjaus on ollut perinteisesti Suomessa tiukkaa. Vahittdiskauppaa
ohjataan maankadytdllisesti sekd aukiolon ja tuotevalikoiman suhteen melko tiukasti
verrattuna esimerkiksi muihin Euroopan maihin. Nykyisen Sipildn hallituksen hallitus-
ohjelman mukaan nd&itd tiukkoja vahittdiskaupan ohjausjdrjestelmid tullaan osittain
purkamaan.

Aukioloaikoja vapauttamalla nyt pdivittdistavarakauppamarkkinoille muodostunut
keinotekoisena pidetty 400 k-m? kokoraja tulee todenndkéisesti poistumaan. Talla
hetkelld vapain aukiolo on vain alle 400 k-m? myymal&illa. Nykyisin sellaiset pdivit-
tdistavarakaupat, jotka sijoittuvat Alkon kanssa samaan kiinteistéon saavat Alkosta
kilpailuetuna noin 10 prosentin myynninlisdyksen. Vapauttamalla alkoholin monopoli-
myyntid pienenisi etu ndilta yksikailta.



3.3 Ostovoiman kasvu ja liiketilan laskennallinen lisétarve

Vantaalaisten ostovoima kasvaa voimakkaasti selvityksen tarkasteluajanjaksolla. Os-
tovoiman kasvu muodostuu vdesténkasvusta sekd nykyisten asukkaiden ostovoiman
lisdiyksestd. Liiketilan lisdtarvelaskelmat perustuvat kyseisiin kasvulukuihin. Liiketilan
lisgtarve on laskettu vuosille 2025 ja 2040 seuraavia tietoldhteitd hyddyntden:

+ Vantaan nykyinen vdestd ja Vantaan vdestéennuste vuosille 2015-2040

« Keskimadraiset kulutusluvat Uudellamaalla vuonna 2012 ja arvio niiden kehi-
tyksestd

+ Vahittdiskaupan myyntitehokkuudet ja arvio niiden kehityksestd

* Arvio nettikaupan vaikutuksista kaupan liiketilatarpeeseen

* Arvio liiketilan kaavallisen ylimitoituksen tarpeesta

« Arvio ostovoiman siirtymistd muilta alueilta Vantaalle

Selvitysten yksinkertaistamiseksi laskelmissa on keskitytty alueen kokonaiskulutuksen
ja kokonaisliiketilatarpeen madrittelyn sijaan kokonaiskulutuksen kasvuun ja liiketilan
lisdtarpeen arvioimiseen. Talldin oletuksena on, ettd markkinat toimivat, jolloin kulut-
tajien muodostama kysyntd ja sitd vastaava liiketilamdard ovat talla hetkelld laa-
jemmalla alueella tasapainossa. Ostovoiman kasvu on suunnattu ndin ollen uusiin
liiketiloihin. Todellisuudessa ostovoiman kasvu konkretisoituu myynniksi osittain myds
vanhoissa liiketiloissa, mikd véhentdd liiketilan lisGtarvetta. Tamd on huomioitu las-
kelmissa liiketilojen myyntitehokkuuksia kasvattamalla ja jattdmalla laskelmista pois
luonnollinen myymaldpoistuma mika lisaa liiketilan lisGtarvetta.

3.3.1 Vantaan viestSennuste

Liiketilan lisgtarvelaskelmissa on hyddynnetty Vantaan vaestdennustetta (2014), mika
arvioi Vantaan vdkiluvun kasvavan seuraavan 10 vuoden aikana noin 25 000 tuhan-
nella ja seuraavan 25 vuoden aikana Iéhes 50 000 asukkaalla (taulukko 5). Vantaan
vdestd kasvaa tarkastelujakson aikana keskimddrin 2 000 asukkaalla vuodessa, jak-
son alussa nopeammin kuin lopussa. Vdestonkasvu ei tule olemaan tasaista kaikissa
kaupunginosissa, vaikka Vantaa kehittddkin kaupunkia laaja-alaisesti. Kuvasta 23 on

ndhtdvissd vdestdn arvioitu jakautuminen vuonna 2040 sekd vdestonkasvu vuosille
2025 ja 2040.
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Vaestonkasvu 25 429

234 078

48 969
259 507

nykytila
210 538

Vdesto yhteensd

Taulukko 5. Vantaan vdestdn nykytila ja vdestSennuste vuosille 2025 ja 2040

3.3.2 Tyopaikat ja niiden kasvun vaikutus liiketilan lisdtarpeeseen

Perinteisesti kaupan palveluverkkoselvityksessd litketilan lisdtarvelaskelmat tuotetaan
vdestdtietojen ja vdestSennusteen perusteella. Ndin menetellddn myds tdssd selvi-
tyksessd. Vantaan kaupan palveluverkon ndkdkulmasta tydpaikoilla ja niiden sijoit-
tumisella on kuitenkin tdrked merkitys, koska suuri osa kaupungin alueesta sijoittuu
lentomelualueelle, joilla asuinrakentamista rajoitetaan merkittavasti. Naille keskeisille
sijainneille on keskittynyt merkittdvd maadrd tydpaikkoja, jotka tarvitsevat kaupallisia
palveluita, kuten lounasravintoloita ja tydpaikka-aluetta palvelevia kauppoja.

TySpaikkamadrdn kehitystd on huomattavasti vaikeampi ennustaa kuin vdeston, jo-
ten Vantaalla ei ole tehty virallista tydpaikkaennustetta. Vantaan tydpaikkaomava-
raisuus on talla hetkelld reilusti positiivinen, jollaisena se tulee todenndkdisesti myos
sdilymadn eli tySpaikkojen madrd tulee kasvamaan yhdessd vdesténkasvun kanssa.
Tulevaisuudessa yritykset tulevat sijoittumaan suurelta osin samoille alueille, joihin ne
ovat tdllakin hetkelld sijoittuneet. Viime vuosina kiinnostavin alue yritysten ndkskul-
masta on ollut Aviapolis, jonne uskotaan sijoittuvan tulevaisuudessa merkittdvd maa-
rd uusia tydpaikkoja. Kehdradan mystd uusien tydpaikka-alueiden saavutettavuus on
parantunut. Tallainen alue on muun muassa Vehkala, jonka uskotaan houkuttelevan
runsaasti uusia yrityksia.



3.3.3 Ostovoiman kasvu ja liiketilan lisatarve
vuosiin 2025 ja 2040

Liiketilan lisGtarvelaskelmissa on hyédynnetty Uudenmaan
alueen keskimddrdisid asukaskohtaisia kulutuslukutietoja
(Ostovoima 2012). Kyseisille luvuille on arvioitu vuosikoh-
taiset kasvuoletukset, jotka ovat erikoiskaupassa suurem-
mat kuin paivittdistavarakaupassa (taulukko 6). Kyseisia
kasvuoletuksia on perinteisesti kdytetty lukuisissa kaupan
palveluverkkoselvityksissd ja niiden arvioidaan toteutuvan
pitkdlla aikavdlilld, vaikka viime vuosina vahittdiskaupalla
onkin ollut haasteita kuluttajien harkitessaan ostoksia en-
tistd tarkemmin. Ostovoiman kasvu on kuvattu reaalisena
kasvuna eli siind ei ole mukana inflaatiovaikutusta.

Kuluttajien ostovoima muunnetaan liiketilaksi jakamal-
la ostovoima keskimddrdiselld myyntitehokkuudella.
Myyntitehokkuudet vaihtelevat huomattavasti kaupan
laadusta riippuen. Laskelmissa on hyddynnetty Uu-
denmaan alueen nykyisid myyntitehokkuuksia, joita on
kasvatettu 15 prosentilla (taulukko 7).

Vantaan laskennalliset ostovoiman lisdykset ja niitd
vastaavat liiketilan lisGtarpeet on esitetty taulukossa 8.
Laskelmassa on huomioitu verkkokaupan lisdantymisen
mahdollisesti aiheuttama liiketilan lisGtarpeen vdhene-
minen sekd liiketilojen myyntitehokkuuden ennakoitu
kasvaminen. NGdmd molemmat tekijat vahentavat liike-
tilan lisatarvetta. Laskelmia on ylimitoitettu kaavallises-
ti, jotta lisGtarveluvut mahdollistaisivat vaihtoehtoisia
liikepaikkoja kaavoituksessa. Todellisuudessa kaikki
kaavoitettavat liikepaikat eivat tule rakentumaan, niin
kuin ne eivat ole tdhdnkddn mennessd rakentuneet.
Markkinat lopulta pdadttavat, mitkd lilkepaikoista ovat
liiketaloudellisesti kannattavia. Kaupallisten palvelujen
lisgtarve on laskettu 20 prosentiksi vdhittdiskaupan lii-
ketilatarpeesta. Luku perustuu vahittdiskaupan ja kau-
pallisten palvelujen nykyiseen jakaumaan.
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2012, euroa 2025, euroa

2040, euroa  Kasvuoletus, %/vuosi

Pt-kauppa ja alko 3440 3920 4550 1%
Muu erikoiskauppa 3420 4430 5960 2%
Paljon tilaa vaativa kauppa 1790 2310 3110 2%
Autokauppa ja huoltamot €0 2700 3630 4890 2%
Véhittdiskauppa yhteensa 11350 14 290 18 510

Taulukko 6. Asukaskohtaiset vahittdiskaupan kulutusluvut vuonna 2012 ja niiden ole-
tettu kasvu vuosiin 2025 ja 2040

Liiketilan laskennallinen lisdtarve perustuu yksinomaan vantaalaisten ostovoimaan
ja sen kehitykseen. Todellisuudessa Vantaalle siirtyy kuitenkin jatkuvasti ostovoimaa
naapurikunnista ja muilta alueilta, kuten luvussa 2.1 (Ostovoiman siirtymét) on todet-
tu. Vantaan myynti on 23 % suurempi kuin alueen ostovoima. Tastd syystd myss litke-
tilan lisatarvetta on lisdtty, olettaen ettd Vantaan vetovoima houkuttelevana kaupan
kaupunkina tulee sdilymddan myds tulevaisuudessa. Kuvassa 24 esitetddn liiketilan |i-
sdtarvelaskelmat sisdltden ostovoiman siirtymat muista kunnista ja ulkomailta. Luvut
vastaavat Uudenmaan liiton seudullisen selvityksen (Uudenmaan 2. vaihemaakunta-
kaava, kaupan... 2013) mukaisia Vantaalle osoitettuja liiketilan lisatarvelukuja.

merkittdvimmin vdestSennuste sekd kulutusluku- ja myyntitehokkuustiedot, joissa kai-
kissa voi tapahtua muutoksia. Luonnollisesti ajanjaksoon 2015-2040 liittyy enemman

e % teho den ka
S epdvarmuutta, kun Idhimmadn kymmenen vuoden lisdtarvetarkasteluun. Liiketilan lisa-
-m?2 -m?2 -m?2 -m?2
i< €/my-m Sl &/my-m tarpeet on ilmoitettu tarkasti, mutta niitd pitdd soveltaa suuntaa-antavasti.
Pt-kauppa ja alko 7000 8750 8 050 10 060
erikoiskauppa 3 400 4250 3910 4890
Paljon tilaa vaativa kauppa 2300 4+ 260 2 650 3310
1000 000
Autokauppa ja huoltamo 7800 9750 8970 11210 900 000
800 000
Taulukko 7. Nykyinen myyntitehokkuus Uudellamaalla ja laskelmissa kéytetyt kasva- 288 888
tetut myyntitehokkuusluvut (k-m? = 1,25*my-ala) km? 500 000
400 000
300 000
200 000
Ostovoiman  Lisgtarve 2016-2026  Ostovoiman  Lisdtarve 2015-2040 100 000 |
lisciys 2015-2025  ilman ostovoiman  lisdys 2015-2040  ilman ostovoiman 0 Ptk M Tiva i Vahittdis- | Muut Yht -
ik eur) vl (i) il ) siirtymid (k-m?) auppa | | Y RSN Bt o eensa
(mil;. eur. Y Ij» €5 Y jaalko | erikoistavara| autokauppa| autokauppa| kaupalliset
Pt-kauppa ja Alko 27900 67 400 kauppa yhteensé& palvelut
Muu erikoiskauppa 36 ot 500 826 249 600 Lisgtarve 2015-2025] 37,000 124 000 143000 | 304000 61000 | 365000
Thve o cnviesliatoro W7 109 300 1131 584 600 LisGtarve 2015-2040 88 000 327 000 373 000 788 000 158 000 946 000
Vahittis- jo autokauppa yhteensd 954 231700 2412 601600
Muut kaupaliiset palvelut 46300 120 300 Kuva 24. Vantaan laskennallinen liiketilan lisGtarve vuosille 2015-2025 ja 2015-2040
Yhteensd 1140 2900 8% 721900 sisdltden ostovoiman siirtymét muista kunnista ja ulkomailta.

Taulukko 8. Laskennalliset vantaalaisten ostovoimalisdykset vuosille 2015-2025 ja
2015-2040 sekd niistd johdetut vahittdiskaupan liiketilan lisGtarpeet 15% myyntitehok-
kuuden kasvulla, 10% verkkokauppavéhennykselld ja 30% kaavallisella ylimitoituksella
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3.3.4 Paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve Vantaan suuralueittain

Edelld kuvattuja litketilan lisGtarpeita ei osoiteta muun erikoiskaupan, paljon tilaa
vaativan- ja autokaupan sekd kaupallisten palveluiden osalta koko kaupunkia tarkem-
malle tasolle. Kuluttajat asioivat kyseisilld kaupan aloilla harvemmin ja ne sijoittuvat
kauemmaksi toisistaan kuin pdivittdistavarakaupat, jolloin erikoiskaupan toimijat kes-
kittyvat usein samoihin houkutteleviin kokonaisuuksiin, esim. keskustat, kauppakeskuk-
set ja kaupan alueet. Yritykset saavat kyseisistd sijainneista ja toistensa [dheisyydestd
synergia- ja klusteroitumisetua, kun kuluttajien on helppo saavuttaa useat eri likkeet
samalla kertaa. Vantaan kaikille suuralueille ei ole siten valttdmattd edellytyksia to-
teuttaa vetovoimaista erikoiskaupan kauppapaikkaa. Tastd johtuen palveluverkkosel-
vityksessd ei ole tarpeen osoittaa erikoiskaupan liiketilan lisGtarvetta kuntatasoa tar-
kemmin.

Paivittdistavarakaupoissa asioidaan usein ja niiden tuotteet ovat valttdmattdmia jo-
kaiselle. Paivittdistavarakauppa haluaakin sijoittua juuri sinne missd ihmiset ovat ja
asukkaat ovat tottuneet hakemaan varsinkin tdydennysostoksensa IGheltd. Vantaan
pdivittdistavarakaupan liiketilan lisGtarve on jaettu suuralueittain taulukossa 9. Taulu-
kosta havaitaan, ettd kaikilla suuralueilla on usean tuhannen paivittdistavarakaupan
kerrosneliometrin lisdtarve seuraavan kymmenen vuoden aikana, Myyrmdessa sekd
Tikkurilassa on jopa yli 10 000 kerrosnelion lisdtarve vuoteen 2040 mennessd. Pienin
tarve alkuvuosina on Kivistossd, mutta ajanjaksolla 2025-2040 Kivistdn tarve kasvaa
huomattavasti alueen voimakkaan vdesténkasvun johdosta.

Taulukon 9 luvut kuvaavat ainoastaan litketilan lisGtarvetta, joten sitd on hyva tar-
kastella varsinkin Kivistén, Hakunilan ja Korson suuralueen suhteen yhdessd kuvan
12 (paivittdistavarakaupan ostovoimasiirtyméat) kanssa. Luvun 2.1 kuvan tarkastelusta
havaitaan, ettd Hakunilassa on jo talld hetkelld reilun 6 000 k-m?, Korsossa 4 500 k-m?2
ja Kivistéssa 3 000 k-m? vajaus pdivittdistavarakaupassa.
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Paivittdistavarakaupan
liiketilan lis&tarve (k-m?)

2015-2025

Paivittdistavarakaupan
liketilan lisétarve (k-m?)
2015- 2040

Myyrmaki

Kivistd

Aviapolis
Tikkurila

Koivukyla

Korso

Hakunila

Yhteensa

Taulukko 9. Pdivittdistavarakaupan liiketilan lisGtarve suuralueittain vuosille 2025 ja
2040 ilman ostovoiman siirtymié
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4 KAUPAN TULEVAISUUSSKENAARIOT
VANTAALLA

41 Skenaarioiden muodostaminen

Tulevaisuusskenaarioiden avulla voidaan kuvata vaihtoehtoisia ja madradmattémia
tulevaisuuksia. Selvityksessd tuotettiin viisi erilaista tulevaisuusskenaariota kuvaa-
maan Vantaan kaupan maankdytdllisen kehittdmisen mahdollisuuksia ja haasteita
kaupan toimintaympdristdssd. Skenaariot tuottivat tdrkedd tietoa mddrittelemalld
vaihtoehtoisia tulevaisuuksia, mutta ei niiden toteutumisen todenndkdisyyksid. Tama
jatettiin tySpajan asiantuntijoiden arvioitavaksi. Skenaarioiden tarkoituksena oli edis-
taad tydpajatydskentelyd, ravistaa mielipiteet esiin ja aiheuttaa keskustelua. Tdstd
syystd skenaarioista muodostettiin hyvinkin erilaisia. Vantaan kaupan tulevaisuuss-
kenaariot ovat:

+ Skenaario 1 (tehokkaasti ja halvalla)
+ Skenaario 2 (monipuolinen rakenne)

+ Skenaario % (kaupan rakenteiden murros)

(
+ Skenaario 3 (kauppa osana urbaania ympéristdd)
(
+ Skenaario 5 (suurimman ehdoilla)

37

Skenaariot tuotettiin tarkastelemalla 12 osa-aluetta, jotka vaikuttavat keskeisesti
vahittdiskauppaan ja vahittdiskaupan palveluverkkoon. Tarkasteltavat osa-alueet
olivat:

1. Myymdldkonseptit

2. Kuluttajan aluekdayttaytyminen

3. Fyysiset myyntikanavat

4. Verkkokauppa

5. Liiketilojen sijoittuminen yhdyskuntarakenteessa
6. Liiketilojen suhde |Ghiympdristdon

7. Ostovoima ja liiketilatarve

8. Yksikkdkoko

9. Kilpailu ja yrittdminen

10. Lliiketilojen kiinteistSkehittdminen

11. Kaupan maankdytén viranomaisohjaus
12. Kaupungistuminen

Skenaariot kuvaavat keskimddrdisia tulevaisuuden kaupan kehityssuuntia, jolloin
kaupan painopiste muuttuisi skenaarion mukaiseen suuntaan. Skenaariotarkaste-
lussa ei oleteta, ettd Vantaan kaupan kehitys muuttuisi kokonaisuudessaan jonkin
skenaarion mukaiseksi. Tyopajassa keskusteltiin skenaarioista yhdessd sekd pien-
ryhmissd pohtien niiden hyvid ja huonoja puolia. Lopuksi skenaariot priorisoitiin



Gddnestdmalld niiden tavoiteltavuudesta sekd todenndkdisyydestd ja pelosta toteutua.
TySpajan asiantuntijat pitivat skenaarioihin perustuvaa ldhestymistapaa onnistunee-
na, mikd tuki yhteisen kehityssuunnan madrittelyd ja edisti palveluverkkoselvityksen
toteuttamista.

Seuraavaksi esitellddn kaikki viisi kaupan tulevaisuusskenaariota, joita tydpajassa
kasiteltiin. Luvussa 5 kasitellddn tarkemmin tydpajassa valittua tavoiteltavaa tulevai-
suusskenaariota, jonka pohjalta Vantaa kaupan palveluverkon kehittdmistd jatketaan.

42 Skenaario 1 (tehokkaasti ja halvalla)

Tehokkaasti ja halvalla -skenaariossa Suomen taloudellinen tilanne on haasteellinen
ja samalla kuluttajien ostovoiman kasvu heikkoa, mikda ndkyy kuluttajien valikoivassa
ostoskdyttaytymisessd. Kauppayritykset eivat uskalla investoida merkittavasti litke-
tiloihinsa. Myymdldkonseptit ja liketilat toteutetaan palvelemaan halpoja tuotteita
arvostavia kuluttajia, jotka ndkevat ostamisen pakollisena suorituksena. Tama ndkyy
myymaldkonseptien kustannustehokkaassa toimintatavassa, jossa kaikki ylimadrai-
nen on karsittu pois. Kuluttajat arvostavat hyvad autoliikenteellistd sijaintia, eivéitka
ole valmiita matkustamaan ostosten perdssd kovinkaan kauas. Kauppa sijoittuu auto-
likenteellisesti hyville paikoille kustannustehokkaasti toteutettuihin erillisiin liikeraken-
nuksiin, mikd yksipuolistaa liiketiloja.

Verkkokauppa ei ole onnistunut saavuttamaan kuluttajien luottamusta kalliista toi-
mitusmaksuista johtuen. Hinnalla kilpailevat ja tehokkaat kaupan toimijat asettavat
muun tyyppisille toimijoille haasteita, jotka joutuvat osittain vetdytymadn markki-
noilta. Tama aiheuttaa kaupan alueiden vdlille kovaa kilpailua, mikd johtaa joidenkin
kaupallisten sijaintien kuihtumiseen. Kiinteistckehittdjien kilpailu asiakkaista on kovaa
vahdisestd liikerakentamisesta johtuen. KiinteistSkehittdjat rakentavat uusia litkekiin-
teist6jd uusille kauppapaikoille ja pyrkivat turvaamaan yritystensd tulevaisuuden to-
teuttamalla likkerakennuksia nopeasti niitd tarvitseville.

Viranomaiset eivat pysty koordinoimaan kaupunkiseutujen kaupallisen rakenteen ke-
hittymistd onnistuneesti. Kuntien valilla kdydaddn kovaa kilpailua kuluttajien arvosta-
mien liikepaikkojen rakentamisesta. Tamd johtaa kaupan sijoittumiseen suurelta osin
kauppayritysten ehdoilla. Kuluttajat arvostavat omaa pientaloyhteisdddn ja rauhallis-
ta eldmad, jossa ylimadrdistd ostamista ei ndhdd tarpeellisena.

Maankdytdllisesti skenaarion pdivittdistavarakaupan uudet yksikst ja kaupan kasvu
kohdistuvat keskisuuriin yksikéihin autoliikenteen solmukohtiin. Suurimpien keskuksien
vetovoima vdhenee, mutta myds sellaisten, joiden Idheisyyteen tulee uusi keskisuuri
yksikkd. Tama johtaa usean Idhikaupan lopettamiseen. Muun erikoiskaupan ja paljon
tilaa vaativan kaupan suhteen keskitys on myds samantyyppistd kuin pdivittdistava-
rakaupassa. Kasvu ohjautuu autoliikenteen solmukohtiin keskisuuriin yksikdihin kes-
kustojen ja suurimpien kokonaisuuksien menettdessd vetovoimaansa.
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Kuva 25. Skenaario 1 (tehokkaasti ja halvalla)




4.3 Skenaario 2 (monipuolinen rakenne)

Skenaarion kuluttajat asioivat monen tyyppisissd liiketiloissa tilanteen mukaan. Kau-
pan toimijat tarjoavat nopeaan palveluun erikoistuneita myymdldkonsepteja, joissa
voi tehdd ostoksensa kiireisend aikana, mutta toisaalta toimijat panostavat myds
kauppapaikkoihin, joissa asiakas viihtyy pitkddn, varsinkin vapaa-aikanaan. Yhdys-
kuntarakenne tukee sekd kuluttajia 1ahelld sijaitsevia kauppoja ettd suuria ja moni-
puolisen kaupan keskittymid. Asiointi tapahtuu edelleen merkittdvissd madrin omalla
autolla, varsinkin jos ostokset ovat painavia. Liikerakentamisessa tdma varmistetaan
riittavalla madralla parkkipaikkoja.

Kiinteistdkehittdjat ovat kiinnostuneita hyvin erilaisista hankkeista, joita myds raken-
netaan merkittdvasti ostovoiman kasvaessa tasaisesti. Uudet paikalliset, Idhiasutusta
palvelevat kaupat ja seudulliset kaupan keskittymdt varmistavat kilpailun toimivuuden
markkinoilla, joskin vanhoilla toimijoilla on etulyéntiasema hyvilla liikepaikoilla. Uusi
rakentaminen tuo alalle uudenlaisia fyysisid myyntikanavia, mikd monipuolistaa kau-
pan yksikkdkokoa.

Kuluttajat ovat ottaneet verkkokaupan osaksi viikoittaista asiointiaan, johon kaupan
toimijat ovat vastanneet pdivittdmalld lilketoimintatapaansa. Verkkokauppa on yhdis-
tetty osaksi fyysisid myyntikanavia. Kaupan viranomaisohjaus toimii entiseen tapaan,
kauppaa ohjataan ensisijaisesti keskusta-alueille. Kaupungistuminen jatkuu kaupunki-
rakenteen tiivistyessd ja uusia alueita rakennettaessa. Rakenne tarjoaa monipuolisia
asumis- ja liikkumismuotoja.

Maankdytdllisesti skenaarion pdivittdistavarakaupat sijoittuvat hyvin monen tyyp-
pisiin sijainteihin, suurimmat kaupat keskustoihin. Pieni osa |Ghikaupoista saattaa
joutua kilpailun kiristyessd lopettamaan tai vaihtamaan sijaintia uuden suuremman
yksikdn rakentuessa ldhelle. Muu erikoiskauppa suosii monen kokoisia uusia liiketilo-
ja ja kokonaisuuksia, keskuksia painottaen. Heikkojen keskuksien vetovoima vdhenee,
samoin niiden, joiden Idhelle rakennetaan uusi vetovoimainen keskittyma. Paljon tilaa
vaativat kaupat sijoittuvat kaupan alueille suurimpia kokonaisuuksia painottaen. Heik-
kojen, syrjdisten ja pienien kaupan alueiden vetovoima vdhenee.
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Kuva 26. Skenaario 2 (monipuolinen rakenne)




L4 Skenaario 3 (kauppa osana urbaania ymparistéd)

Kaupungistuminen etenee kiihtyvad vauhtia. Asukkaat haluavat muuttaa tydpaikko-
jen ja palveluiden |Ghelle urbaaniin ympdristéon. Kuluttajat suosivat |Ghipalveluita,
jossa ostokset voi tehdd nopeasti ja helposti. Kauppaan mennddn tavallisesti kével-
len, pydralla tai julkista lilkennettd kayttden. Kaupan toimijat vastaavat kuluttajien
kysyntadn rakentamalla kivijalkaliiketiloja ja urbaaneja liikerakennuksia, jotka sijoit-
tuvat Idhelle asukkaita ja liikenteellisiin solmukohtiin. Liiketilat rakentuvat osaksi moni-
puolista kaupunkiympdristdd. Kuluttajien aluekdyttdytymisen lisdksi lahipalveluiden
elinvoimaisuutta edistdd johdonmukainen viranomaisohjaus, jossa kauppa ohjataan
osaksi asuntorakennetta.

Kuluttajat eivat halua viettdd kaupassa montaa tuntia, mikd pienentdd kauppojen
yksikkdkokoa, jotta nopeampi asiointi olisi mahdollista. Myymalat panostavat yksi-
18llisiin, erikoistuneisiin ja paikallisiin ratkaisuihin. Tama yllGpitad kilpailua toimijoiden
valilla yrittdjien etsiessd uusia ratkaisuja palvellakseen kuluttajaa. Kaikkea ei ole mah-
dollista ostaa lghikaupasta, jolloin kuluttajat asioivat verkkokaupassa. Verkkokaupan
tuotteet noudetaan |Ghikaupasta, pakettiautomaatista tai ne toimitetaan suoraan
kuluttajalle. Kuluttajien ostovoima kasvaa tasaisesti, mutta iso osa siitd suuntautuu
muuhun kulutukseen kuin kauppaan. Kuluttajat arvostavat muun muassa erilaisia pal-
veluita ja matkailua. Tastd syystd kaupan liiketiloja rakennetaan mailtillisesti, mutta
erilaisten palvelujen liiketilojen kysyntd kasvaa.

Maankadytollisesti skenaarion pdivittdistavarakaupat sijoittuvat keskuksiin tai tukeu-
tuen asuntoalueisiin ja joukkoliikenteeseen. Uudet yksikdt muodostuvat padsadntsi-
sesti pienistd, mutta myds keskisuurista yksikdistd. Uusia maltillisen kokoisia muun
erikoiskaupan kokonaisuuksia rakennetaan keskustoihin. Paljon tilaa vaativat kaupat
rakentuvat jo olemassa oleville vetovoimaisille kaupan alueille, mutta myos keskuksiin.
Ostovoiman suuntautuessa asukkaiden IGhiympdristdcn ja keskusta-alueille muus-
ta yhdyskuntarakenteesta irralliset, pelkdstddn autoliikenteen varaan rakennetut
kaupan keskittymdt ovat vaikeuksissa. Kiinteistokehittgjat eivat ylimitoita kaupallisia
hankkeitaan vaan sopeuttavat ne onnistuneesti paikalliseen markkinaan. Suuremmat
kokonaisuudet toteutetaan joukkoliikenteen solmukohtiin.
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Kuva 27. Skenaario 3 (kauppa osana urbaania ympéristéd)




4.5 Skenaario &4 (kaupan rakenteiden murros)

Verkkokauppa on mullistanut kaupan rakenteita. Kuluttajat ovat huomanneet kuinka
laajan tuotevalikoiman verkkokauppa tarjoaa fyysiseen kauppaan verrattuna. Kau-
pan toimijat ovat onnistuneet pienentdmddn verkkokaupan logistiikkakustannuksia,
jolloin siitd on tullut litkketaloudellisesti kannattavaa. Tehokas logistiikkaketju tarjoaa
tuotteet kuluttajille myds kilpailukykyiseen hintaan. Myynti on siirtynyt suurimmalta
osalta verkkoon. Kaupan toimijat yllapitavat edelleen fyysisia myyntikanavia, osittain
verkkokaupasta ostettujen tuotteiden noutopaikkana ja osittain kuluttajien dkillisten
ostotarpeiden mahdollistajana. N&in ollen kaikkia fyysisid myyntikanavia tarvitaan
edelleen, kuitenkin pienemmdssd mittakaavassa kuin ennen. Varsinkin suurimmat yk-
sikét ovat vaikeuksissa vahentyneen fyysisen myynnin johdosta.

Osa myymaldkonsepteista pdrjad edelleen panostamalla muun muassa erinomaiseen
palveluun ja viihtyvyyteen, jota verkkokaupan on vaikea tarjota. Myymdaldkonseptien
mahdollisuudet pdrjatd verkkokaupan kanssa ovat kuitenkin hyvin ennalta arvaa-
mattomia. Kaupan keskittymien vdlilla kdydadn kovaa kilpailua. Ostovoima ei endd
riitd varsinkaan syrjdisemmille ja houkuttelevuudeltaan heikoimmille kaupan kokonai-
suuksille. Osa liikerakennuskokonaisuuksista muutetaan muuhun toimintaan. Kaupan
sijainnista on tullut entistd merkittdvampi tekija asioitaessa fyysisissd myymalsdissd,
koska niiden rakentaminen on vdhentynyt. Verkkokaupan mahdollistaessa ostosten
noutamisen ldheltd tai kohtuuhintaisen kotiinkuljetuksen pienenee auton kdyttétarve.
Tama tukee tiivistyvad kaupunkirakennetta. Fyysisissd kaupoissa asioidaankin usein
kestdvilld kulkumuodoilla ja monipuolisessa kaupunkirakenteessa.

Kenen tahansa on helppoa perustaa verkkokauppa kohtuullisin kiintein kustannuksin,
vaa alalle tulee ja sieltd poistuu paljon toimijoita. Kiinteistdkehittdjien kiinnostus liiketi-
larakentamiseen vdhenee liiketilan lisdtarpeen vahenemisen myétd. Kunnat haluavat
jatkossakin fyysisid myymalsitd alueilleen taatakseen asukkailleen myds muuta tar-
jontaa kuin verkkokauppaa. Tdmd johtaa viranomaisten ohjaustapojen hajaantumi-
seen kilpailtaessa liiketilarakentamisesta.

Maankdytdllisesti skenaarion pdivittdistavarakaupat rakennetaan ennalta-arvaamat-
tomasti, suosien kuitenkin keskustoja ja asuinalueita. Suurimpien kokonaisuuksien ve-
tovoima vdhenee kuluttajien hankkiessa tuotteita helpommin verkkokaupasta. Muun
erikoistavaran ja paljon tilaa vaativan kaupan suurimmat kokonaisuudet eivat vetoa

kuluttajiin endd entiseen tapaan. Uusien kokonaisuuksien rakentaminen on maltilli-
sempaa ja ne sijoittuvat muun erikoiskaupan osalta keskustoihin ja paljon tilaa vaati-

van kaupan osalta kaupan alueille.

Kuva 28. Skenaario 4 (kaupan rakenteiden murros)




4.6 Skenaario 5 (suurimman ehdoilla)

Kaupan toimijoiden rakentamat suuret ja laajat myymaldkonseptit houkuttelevat run-
saasti asiakkaita. Kuluttajat arvostavat sitd, ettd saavat tarvitsemansa tuotteet sa-
malla ostoskerralla ja saman katon alta. Fyysiset myyntikanavat ovat painottuneet
seudullisiin kauppakeskuksiin ja hypermarketkeskuksiin. Kaupan yksikkdkoot ovat kas-
vaneet entisestddn, niin yksittdisten myymalsiden kuin kaupan keskittymienkin. Ku-
luttajia ei haittaa, vaikka he joutuvat asicimaan kaupassa kaukana kotoaan, silldg he
kulkevat kauppapaikkoihin omalla autollaan. Liiketilojen 1ahiympdristé on rakennettu
autoliikenteen ehdoilla, jolloin parkkipaikka on helppo 16ytad, eikd merkittdvid ruuhkia
pddse muodostumaan.

Kaupan toimijat ovat toteuttaneet seudullisiin kauppapaikkoihin verkkokaupan nou-
topisteitd, joista kuluttajat noutavat erikoisemmat tuotteet, joita edes suuret ja laajan
tuotevalikoiman myymalat eivat pysty tarjoamaan. Kuluttajien ostovoima kasvaa ta-
saisesti ja uusia lilkekokonaisuuksia rakennetaan ja vetovoimaisia yksiksitd laajenne-
taan. Kiinteistokehittdjat ovat kiinnostuneita vain suurhankkeista, joista on saatavissa
suurimmat voitot ja joita kuluttajat arvostavat.

Kaupan viranomaisohjausta puretaan yhteiskunnan halusta. Ohjaus on sopeutunut
suurien kaupan keskittymien toteuttamiseen niin keskusta-alueille kuin keskustojen ul-
kopuolellekin. Myymaldiden suuri koko ja suuret kaupan keskittymdt ovat johtaneet
tilanteeseen, jossa vain suuret ja hyvadn liikepaikan saaneet pdrjadvat. Muutamien
suurien toimijoiden hallitessa markkinoita kilpailutilanne on uusille toimijoille haasta-
va. Tama johtaa kilpailun heikkenemiseen. Kaupungistuminen hidastuu asukkaiden
usein valitessa asuinpaikakseen rauhallisen omakotitaloalueen.

Maankdytéllisesti skenaarion pdivittdistavarakaupat sijoittuvat autoliikenteen kan-
nalta hyville paikoille muodostaen uusia suuria kokonaisuuksia. Ostovoiman suuntau-
tuessa seudullisiin keskittymiin asuinalueiden ja pienempien keskittymien toimijat ovat
suurissa vaikeuksissa, jolloin Idhipalveluverkko supistuu. Tadmd yksipuolistaa kaupan
tarjontaa. Muussa erikoiskaupassa ja paljon tilaa vaativassa kaupassa maankaytolli-
nen kehitys on samanlaista. Isot ja vetovoimaiset keskittymat hyvilla autoliikenteellisil-
|G sijanneilla menestyvat ja kasvavat, samalla kun pienet keskustat ja kaupan alueet
ovat vaikeuksissa.
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Kuva 29. Skenaario 5 (suurimman ehdoilla)



KAUPAN TAVOITELTAVA PALVELU-
VERKKO JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Monipuolinen kaupan rakenne Vantaan tavoitteena
Kaupan keskusliikkeiden, muiden kaupan toimijoiden, kiinteistokehittdjien ja -omis-
tajien sekd Vantaan kaupungin edustajien muodostama tydpaja (liite 3) valitsi ano-
nyymisti &dnestémalla skenaarion 2 (monipuolinen rakenne) Vantaan tavoiteltavaksi
kaupan palveluverkkoskenaarioksi. Valinta oli Idhes yksimielinen, silld yhtd lukuun ot-
tamatta kaikki pitivat monipuolista rakennetta parhaana skenaariona. Kyseistd ske-
naariota pidettiin my&s selvdsti todenndkdisimpdnd, melkein 70 % Gdnesti sen toden-
ndkdisyyden puolesta. Ennen ddnestyksid ja ddnestysten jdlkeen esitetyt kommentit
ja keskustelu tuki hyvin ddnestystulosta.

Tydpajassa kysyttiin myds mikd olisi peldtyin kaupan skenaario Vantaalla. Taltd osin
mielipiteet vaihtelivat enemman. Suurimpana uhkana pidettiin skenaariota 6 (suurim-
man ehdoilla) joka sai noin puolet Gdnistd. Seuraavaksi pelétyimpid olivat skenaario
3 (kauppa osana urbaania ympdristéd) ja skenaario 4 (kaupan rakenteiden murros),
jotka kumpikin saivat noin 20 % danistd.

TySpajassa pddtettiin valita monipuolista kaupan rakennetta edustava kaupan ske-
naario yksimielisesti Idhtckohdaksi, jonka perusteella Vantaan kaupan palveluverkkoa
ldhdetddn kehittdmadn. Kyseistd skenaariota pidettiin erddnlaisena perusskenaario-
na, johon on hyvd yhdistdd muiden skenaarioiden hyvid puolia. Samalla se myds sallii

43

]
- e

erilaisia ajatuksia kehittdd kauppaa ja kaupan palveluverkkoa, eikd asetu esteeksi uu-
sille innovaatioille. TySpajan osallistujien mielestd skenaarioon on koottu useita hyvid
tekijoitd. Skenaarion hyvind puolina pidettiin edellisten lisdksi, ettd se:

* Huomioi monipuolisuudellaan erilaiset alueet

* Huomioi eri kuluttajasegmentit ja niiden monipuolisen ostoskdyttdytymisen
* Mahdollistaa joustavat konseptit

+ On realistinen, neutraali ja I&helld nykytilannetta

+ Tarjoaa tasapainoisen kehityksen

* Tuottaa monipuolista kaupunkikuvaa

* Tukee joukkoliikennettd

Valitulle skenaariolle esitettiin myds kritiikkia:

* Skenaarion liiallinen yleispiirteisyys, kyseenalaistettiin kaiken tyyppisen kau-
pan samanaikainen elinvoimaisuus

* Vaatii kaupan toimijoilta paljon suunnittelua, kompromisseja, kustannuksia ja
riskiensietokykyd

* Aiheuttaa lisdkustannuksia toimitusketjuun, koska tarvitaan hyvin erityyppisia
toimitustapoja, pakkauskokoja jne.

* Kaupan sadtelyd pidetddn jokseenkin ennallaan



Monipuolinen rakenne -skenaariolle esitettiin parannustapoja, joita olivat muun muas-
sa skenaarion 3 (kauppa osana urbaania ymparistéa) tarjoama erinomainen palve-
lukulttuuri, mahdolliset shop in shop ratkaisut, keskustojen eldvyys ja hyvd kaupan
saavutettavuus. Kauppa osana urbaania ympdristéd -skenaariota pidettiin hyvdnda
ratkaisuna pariin Vantaan suurimpaan keskustaan, jolloin skenaario 3 voisi toimia va-
litun skenaarion jatkokehityksend nailla alueilla.

Skenaariosta 1 (tehokkaasti ja halvalla) ja skenaariosta 5 (suurimman ehdoilla) ha-
luttiin ottaa valittuun skenaarioon mukaan ajatukset kaupan ja kiinteistokehittdjien
kustannustehokkaasta ja taloudellisesti tuottavasta toimintatavasta. Lisdksi ndhtiin,
ettd suuri osa kuluttajista preferoi tdssd taloudellisessa tilanteessa edullisia hintoja
tehdessddn ostopddtdksid. Myynnit todistavat myds kuluttajien arvostavan suuria
kaupan yksikditd, vaikka he eivat sitd aina haluakaan myodntdd. Skenaarioiden yksi
ja nelja tyyppisella kehitykselld mydnnettiin kuitenkin olevan negatiivisia vaikutuksia
keskustojen elinvoimaisuuteen, ldhipalveluihin ja kaupunkikuvaan. Skenaariosta 4
haluttiin valittuun skenaarioon tuoda uudentyyppinen bisnesajattelu, mikd tulee vie-
madn kaupan alaa eteenpdin.

Keskeisend ajatuksena tydpaja painotti Vantaan muodostuvan monentyyppisistd
keskustoista, kaupan alueista sekd asunto- ja tydpaikka-alueista, jolloin alueilla tulee
hyddyntdd eri skenaarioiden hyvia puolia tarpeen mukaan. Tamdn tyyppinen aluei-
den profilointi kaupan toimialaa hyddyntdmalld ndhtiin kannatettavaksi. Esimerkiksi
Keski-Vantaan Pakkalan keskustan ja sen |Gheisten kaupan alueiden jo muodostaes-
sa seudun ja koko Suomen mittakaavassa hyvin merkittdvdn kokonaisuuden, tulee
alueen kehittdmiseen jatkossakin panostaa merkittdvasti, jotta alueen vetovoima
sdilyy ja kasvaa yhtend Vantaan kaupan keihddnkarkend. Kun taas Martinlaakson
keskusta-alue on puolestaan keskittynyt palvelemaan paikallisesti sen |Ghialueita ja
rakentuu tiiviisti aseman ympdirille, jolloin alueen kaupallinen kehittdminen on hyvin
erityyppistd kuin Pakkalan alueella.

LiLt

5.2 Vantaan kaupan ohjaamisen yleiset periaatteet

TySpajassa valittu Vantaan kaupan palveluverkkondkemys tarvitsee kehittydkseen
ohjeistuksia. Seuraavaksi esitettdvdt ohjeistukset ja luvun 5.3 suunnitelmakartat ovat
selvityksen suunnitelmaosuus. Luvussa 5.3 kuvataan tarkemmin Vantaan kaupan
kehittdmistd jokaisella keskustatoimintojen ja kaupan alueella sekd esitetddn uusia
potentiaalisia kauppapaikkoja. Suunnitelmakarttojen osoittamat pdivittdistavara-
kauppojen ja |Ghipalvelujen potentiaaliset sijainnit osoittavat hyviksi katsottuja kaup-
papaikkoja, mutta niitd voi tulevaisuudessa olla muitakin. Kaikki potentiaaliset sijainnit
eivat tule toteutumaan, joten vierekkdiset sijainnit ovat usein vaihtoehtoisia toisilleen.
Sijainnit eivat osoita kaupan tarkkaa paikkaa vaan ne tulee k@sittad valjemmin. Seu-
raavat ohjeistukset tulee lukea yhdessd luvun 5.3 suunnitelmakarttojen kanssa.

Yleisohjeistus

» Vahittaiskaupan suuryksikdt ohjataan keskusta-alueille ja kaupan alueille.

+ Pdivittdistavarakaupat ja muut erikoiskaupat tulee sijoittaa keskusta-alueille
tai niiden tulee tukeutua asuntorakenteeseen tai raideliikenteeseen.

+ Keskusta-alueiden ulkopuolisilla asuntovaltaisilla alueilla tulee edistdd kaupal-
listen Iahipalvelujen muodostumista.

+ Tydpaikka-alueille (muu kuin kaupan alue) saa sijoittaa alueen padkayttdtar-
koitusta tukevia liiketiloja tapauskohtaisesti. Liiketiloja ei saa rakentaa ilman
tontin varsinaisen liiketoiminnan rakentamista. Tastd poikkeuksena ovat kehd-
radan asemanseudut, joille saa rakentaa kaikkia kaupan laatuja.

+ Kaupungin tulee edistdd riittdvad kaupan tonttitarjontaa.



Nykyiset keskusta-alueet ja keskusta-alueiden laajennukset

* Tavoitellaan laaja-alaisesti kauppaa, erityisesti muuta erikoiskauppaa ja pdi-
vittdistavarakauppaa.

* Myymadalatilojen suunnittelussa on otettava huomioon keskustojen erityispiir-
teet tiiviind kaupunkirakenteen ytimind. Keinoina ovat muun muassa liiketilojen
integroiminen muihin toimintoihin ja myymaldtilojen avautuminen katutilaan.

* Keskustojen liiketilat on suunniteltava tavalla, joka kannustaa asioimiseen ke-
vyelld ja julkisella liikenteelld.

* Rakennusten maantasokerrosten kadulle aukeavat tilat on osoitettava keskei-
silla paikoilla liiketiloiksi.

* Liiketilojen pysdkadinti tulee toteuttaa pddsddntdisesti rakenteellisena ja osin
kadunvarsipysdksinting.

* Julkisten ja yksityisten palvelujen yhteisasioinnin helppoutta tulee edistda.

Keskusta-alueiden kaupallinen ydin

« Rakennusten maantasokerrosten kadulle aukeavat tilat on osoitettava pda-
sddntdisesti litketiloiksi

. Liiketilojen pysdkaintiratkaisut tulee toteuttaa rakenteellisena ja osin kadunvar-
sipysakaintindg

Nykyiset kaupan alueet ja kaupan alueiden laajennukset

» Tavoitellaan kauppaa, joka ei suuren kokonsa vuoksi sovellu keskustatoimintojen
alueille ja joissa myytdvat tuotteet vievat paljon tilaa.

+ Tammistoa, Porttipuistoa, Petikko-Varistoa ja Vantaanporttia kehitetddn moni-
puolisina kaupan alueina. Kaupan toimiala ja laatu ei kuitenkaan saa olla sel-
laista, joka haittaa merkittcévasti keskusta-alueiden kehittdmistd. Alueita tulee
kehittdd tavalla, joka edistdd asioimista kevyelld ja julkisella liikenteelld.

+ Alueelle ei saa sijoittaa pdivittdistavarakaupan myymaldtiloja sisdltavia vahit-
tdiskaupan suuryksikaitd.

+ Alueelle voidaan sallia pdivittdistavarakauppoja, jotka palvelevat |Ghiasutusta
(alle 1000 k-m?) ja tukeutuvat asuntorakenteeseen.

» Koivuhakaa, Viinikkalaa ja Hakkilaa kehitetddn paljon tilaa vaativaan kaupan
alueina, jonne ei saa sijoittaa pdivittdistavarakauppoja tai muuta erikoiskauppaa.
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Paivittdistavarakaupan ja lahipalveluiden potentiaalinen sijainti

+ Osoittaa keskusta-alueilla mahdollisen paikallisen tai seudullisen pdivittdista-
varakaupan sijainnin.

+ Osoittaa keskusta-alueiden ulkopuolella mahdollisen paikallisen pdivittdistava-
rakaupan tai IGhipalveluiden sijainnin.

5.3 Aluekohtaiset tarkastelut

5.3.1 Myyrmaki ja Martinlaakso

Keskusta-alueet

Myyrmden keskusta tulee tdydentymddn uusien keskustakortteleiden valmistuttua.
Keskustassa on helppo asioida jalan, mitd tukevat uusien kortteleiden kivijalkaliike-
tilat ja alueen ulkosydtteinen autoliikenneverkko. Myyrmannin lansipuolella, entisen
terveysaseman paikalla on mahdollinen kauppakeskuksen laajentumisalue. Alueen
kaupallinen ydin muodostuu pohjois-eteld -suuntaisesta akselista Rajatorpantieltd
Myyrmannin |dpi Vaskivuorentielle sekd itd-ldnsi -suuntaisesta yhteydestd Myyr-
mdenraitilta asemalle.

Pidemmalla aikavalillda Myyrmden keskustan ensisijainen laajenemissuunta on Raja-
torpantietd pitkin Myyrmden urheilupuiston suuntaan. Kehitystd tukee katuyhteydel-
le suunniteltu joukkoliikenteen runkolinja ja Helsingin puolelle rakentuva Honkasuon
asuinalue. Toinen keskustan laajenemissuunta on Louhelan asemalta Uomatietd 1Gn-
teen. Alueen painoarvo tulee kasvamaan, kun Luhtitie jo Uomatie yhdistetddn tule-
vaisuudessa. Suunnittelussa pitdd ottaa huomioon myds Kehd Il:n mahdollinen ra-
kentaminen keskustan etelGpuolelle ja sen yhdistdminen saumattomasti Myyrmaen
keskustaan.

Martinlaakson keskusta tulee laajenemaan Martinlaaksontien eteldpuolelle ja aseman
itdpuolelle. Keskustan kaupallinen ydin sijoittuu Martinlaakson ostarin ja purettavan
vanhan ostoskeskuksen vdlille.



Potentiaaliset uudet kaupan sijainnit

Myyrmaden ja Martinlaakson keskusta-alueet ndhdadan
ensisijaisina kaupan sijainteina, Myyrmdkeen tulee si-
joittumaan myds merkittdvdsti erikoiskauppaa. Uusia
mahdollisia pdivittdistavarakaupan ja ldhipalvelujen
sijainteja ovat Rajatorpantien jo Raappavuorentien
varsi sekd Vantaankosken ja Vehkalan asemanseudut.
Kyseisten asemanseutujen kaupalliseen potentiaaliin
vaikuttavat keskeisesti niille rakentuvat tydpaikkaraken-
nukset ja tySpaikkatiheys, koska alueelle ei voida osoit-
taa asumista lentomelusta johtuen. Vihdintien varteen
toteutettavissa pdivittdistavarakaupoissa tulee kiinnit-
taa erityistd huomiota asiointimahdollisuuksiin myés
kevyelld ja joukkoliikenteelld.

Hdmeenlinnanvayldn itdpuolisen Kaivoksela tullee
muuttumaan  tydpaikka-alueesta asuntovaltaiseksi
alueeksi. Tdmd mahdollistaa IGhipalveluiden rakentami-
sen esimerkiksi Vantaanlaaksontien tai Vaskivuorentien
varteen. Alueen valittdmadn 1aheisyyteen rakentuu Ku-
ninkaantammen asuinalue, mikd lisdd alueen ostovoi-
maa merkittdvasti. Lisdksi alueen 1api kulkee joukkolii-
kenteen runkolinja.

Linnaisten pdivittdistavarakaupan tarjontaa tulee pa-
rantamaan Espoon puolelle rakennettava pdivittdista-
varakauppa.

Kaupan alueet

Petikko-Variston alueella on vield paljon mahdollisuuk-
sia. Alueen vetovoima on vdhentynyt viime vuosina asi-
akkaiden valitessa usein muun seudullisen huonekalu-,
sisustus- tai kodintarvikekaupan alueen asiointipaikak-
seen. Kaupan tiloja on mahdollista toteuttaa alueelle
kayttétarkoituksen muutoksilla sekd rakentamalla vield
tyhjia tontteja. Alueen haasteena on, ettei se muodos-
ta yhtd kaupallista kokonaisuutta vaan useita toisiinsa
heikosti kytkeytyneitd osia. Erityisesti Kehd Il jokaa

Potentiaalinen paivittaistavarakaupan /
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alueen toiminnallisesti kahteen osaan. Aluetta kehitettdessd tulee keskittyd muun
muassa tonttien vdlisten yhteyksien ja jalankulun parantamiseen sekd mahdollisiin
yhteispysdkdintiratkaisuihin. Alueen kaupallinen painopiste sijoittuu Variston puolelle.
Petikon puolella kauppa voi muuttua pidemmdlla aikavdlilla esimerkiksi tuotantoon tai
varastointiin, mitd se talldkin hetkelld suurimmalta osalta on.

Kaivokselan kehittyessd asuntovaltaiseksi siirtyvat alueen autokaupat Hdmeenlinnan-
vaylan itdpuolelta vdhitellen muualle.

5.3.2 Kivisto

Keskusta-alue

Kiviston keskusta-alue on vasta rakentumassa. Keskusta-alue muodostuu aseman
ympdrille jatkuen Ruusukvartsinkatua koilliseen. Alueen kaupallinen ydin tulee sisdl-
tdmadn kauppakeskuksen ja keskustakortteleita, joista muodostuu merkittéva seudul-
linen pdivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan kokonaisuus. Ydinalue rakentuu
tehokkaaksi ja urbaaniksi jalankulkua suosivaksi ympdristcksi sisaltden paljon kivijal-
kaliiketilaa.

Kivistdn tuleva kauppakeskus on alueen tulevaisuuden kannalta hyvin tdrked. Alueelta
virtaa Vantaan suuralueista prosentuaalisesti eniten ostovoimaa muille alueille. Kaup-
pakeskuksesta ja sen ympdrille rakentuvasta keskusta-alueesta on mahdollista muo-
dostua vetovoimainen, kaikilla liikennemuodoilla helposti saavutettava kaupallinen
kokonaisuus, joka palvelee sekd paikallisia ettd seudullisia asiakkaita.

Kaupan alueet

Petaksessa sijaitsee yleiskaavavaraus seudullisesti merkittdvalle kaupan alueelle. Alue
sijoittuu sekd autoliikenteen ettd joukkoliikenteen kannalta hyvdlle paikalle ja sen vie-
reen sijoittuu kehdradan asemavaraus. Alue on lagja ja siitd on ainutlaatuinen mah-
dollisuus kehittdd uudentyyppinen kaupan alue, jollaista Suomessa ei vield ole. Tastd
syystd alueen kehittdmisen aloittamisen taytyy olla harkittu ja tietoinen pddtds, jotta
epdvarmat ja vaihtoehtoiset ratkaisut eivat estd alueen kehittdmistd. Toistaiseksi Pe-
taksen avaamiselle ole katsottu olevan tarvetta, sillé kaupan toimijat mahtuvat hyvin
vield nykyjisille kaupan alueille. Alueen kehittdminen ja rakentaminen tulee ajankohtai-
seksi Kiviston keskustan kehittymisen jdlkeen.
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Viinikkalaan Kehd lll:n ja Tuupakantien risteykseen on keskittynyt véhdisessd madrin
paljon tilaa vaativaa kauppaa. Aluetta olisi mahdollista laajentaa myos kehdtien poh-
joispuolelle Turvalaaksontien varteen paikallisessa mittakaavassa. Alueen etuina ovat
hyva ndkyvyys kehdtielle ja liittymdn valitdon 1aheisyys. Aluetta ei ole talla hetkelld
osoitettu yleiskaavassa kaupallisille toiminnoille, joten kauppaa voi toteuttaa alueelle
vain pddkayttétarkoitusta tukevana toimintana. Kaavassa osoitetaan tallsin prosent-
tiosuudella liiketilojen ala kokonaisrakennusoikeudesta.

Alueella voidaan sallia vain paljon tilaa vaativan kaupan myymalatiloja, jota kyseinen
sijainti tukee hyvin. Tilanne on samantyyppinen myds Vehkalassa. Viinikkalan ja Veh-
kalan kehittdminen ensisijaisina kaupan alueina vaikuttaisi negatiivisesti Petikko-Va-
riston, Petaksen ja Kiviston elinvoimaisuuteen ja kehittdmismahdollisuuksiin. Tasta
syystd alueilla voidaan sallia vain pdadkayttotarkoitusta tukevia myymalatiloja lukuun
ottamatta Vehkalan asemanseutua, jonne saa rakentaa kaikkia kaupan laatuja.

Potentiaaliset uudet kaupan sijainnit

Kiviston suuralueen kaupallinen kehittdminen perustuu huomattavalta osin Kivistén
keskustan kehittdmiseen. Alue on hyvin potentiaalinen pdivittdistavarakaupan ja eri-
koiskaupan sijainti, varsinkin pitkalla aikavdlilla kun alueen ostovoima kasvaa vdes-
ténkasvun myota. Kivistd on Vantaa suuralueista talla hetkelld vield ainoa, jolla ei ole
keskustalle ominaisia kaupallisia palveluita. Tastd syystd alueelta virtaakin ostovoi-
maa jatkuvasti muualle. Keskustan lisdksi Riipildntien varsi ja Keimolanmden asuina-
lue nayttaytyvat potentiaalisina pdivittdistavarakaupan sijainteina. NGma sijainnit
rakentuvat kuitenkin vasta riittévan kysynndn muodostuttua alueelle.

Kivistdn keskustan kauppakeskuksen ja muiden kaupallisten toimintojen rakentuminen
kestdd useita vuosia. Tatd ennen alueelle tulisi houkutella pop-up-kauppoja, jotka voi-
sivat toimia vdliaikaisesti rakennettavissa tiloissa. Kyseiset toimijat palvelisivat alueen
jatkuvasti kasvavaa kysyntdd samalla kun asukkaat pystyisivat asioimaan ldhelld ko-
tia. Vdliaikaiset toimijat eivat kuitenkaan saa aiheuttaa varsinaisen kaupan hankkeen
viiv@istymistd, joten ne tulisi sijoittaa siten, ettd hanketta pystytddn rakentamaan sa-
malla kun véliaikainen pop-up-keskus on toiminnassa.

Vantaanpuiston asuinalueen ostoskeskuksesta on juuri lopettanut pdivittdistavara-
kauppa. Tamdn selvityksen karttatarkasteluissa kyseinen kauppa on kuitenkin vield
mukana. Vantaanpuisto on pdivittdistavarakaupan kannalta haasteellinen sijainti,
koska lentomelun johdosta alueen vdestd ja samalla ostovoima ei voi juurikaan kas-
vaa. Alueen noin tuhannelle asukkaalle paikallinen |Ghikauppa on kuitenkin tarked,
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joten suunnitelma osoittaa likketaloudellisesti todenndkdisesti kannattavamman kaup-
papaikan Yanhan Hadmeenlinnantien ja Vantaanreitin risteysalueelta.

Hdmeenlinnanvayldn ja Klaukkalantien liittymdalue soveltuu hyvin huoltoasemalle.
Jos kyseiseen sijaintiin yhdistetddn liikennemyymald, parantuu Luoteis-Vantaan pai-
vittdistavarakaupan saavutettavuus merkittévasti. Hdmeenlinnanvayldn ja tulevai-
suuden Klaukkalan ohikulkutien liittymdalue nayttdytyy potentiaalisena paljon tilaa
vaativan kaupan sijaintina. Alueella on talla hetkelld autojen kuljetusliiketoimintaan
erikoistunut yritys, jonka yhteyteen sopisi esimerkiksi autokaupan toimintoja.

5.3.3 Pakkala

Keskusta-alue

Pakkalan keskusta-alue muodostuu hyvin suurelta osin Jumbon kauppakeskuksesta
ja Flamingon viihdekeskuksesta, jotka ovat myos keskuksen kaupallisia ytimia. Kes-
kustan haasteena on houkuttelevan jalankulun mahdollistaminen. Kauppapaikkako-
konaisuus on rakennettu palvelemaan ensisijaisesti autoilevaa kuluttajaa, mikd ndkyy
muun muassa leveissd katutiloissa ja suurissa pysdkasintijdrjestelmissd. Mydhemmin
asuminen on sijoittunut kauppakeskuksen valittdmadn ldheisyyteen. Alue on Vantaan
huomattavin pdivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan keskittymd, jollaisena sitd on
tarkoitus kehittdd jatkossakin.

Pitkalla aikavalilla keskusta-alueella on mahdollisuuksia laajentua merkittavdsti Len-
toasemantien ldnsipuolelle, jos alueen teollisuus ja varastotoiminnot siirtyvat muualle.
Toinen laajenemissuunta on Kehd lll:n pohjoispuolelle Ralssitien suuntaisesti. Keskus-
tan kaupallisen ytimen laajentuminen voisi tapahtua katetulla kauppakujalla kehd-
tien yli, jolloin kauppakeskukseen saataisiin nopea yhteys Veromiehen tyspaikka- ja
asuntoalueilta. Toinen kaupallisen ytimen laajenemismahdollisuus on V&ind Tannerin
tietd lanteen. Tdmad laajenemissuunta edellyttdd rakenteen muuttumista keskusta-
toiminnoille ja itd-Idnsi suuntaisen voimalinjakokonaisuuden sijoittamista maan alle.
Pakkalan keskustan kehittdmisessd on panostettava ensisijaisesti viihtyisdn kaupun-
kiympdristén luomiseen, jossa jalankulkijat ja julkisen lilkenteen kayttgjat on otettu
paremmin huomioon.

Kuva 31. Kiviston alueen suunnitelmakartta



Aviapoliksen asemanseudulle on osoitettu keskusta-alueen laajentumismerkintd.
Alueen erinomainen saavutettavuus ja suunnitelmat monipuolisesta kaupunkiympd-
ristdstd tukevat paikan kehittymistd keskustaksi.

Kaupan alueet

Pakkalan ja sen lahialueiden kaupan alueet muodostuvat kolmesta kokonaisuudesta,
jotka kytkeytyvat dheisesti toisiinsa sekd Pakkalan keskustaan. Tammiston kaupan
alue on laagjasti rakentunut, mutta alueella on vield tyhjid kaupalle kehitettavia tont-
teja sekd kortteleiden kayttstarkoituksen muutoksilla mahdollistettavia kaupan paik-
koja. Tammisto on hyvin vetovoimainen kaupan alue Helsingin seudulla, jollaisena sen
kehittdmistd on tarkoitus jatkaa, muun muassa tdydentdmdalld ja tiivistamalla aluet-
ta. Talldin alueella on panostettava erityisesti sisdisten yhteyksien parantamiseen.
Alueen pddkatuyhteys - Valimotie - on suosituimpina ostosaikoina ruuhkautunut lu-
kuisien vetovoimaisen kauppaliikkeiden autoasiointivirroista. Alueen sisdisid, tonttien
vdlisia yhteyksid tulee parantaa, jolloin kuluttajan ei tarvitse kiertdd Valimotien kautta
vaihtaessaan liikettd. Tama vdhentdd ruuhkien muodostumista. Tonttien vdlisistd yh-
teyksistd tulee tehdd jalankulkijalle miellyttévid, jolloin alueella on houkuttelevampaa
asioida myds jalan. Ensisijainen alueen tonttien valinen yhteys (kauppakuja) voisi
kulkea pohjois-eteld -suuntaisesti Bauhausin eteldreunalta kortteleiden vdlistd aina
Citymarketin I&heisyyteen.

Vantaanportin kaupan alue muodostuu muutamasta kaupan korttelista Pakkalan kes-
kustan lansipuolella. Aluetta ei ole tarkoitus laajentaa olennaisesti kaupan toiminnoille.

Koivuhaan kaupan alue keskittyy Tikkurilantien varteen. Alue on profiloitunut auto-
kaupan alueeksi, jollaisena sen kehittdmistd on kannattava jatkaa. Alueella on useita
laajenemisalueita Tuusulanvayldn itd- ja lansipuolen tiemelualuilla, jotka sopivat hy-
vin liikkerakentamiseen. Uudet kaupan liiketilat tulee suunnitella niin, ettd ne suojaavat
Veromiehen tulevia asuinkortteleita.

Potentiaaliset uudet kaupan sijainnit

Alueen pdivittdistavarakaupan kehitys tulee suuntautumaan pieniin ja keskisuuriin
yksik&ihin, koska alueella jo sijaitsee huomattavia seudullisia pdivittdistavarakaupan
suuryksiksitd. Veromiehen suunnittelu perustuu tiiviiseen ja tehokkaaseen kaupunki-
rakenteeseen, mikd tukee Idhipalveluiden muodostumista alueelle. Potentiaalisia pdi-

Kuva 32. Pakkalan alueen suunnitelmakartta
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vittdistavarakaupan sijainteja ovat keskustan laajenemisalueet ja Tikkurilantien varsi.
Veromiehen voimakas vdestdon kasvu mahdollistaa usean pdivittdistavarakaupan to-
teuttamisen alueelle pitkdlld aikavdlilld. Ruskeasannassa on myds tarve Idhikaupalle.
Lentokentdn terminaalialuetta on mahdollista kehittdd erikoiskaupan alueena. Viime
vuosina kansainvdlisistd lentokentistd on muodostunut vetovoimaisia ostos- ja pal-
velukokonaisuuksia. Tatd ajatusta on kannattavaa hyddyntdd myss Suomessa. Alue
palvelisi pddasiassa lentomatkustajia.

5.3.4 Tikkurila

Keskusta-alue

Tikkurilan keskusta-alue kehittyy nopeasti. Alue on varsin laaja ja sielld on helppo asioi-
da kaikilla kulkumuodoilla. Keskustan keskeisin laajenemissuunta on radan itdpuolel-
la Jokiniemessd, jossa on lukuisia tyhjia tontteja. Junaraiteet ylittdva asemasilta ja
useat alikulut yhdistavat Jokiniemen radan lansipuoleen. Muut keskustan laajenemis-
suunnat ovat Tikkurilan urheilupuiston suunnassa sekd Talvikkitien varrella. Tikkurilan
keskusta-aluetta kehitetddn erikoiskaupan, pdivittdistavarakaupan ja kaupallisen pal-
velujen keskuksena. Alueella on suuri potentiaali varsinkin kaupallisten palveluiden si-
joittumispaikkana sen kaupunkirakenteen ja kasvavan vdeston johdosta.

Keskustan kaupallinen ydin muodostuu keskeisten katujen kivijalkaliiketiloista sekd
muutamasta kauppa- tai liikekeskuksesta. Kaupallinen ydin rajautuu [dnnessa Ylive-
don litkerakennukseen, iddssd asemakeskus Dixiin ja tulevaisuudessa Jokiniementie-
hen. Tikkuraitti ja Asematie muodostavat ndin keskustan keskeisimmadn kaupan akselin.
Kaupallinen ydin laajenee edelliseltd akselilta varsinkin etelddn. Radan vieressd ydin
ulottuu Sokos hotelli Vantaan alueelle. Kielotien kohdalla kaupallinen ydin jatkuu tule-
vaisuudessa Tikkurilantielle ja Vantaanjoen rantaan. Tamd vaatii Kielotielle kuitenkin
runsaasti uutta kivijalkaliiketilaa ja uuden yksityisen tai julkisen ankkuritoimijan Kielo-
tien eteldpddhan, esimerkiksi Silkkiin.

Kuva 32. Tikkurilan alueen suunnitelmakartta
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Potentiaaliset uudet kaupan sijainnit

Tikkurilan alueella on lukuisia potentiaalisia pdivittdis-
tavarakaupan sijainteja. Keskustan tiivistyessd ja os-
tovoiman kasvaessa alueelle tarvitaan lukuisia uusia
kauppoja, varsinkin junaradan itdpuolelle. Simonkyldn
ja Hiekkaharjun kaupunginosissa on lukuisia pienid pai-
vittdistavarakauppoja, joten ldhikauppojen saavutetta-
vuus on erinomainen. Kaupunginosista ja Iahialueilta
puuttuvat kuitenkin laajemman valikoiman pdivittdista-
varakaupat, jotka voisivat sijoittua Léntisen Valkoisen-
|Ghteentien ja Talvikkien varsille.

5.3.5 Koivukyld ja Korso

Keskusta-alueet

Koivukyldn keskusta-alue on melko pieni kokonaisuus.
Alue jakautuu kahteen osaan, junaradan ja sen vierei-
sen Rekolanojan jakaessa keskustaa. Keskustan kau-
pallinen ydin sijoittuu Koivukyldn puistotien varteen
Asolanvaylan ja Kytstien vdliin. Ytimen kaupallisen
kehittdmisen kannalta on tdrkedd sitoa ldnsipuolen
hypermarketkeskus radan itdpuolen ostoskeskukseen.
Tamad voisi tapahtua esimerkiksi uusilla liikerakennuk-
silla ja laadukkaalla kaupunkitilalla. Koivukyldn keskus-
tassa ja sen laajenemisalueilla on lukuisia tyhjid tontte-
ja, jonka lisdksi Koivutorin ja Rautkallion ostoskeskusten
kortteleita on mahdollista kehittad.

Korson keskusta-alue muodostuu pienimittakaavaisista
keskustakortteleista, joihin sijoittuu useita liikeraken-
nuksia. Ostoskeskusten kortteleita ollaan kehittdmds-
sd pdadsddntdisesti asumiseen, jolloin on tdrked taata
alueen kaupallinen potentiaali madardamalld rakennus-
ten kivijalkoihin liiketilaa. Keskusta-alue rajautuu [énnes-
sd Rekolanojan viheralueeseen ja iddssd Otavantiehen.
Keskustan merkittdvin laajenemissuunta on pohjoisen
Toyotan alue ja Urpiaisentien alue.
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Korson keskusta-alueen kaupallinen ydin on melko laaja kaupallisten ankkureiden si-
joittuessa sen reunoille ja kuluttajien liikkkuessa niiden valilla. Kaupallista ydinta tukee
Korson pienimittakaavainen ja jalankulkuystdvdallinen rakenne. Ytimen mahdollinen
laajenemissuunta on Mayrdkujaa pitkin Toyotan alueelle, jossa on mahdollista ke-
hittdda laajempi liiketilakokoisuus, mikd ei muuten sovi vanhan Korson rakenteeseen.
Tama edellyttada kuitenkin nykyisen Korson kaupallisen ytimen kehittdmistd, jotta
alueen kaupat eivat siirry suurelta osin Toyotan alueelle.

Potentiaaliset uudet kaupan sijainnit

Koivukyldn keskusta-alueella on tdlla hetkelld sen kokoon ndhden melko hyva pai-
vittdistavarakaupan tarjonta. Pdivittdistavarakaupan ja Idhipalvelujen kehittdminen
kohdentuukin keskustan lisciksi merkittdvdsti asuntoalueille. Leineldn asemanseutu
tulee saamaan |dhiaikoina pdivittdistavarakaupan. Ruskeasannan asemanseutu on
myds potentiaalinen pdivittdistavarakaupan sijainti aseman tulevaisuudessa raken-
tuessa sinne. Leineldn pohjoisosien rakentuessa myds Asolanvdyldn varren sijainnit
ovat kaupallisesti potentiaalisia.

Korson suuralueelta karkaa jatkuvasti merkittavdsti ostovoimaa muualle. Alueella on
merkittdvid kehittdmismahdollisuuksia etenkin pdivittdistavarakaupassa. Korson kes-
kustan korttelit tarjoavat useita kehityskohteita samoin kuin Leppdkorven ja Vallinojan
kaupunginosat. Korson suuralueen kaupat muodostuvat pienistd ja keskisuurista yk-
sikdistd. Yksi mahdollisuus pitdd korsolaisten ostovoima omalla alueella, on kehittdd
alueelle laajemman tuotevalikoiman tarjoama kaupallinen kokonaisuus.

Leppdkorventien varrella on potentiaalisia IGhipalvelujen sijainteja samoin kuin Urpiai-
sentien varrella. Leppdkorvessa ostovoima on jo riittdva Iahipalveluille, mutta Vallinoja
tarvitsee vield lisaa asukkaita.

5.3.6 Hakunila

Keskusta-alue

Hakunilan keskusta-alue on pieni ja tiivis ostoskeskuksen ja S-marketin liikerakennuk-
sen vdlille muodostuva kokonaisuus. Ostoskeskukseen on sijoittunut hyvin suuri osa
alueen kaupoista ja yksityisistd palveluista. Tulevaisuudessa Hakunilan keskeisin laaje-
nemissuunta on Kyytitietd Iénteen linja-autovarikolle. Rakenteen tiivistymistd tulee ta-
pahtumaan myds Hakunilantien varrella ostoskeskukselta etelddan. Hakunilan keskus-
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taa on pyritty kehittdmadn jo vuosikymmenia erilaisilla kaupan hankkeilla. Keskeisend
haasteena on ollut alueen kaupallisen keskittymdn koon ja sijainnin m&drittdminen.

Alueen kaksi keskeistd kehitysajatusta ovat olleet:

+ Linja-autovarikon paikalle kehitettéva seudullinen kauppakeskus sisdltden ai-
nakin yhden hypermarketin, merkittdvasti erikoiskauppaa ja asuntorakenta-
mista. Tall6in Hakunilan nykyistd keskustaa kehitettdisiin [Ghinnd asuntoraken-
tamisella ja kivijalkaliiketiloilla.

» Nykyisen Hakunilan ostoskeskuksen purkaminen ja sen paikalle rakennettava
keskisuuri Hakunilan suuraluetta palveleva liikekeskus sisdltden asuntorakenta-
mista. Talldin linja-autovarikon sijaintia kehitettdisiin IGhinnd asuntorakentami-
sella ja kivijalkaliiketiloilla.

Hakunilan keskusta-aluetta on perusteltua kehittdd jalkimmaisen kehitysajatuksen
perusteella. Linja-autovarikon tontti on osoittautunut monella tavalla haasteelliseksi
seudullisen kauppakeskuksen rakentamiseen useista yrityksistd huolimatta. Lisdksi
vanha ostoskeskus ei endd vastaa riittdvasti kuluttajien tarpeisiin, joten sitd ei ole kan-
nattavaa korjata kalliisti.

Todenndkdisin tapa kehittdd Hakunilan keskusta-aluetta on ostoskeskuksen purkami-
nen ja sen tontille rakennettava paikallisesti vetovoimainen keskisuuri liikekeskus, joka
sisAltdd suuren pdivittdistavarakaupan tai -kauppoja, erikoiskauppaa sekd julkisia
palveluita, ja jonka yhteyteen tulisi myods asumista. Linja-autovarikon aluetta kehitet-
tdisiin asumiselle, mutta rakennusten kivijalkaan ohjattaisiin myés liiketiloja. Talldin
Hakunilan keskustan kaupallisesta ytimestd tulisi ité-1ansi —~suuntainen, kuitenkin niin,
ettd nykyisen ostoskeskuksen paikalla olisi alueen merkittdvin kaupallinen keskittymda.
Kaupallisen ytimen haasteena on saada se jatkumaan Kyytitietd Idnteen yli Lahden-
tien maastopainanteen. Todenndkdisesti kaupallinen ydin muodostuu vield pitkddn
kahdesta osasta, ennen kuin Lahdentien estevaikutus saadaan ratkaistuksi.

Lansisalmen ja Lansimden alueelle suunnitellaan metroon tukeutuvaa kaupunginosaa
osana laajempaa Ostersundomin kokonaisuutta. Suunnittelun keskenerdisyydestd
johtuen uuden keskusta-alueen sijaintia ei ole vield mddaritelty. Tehokkaaseen raide-
liikennejdrjestelmddn tukeutuva kaupunginosa tarvitsee kuitenkin selkedn keskustan,
jonne tulee osoittaa riittévat varaukset pdivittdistavarakaupalle ja erikoiskaupalle.



Kaupan alueet

Porttipuiston kaupan alue on yksi Vantaan vetovoimaisimmista kaupan alueista. Kaup-
papaikka houkuttelee asiakkaita laajalta alueelta muun muassa lkean tavaratalon
ansiosta. Kaupan alue rajautuu selkedsti Vanhaan Porvoontiehen, Jokiniementiehen
ja Lahdenvayldan. Alueen ainoa laajenemissuunta on Kehd lll:n yli etelddn.

Alueella sijaitsee useita kdyttStarkoituksen muutoksella kaupalle kehitettdvid tontteja.
Alueen haasteena ovat tonttien vdliset yhteydet ja puutteellinen kdvely-ympdriston
huomioiminen. Alueen sijaitessa Hakunilan keskusta-alueen laajennuksen valittémds-
sd |aheisyydessd tulee keskustan ja kaupan alueen vdlisia yhteyksia kehittdd toimin-
nallisesti sekd kaupunkirakenteellisesti. Talloin keskusta-alueelle ja kaupan alueelle on
mahdollista syntyd synergiaetuja.

Hakkilaan Vanhan Porvoontien ja Koivukyldanvaylan kulmaukseen on muodostunut
pieni rauta- ja konekauppaan keskittynyt kaupan alue. Aluetta ei ole tarkoitus laajen-
taa merkittGvasti.

Potentiaaliset uudet kaupan sijainnit

Hakunilan suuralueella on euromddrdisesti Vantaan suurin pdivittdistavarakaupan
ostovoiman siirtymad alueen ulkopuolelle (-43 milj. €). Tama vastaa noin kolmen super-
marketin tai yhden suuren hypermarketin myyntia. Talla hetkella varsinkin Hakunilan
suuralueen eteldosa menettdd ostovoimaansa Helsingin puolen vetovoimaisille kau-
poille Itdkeskuksen sijaitessa selkedsti Idhempdnd kuin Pakkalan kaupan kokonaisuus
jo hieman [dhempdnd kuin Tikkurila. Hakunilan suuralue tulee tarvitsemaan oman,
paikallista ostovoimaa vastaavan kaupan kokonaisuuden. Potentiaalinen sijainti tdlle
on Hakunilan keskusta-alue. Muita potentiaalisia pdivittdistavarakaupan ja |Ghipalve-
lujen sijainteja ovat muun muassa Ldnsimdentien ja Maratontien varret sekd Lahden-
tien ja Kaskelankujan kulmaus.

Kuninkaalan kaupunginosassa on talla hetkelld selked pdaivittdistavarakaupan palve-
luaukko. Kaupunginosan liki 3 000 asukkaalla ei ole omaa pdivittdistavarakauppaa.
Yksi vaihtoehto alueen pdivittdistavarakaupan tarjonnan parantamiseksi olisi toteut-
taa léhikauppa Kyytitien ja Sammaltien / Kanervantien kulmaukseen.

Kuva 35. Hakunilan alueen suunnitelmakartta
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5.4 Palveluverkkosuunnitelman vaikutusten arviointi

Suhde maankéyttsé- ja rakennuslakiin (véhittdiskauppaa koskevat erityiset
séddokset)

Vantaan kaupan palveluverkkosuunnitelma ohjaa vahittdiskaupan suuryksikst keskus-
ta-alueille ja sallii sellaisia suuryksiksitd kaupan alueilla, jotka eivat haittaa merkittd-
vasti keskusta-alueiden kehittémistd. Suunnitelma edistdd ndin MRL:n (71 b §, 1) mu-
kaista suuryksikksjen sijoittumista ensisijaisesti keskusta-alueille ja estdd keskustoille
aiheutuvia merkittdvia kaupallisen kehittdmisen haitallisia vaikutuksia.

Palveluverkkosuunnitelma ohjaa pdivittdistavarakaupat ja muut erikoiskaupat keskus-
ta-aluille tai niiden tulee tukeutua asuntorakenteeseen tai raideliikenteeseen. Lisdksi
kaupan alueita tulee kehittdd tavalla, joka edistdd asioimista kevyelld ja julkisella lii-
kenteelld. Suunnitelma edistdd ndin MRL:n (71 b §, 2) mukaista mahdollisuutta saavut-
taa palvelut joukkoliikenteelld ja kevyelld liikenteelld.

Palveluverkkosuunnitelma osoittaa keskusta-alueita, kaupan alueita ja paikallisia kau-
pan sijainteja kattavasti ympari Vantaata. Suunnitelma edist&d néin MRL:n (71b §, 3)
sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja
likenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vdhdiset. Palveluverk-
kosuunnitelmaa varten ei ole tehty erillistd liikennevaikutusten arviointi. Suunnitelma
perustuu seudullisen kaupan osalta kuitenkin maakuntakaavan mukaiseen ratkai-
suun, jossa liikennevaikutukset on arvioitu perusteellisesti (Uudenmaan 2. vaihemaa-
kuntakaava, kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi 2013). Sel-
vityksessd on tarkasteltu potentiaalisten paivittdistavarakauppojen / 1dhipalvelujen
lityntdmahdollisuuksia suhteessa olemassa olevaan tie- ja katuverkkoon.

Suhde Uudenmaan toiseen vaihemaakuntakaavaan

Maakuntakaava ohjeistaa kuntakaavoitusta mddrittelemddn maakuntakaavassa koh-
demerkinngilla esitettyjen keskustoimintojen alueiden ja vdhittdiskaupan suuryksikks-
jen sijainnit ja laajuudet. Suunnitelmakartoissa on esitetty kyseisten alueiden sijainnit
ja lagjuudet.

Maakuntakaava osoittaa seudullisesti merkittavat keskustatoimintojen alueet. Nama
vastaavat palveluverkkosuunnitelman nykyisia keskusta-alueita, lukuun ottamatta
Martinlaakson keskusta-aluetta, jonka maakuntakaava on mddritellyt paikalliseksi.
Seudullisille keskustatoimintojen alueille on mahdollista kehittdd seudullisesti mer-
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kittavid vahittdiskaupan suuryksikkdjd, joilla voidaan arvioida olevan yhtd kuntaa
laajempia, seudullisia vaikutuksia. Palveluverkkosuunnitelma ei mitoita numeerisesti
Vantaan seudullisesti merkittdvid keskustoja. Selvityksen osoittamat liiketilan lisGitar-
velaskelmat tuottavat kuitenkin hyvan IdhtSkohdan seudullisesti merkittdvien keskus-
tatoimintojen alueiden liiketilatarpeen arvioimiseen. Pdivittdistavarakaupan liiketilan
lisGtarpeet on selvityksessd osoitettu suuraluekohtaisesti.

Martinlaakson keskusta-alue toimii pddasiallisena ja |Ghimpdnd keskustana - varsinkin
pdivittdistavarakaupan ostospaikkana - noin 12 000 asukkaalle. Alueen pdivittdista-
varakaupan ostovoima on alueella tdlla hetkelld noin 41 miljoonaa ja myynti noin 44
miljoonaa euroa. Alueen kysyntd ja tarjonta ovat ndin ollen tasapainossa. Martinlaak-
soa voi kehittdd jatkossakin kaupallisesti vdeston ja ostovoiman kasvaessa, niin ettei
alueesta muodostu seudullista keskustaa vaan alueen pdivittdistavarakaupat palvele-
vat paikallista vdestdd. Alueella on talla hetkelld erikoiskauppaa huomattavasti vihem-
mdn kuin alueen ostovoima osoittaa. Alueelle olisi mahdollista kehittdd ndin huomat-
tavastikin erikoiskaupan myymalsitd. Alueen asukkaat asioivat erikoiskaupan tuotteita
osalta muun muassa Myyrmannissa, Jumbossa sekd |dheisilla kaupan alueilla.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava mitoittaa vahittdiskaupan suuryksikst ja ohjaa
niiden kaupan laatua. Palveluverkkosuunnitelma ohjaa kaupan laadun Koivuhaassa,
Viinikkalassa ja Hakkilassa paljon tilaa vaativaan kauppaan. Tammistossa, Porttipuis-
tossa, Petikko-Varistossa ja Vantaanportissa kaupan toimiala ja laatu eivdt saa olla
sellaista, joka haittaa merkittdvasti keskusta-alueiden kehittdmistd. Kaupan laadun
ohjaus on ndin ollen maakuntakaavan mukainen.

Palveluverkkosuunnitelma ei mitoita kaupan alueita. Taulukosta 10 on ndhtdvissd Uu-
denmaan 2. vaihemaakuntakaavan osoittama kaupan alueiden mitoitus sekd alueilla
jo olemassa oleva kaupan kerrosala. Jokaiselle Vantaan seudulliselle kaupan alueelle
on vield mahdollisuuksia rakentaa uusia liiketilojo maakuntakaavan ohjauksen mu-
kaisesti, vaikka Vantaan vetovoimaisimmalla kaupan alueella Tammistossa maakun-
takaavan mukaista rakentamisoikeutta ei olekaan merkittavasti jdljelld. Paikallisista
kaupan alueista Vantaanportti on ylittdnyt maakuntakaavan mukaisen seudullisuu-
den rajan.



Maakuntakaavan-
mitoitus (k-m2)

Kaupan alue Alueen kaupat

(k-m2)

Merkittavyys

Petikko-Varisto 124 000 175 000 seudullinen
Tammisto 113 000 150 000 seudullinen
Porttipuisto 85 000 125 000 seudullinen
Koivuhaka 62 000 100 000 seudullinen
Petas 0 100 000 seudullinen
Mayrankallio 0 50 000 seudullinen
Vantaanportti 32 000 30 000 paikallinen
Hakkila 15 000 30 000 paikallinen
Kaivoksela 15 000 30 000 paikallinen
Viinikkala 12 000 30 000 paikallinen

Taulukko 10. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan alueiden mitoitus ja
alueiden olemassa oleva kaupan kerrosala

Suhde tavoiteltavaan palveluverkkoon
Palveluverkkosuunnitelmassa esitetddn keskusta-alueiden ja kaupan alueiden laajen-
nuksia, mikd edistdd uusilla sijainneilla monipuolisen kaupan rakenteen muodostu-
mista. Suunnitelmassa osoitetaan merkittévdsti uusia potentiaalisia kaupan sijainteja
keskusta-alueille, kaupan alueille ja niiden ulkopuolelle, mikd tukee monipuolista ra-
kennetta vaihtoehtoisilla sijaintiratkaisuilla.

Kaupan alueita profiloidaan kaupan laadun perusteella, mikd edistda erityyppisten
alueiden muodostumista niiden omia vahvuuksia hyédyntden. Kaupan alueilla jdte-
tadn kaupan fyysiselle rakenteelle ja pysdkdintiratkaisuille enemman vapauksia, kuin
keskusta-alueilla, missd niitd ohjataan tarkemmin. Tdmad mahdollistaa erilaisten kau-
pan konseptien syntymistd. Kaupan alueilla tdma tukee kustannustehokkaita ratkaisu-
ja ja keskusta-alueilla eldvad keskustaympdrista.

Keskusta-alueita ja kaupan alueita ei mitoiteta, mikd mahdollistaa niille hyvin erikoi-
sia kaupan yksiksitd. Liiketilan lisGtarvelaskelmat osoittavat kuitenkin tarpeellisen lii-
ketilan lisdtarpeen, joka jakautuu ympdri Vantaata. Lisdksi keskusta-alueiden ja kau-
pan alueiden fyysiset rajat ja olemassa oleva kaupunkirakenne tuottavat ylisuurille
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hankkeille rajoituksia. Vahittdiskaupan suuryksikdt ohjataan keskustoihin ja kaupan
alueille, mikd tukee pienempien yksikdiden pdrjadmistd asuntoalueilla. Tadma ylldpitad
kaupan monipuolista yksikkskokoa.

Suunnitelma ohjaa pdivittdistavarakaupat ja muut erikoiskaupat kaupat keskus-
ta-alueille tai tukeutumaan asuntorakenteeseen tai raideliikenteeseen. Tama yllapitad
monipuolista kaupan saavutettavuutta. Suunnitelma ohjaa kaupan alueilla edistd-
madn asioimista kevyelld ja joukkoliikenteelld. Tama tukee kaupan alueiden monipuo-
lista saavutettavuutta.

Suunnitelma mahdollistaa tydpaikka-alueille padkdyttStarkoitusta tukevia liiketilo-
ja tapauskohtaisesti, mikd mahdollistaa monipuolisia liiketoimintakonsepteja, joissa
kauppa on vain yhtend osana. Suunnitelma ohjeistaa kaupunkia edistdmadn riittdvad
kaupan tonttitarjontaa, mikd lisdd kaupan kilpailua vaihtoehtoisilla kaupan tonteilla.

Suhde suunniteltuihin kaupan hankkeisiin

Vantaalla on kaavoitusprosessissa, odottamassa investointipddtostd tai rakennusvai-
heessa talla hetkelld monta kaupan hanketta (kuva 36). Vantaan hankkeet sijoittuvat
laaja-alaisesti ympdri kaupunkia niin keskusta-alueille kuin keskusta-alueiden ulko-
puolelle. Vantaan suurinta kaupan hanketta ryhdytddn piakkoin rakentamaan Kivis-
t6ssd, kun investointipddtos kauppakeskuksesta on tehty. Eniten kaupan hankkeita on
Tikkurilan keskustan alueella. Vantaan kaupan hankkeet edustavat selvityksen suunni-
telmaosion mukaista rakennetta.

Vantaan naapurikunnissa on myds merkittévd madrd kaupan hankkeita tai laajem-
pia kehitysalueita kaavoitusprosessissa, odottamassa investointipddtdstd tai raken-
nusvaiheessa. Merkittdvimmin Vantaan kaupan palveluverkkoon vaikuttavat Van-
taan pohjoisten naapurikuntien hankkeet. Keski-Vantaan kaupan alueilla asioidaan
merkittdvdsti pohjoisen suunnalta. Jos Tuusulan kunnan Focuksen ja Sulan kaupan
alueet kehittyvat koko laajuuteensa, vahenee Keski-Vantaan kaupan alueiden vetovoi-
ma pohjoisten kuluttajien ndkdkulmasta. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava sallii
Focukseen 76 000 k-m? kauppaa, joka on kaikki uutta liiketilaa ja Sulaan 100 000 k-m?
kauppaa, josta osa on uutta liketilaa. Focuksen kaupan alueelle sallitaan alueen ase-
makaavaluonnoksen mukaan kaksi kappaletta enintddn 2 000 k-m? pdivittdistavara-
kaupan yksikkdd. Toteutuessaan Focuksen pdivittdistavarakaupat parantavat muun
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Kuva 36. Vantaan ja Iéhialueiden kaupan hankkeita sekd kehitysalueita. Kartassa on mainittu erikseen muutama

jotka kasvattavat alueen ostovoimaan huomattavasti. 0 ! .
suurimpi tai Vantaan palveluverkon kannalta merkityksellinen hanke.

Vantaan rajalle Espoon Jupperiin on tulossa pdivit-
tdistavarakauppa, joka vahvistaa Vantaa Linnaisten
kaupunginosan pdivittdistavarakaupan saatavuutta ja
saavutettavuutta.
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Hakunilan kaupalliseen kehittdmiseen vaikuttavat merkittdvimmin Helsingin ltakeskuk-
seen rakennettava uusi kauppakeskus sekd mahdolliset laajat kaupalliset kehittdmis-
kohteet Ostersundomin tulevassa seudullisessa keskustassa Sakarinmdessd. Kaupan
toimijoiden ja kiinteistSkehittdjien suunnatessa suuret investoinnit kyseisiin kohteisiin,
on Hakunilasta hyvin haasteellista kehittdd seudullisesti vetovoimainen kaupan kes-
kus. Tamadn selvityksen suunnitelmaosiossa ehdotetaankin Hakunilan kehittdmisen
perustuvan paikallisesti vetovoimaiseen litkekeskukseen.

Helsingin kantakaupungin alueelle kehitetddn suuria Redin ja Triplan kauppakeskuk-
sia. Vantaan kaupoissa asioivat helsinkildiset kuluttajat asuvat pddsddntdisesti Kehd
I:n ulkopuolella. Redi ja Tripla tulevat kerddmdadn asiakkaansa puolestaan valtaosin
Kehd I:n sisdpuolelta, joten Redilld ja Triplalla ei tule olemaan merkittdvid vaikutuksia
Vantaan kaupan palveluverkkoon tai sen kehittdmiseen.

57/



-y

6 KEHITYSSUOSITUKSET JA
OHJAUSTARVE

6.1 Selvityksen hyédyntdaminen ja ohjausvaikutus
Perinteisesti kaupan palveluverkkoselvitysten tarkoitus on tuottaa informaatiota
maankdytdn suunnitteluun ja kaupan alalla toimiville. Vantaan palveluverkkoselvityk-
seen on yhdistetty suunnitelmaosio, joka ottaa kantaa Vantaan tulevaisuuden palve-
luverkkoon. Informaation tuottamisen lisdksi tama selvitys ohjeistaa Vantaan tulevaa
kaupan palveluverkkorakennetta. Palveluverkkoselvityksen ja -suunnitelman ollessa
[ahtSkohta maankdytén suunnitteluun, ei silla ole virallista maankdytts- ja rakennus-
lain mukaista ohjausvaikutusta. Varsinainen ohjausvaikutus tuotetaan liiketilaa salli-
vissa asemakaavoissa ja Vantaan seuraavassa yleiskaavassa.

Vantaan palveluverkkoselvitys on tuotettu laajassa vuorovaikutusprosessissa kaupan
keskusliikkeiden, muiden kaupan toimijoiden sekd kiinteistokehittdjien ja -omistajien
kanssa. Lisdksi se viedddn hyvadksyttavaksi jatkosuunnittelun pohjaksi Vantaan kau-
punkisuunnittelulautakuntaan ja tiedoksi kaupunginhallitukseen.

Vaikka selvitykselld ja suunnitelmalla ei ole virallista asemaa maankdytén ohjausjdir-
jestelmdssd, on siitd selkedsti ndhtdvissd Vantaan ja prosessissa mukana olleiden yh-
teen sovitettu ndkemys Vantaan kaupan palveluverkon kehittdmisestd. Selvitys tulee
toimimaan tausta-aineistona seuraavalle Vantaan yleiskaavalle ja uusille kaupan ase-
makaavoille. Niiden yhteydessd toteutetaan myos kaavaprosessin mukainen kaikkien
osallisten kuuleminen.
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6.2 Yleiskaavojen ajantasaisuuden arviointi

Vantaan viimeisen kaupan palveluverkon kokonaisndkemyksen ollessa jo kahdeksan
vuotta vanha, on sen laatimisen jdlkeen ehtinyt tapahtua paljon nopeasykliselld kau-
pan toimialalla. Vahittdiskauppaa ohjaava lainsddddntd on myds talla valin muuttu-
nut ja sen ohjausvaikutukset ovat tulleet voimaan maakuntakaavatasolla. Vantaan
seuraava yleiskaava joutuu ottamaan kantaa muuttuneeseen tilanteeseen. Merkittd-
vimmat tarkistustarpeet Vantaan yleiskaavoissa tulevat liittymddn ennemminkin kau-
pan mdadrayksiin kuin kaupan aluerajauksiin. Tamdn selvityksen suunnitelmaosuus
toimii yhtend yleiskaavan kaupan ohjaamisen |Ghtdkohtana.

Yleiskaavojen keskustatoimintojen alueet (C) ovat suurelta osin riittévén laajoja mah-
dollistaen keskusta-alueiden laajentumisia ja uusia merkittavid kaupan hankkeita.
Alueiden lagjuudesta johtuen, eivdt yleiskaavat ohjaa kuitenkaan riittavasti keskus-
tojen kaupallista ydintd. Na&illa alueilla tulee panostaa erityisesti liiketilojen sijoittu-
miseen rakenteessa, jalankulkuympdristdon, pysdksintiratkaisuihin sekd kaupunkiku-
vaan. Seuraavassa yleiskaavassa voisikin olla perusteltua jokaa C-merkintd kahteen
osaan, ydinalueeseen ja muuhun keskustatoimintojen alueeseen, joilla olisi erilaiset
kaavamddrdykset. Yleiskaava voisi osoittaa selkedmmin myos keskusta-alueiden stra-
tegiset laajenemissuunnat.



Yleiskaavan kaupallisten palvelujen alueilla (KM) on vield riittavasti laajenemis- ja tii-
vistymispotentiaalia. Kaikilla alueilla on vield tyhjid tontteja ja Petaksen kaupan alue
on kokonaan avaamatta. Tammisto ja Porttipuisto ovat Vantaan seudullisista kaupan
alueista 1ahimpdnd maksimilaajuuttaan, mutta ndilldkin alueilla on potentiaalia kort-
teleiden kayttotarkoituksen muutoksilla toteutettaville kaupan hankkeille. Yleiskaavas-
sa ja kaupan alueiden kehittdmisessd tulisi keskittyd myds kaupan alueiden liiken-
neratkaisuihin ja yhteyksiin, jotta kuluttajien on helppo asioida myds suosituimmilla

kaupan alueilla, ilman suuria ruuhkia.

Yleiskaavan teollisuus- ja varastoaluemerkintd, joille voidaan sallia paljon tilaa vaati-
vaa kauppaa (T/tk] tulee poistumaan merkinténd seuraavassa yleiskaavassa, koska
nykyisen lainsddddnndn puitteissa paljon tilaa vaativaa kauppaa ei katsota endd eri-
tyistapaukseksi vaan sitd ohjataan samalla tavalla kuin muutakin vahittdiskauppaa.
Nykyiset T/tk-merkinnat tulee muuttaa KM-merkinndiksi, jos aluetta halutaan kehittas
jatkossa kaupan toiminnoille. Jos alueen katsotaan soveltuvan paremmin muuhun
kayttdon, tulee merkintd osoittaa sen mukaan. TallSin kortteleiden pddkayttStarkoitus
ei voi kuitenkaan olla endd kauppa, eikd alueelle saa rakentaa vahittdiskaupan suu-
ryksikkdja.

Yleiskaavojen KM-merkintd ohjaa talla hetkelld jokaista KM-aluetta samalla tavalla.
Seuraavassa yleiskaavassa osoitetaan todennékdisesti liséd KM-alueita, koska T/
tk-merkintd poistuu kdytostd. Silloin on perusteltua profiloida Vantaan kaupan aluei-
ta niiden vahvuuksien mukaan. Tama voisi tapahtua esimerkiksi samaan tapaan kuin
tdman selvityksen suunnitelmaosuudessa on esitetty. Tammistoa, Porttipuistoa, Petik-
ko-Varistoa ja Vantaanporttia kehitetddn monipuolisina kaupan alueina. Koivuhakaa,
Viinikkalaa ja Hakkilaa kehitetddn puolestaan paljon tilaa vaativaan kaupan alueina.
KM-alueiden nykyisen ohjaustavan mukainen madrdys, jossa ohjataan vain pdivittdis-
tavarakauppaa, ei lainmuutoksen takia tule olemaan endd voimassa olevan Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavan mukainen. Mddrdys tulee ndin ollen ajantasaistaa
ottamalla yleiskaavassa tarkemmin kantaa kaupan laatuun.

Viime vuosina kaupallisten palvelujen alueet (KM) ovat heré&tténeet kiinnostusta paivit-
tdistavarakaupan toimijoiden keskuudessa. Vantaan yleiskaava 2007 ei salli KM-alueil-
le pdivittdistavarakaupan myymalatiloja sisdltdvia vahittdiskaupan suuryksikditd,
mutta niille voidaan sallia erilaisia kaupallisia lGhipalveluita. Yleiskaavaselostuksen
mukaan kaupallisilla Iahipalveluilla tarkoitetaan muun muassa Idhikauppoja, kioskeja
ja ravintoloita. Yleiskaava madrittelee |ahikaupaksi n. 400 k-m? paivittdistavarakau-
pat, jotka palvelevat IGhiasutusta tai -tydpaikkoja, ja jotka ovat myds jalan saavutetta-
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vissa. PGdsadntsisesti kuitenkin yli 1000 k-m? pdivittGistavarakaupoilla on [dhialuetta
laajempi vaikutusalue. Kyseinen ohjeistus on edelleen tarpeellinen keskusta-alueiden
elinvoimaisuuden ja asuntoalueiden |Ghikauppojen ndkdkulmasta.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava mitoittaa keskustan ulkopuoliset kaupan alueet.
Tama ohjaus tulee sisdllyttad seuraavaan yleiskaavaan. Tassd selvityksessa mitoitus-
ta ei ole tehty, mutta maakuntakaavan mitoituksen mahdollistamaa rakentamispoten-
tiaalia on tarkasteltu taulukossa 10. Vantaanportin paikallinen kaupan alue on Van-
taan ainoa kaupan alue, joka on ylittdnyt mitoituksen rajan, joten maakuntakaavan
ohjauksen mukaan aluetta ei voisi endd laajentaa tai tiivistdd. Jos aluetta halutaan
kehittdd ja laajentaa merkittdvdsti uusille kaupan toiminnoille, on ennen uutta yleis-
kaavaa alueelle osoitettava maakuntakaavoituksessa seudullisen vahittdiskaupan
suuryksikén merkintd.

Seuraavan yleiskaavan tulee myds madrittdd maakuntakaavassa kohdemerkinnalla
osoitettujen vahittdiskaupan suuryksikksjen sijainti ja laajuus. Tahdn hyvadn 1Ghtdkoh-
dan tarjoaa tdmdn selvityksen suunnitelmaosio.

Yleiskaavan keskustatoimintojen alakeskusten (c] rooli on jadnyt ohjausvaikutuk-
siltaan 18hinnd tavoitetilamuotoiseksi merkinndksi vahittdiskaupan suuryksikksjen
ohjaamisen kannalta. Merkintd osoittaa selkedsti asemakaavoitukselle, minne olisi
perustelua sijoittaa asuntoalueen ydin. Merkinndlld ohjataan alueille kattavat pdi-
vittdistavarakaupan palvelut sallimalla sijainneille vahittdiskaupan suuryksikst. Tatd
ajatusta merkintd ei ole saavuttanut. Yhteenkadn alakeskukseen ei ole muodostunut
pdivittdistavarakaupan suuryksikkdd ohjauksen aikana, eikd aikana ennen kyseistd
merkintdd. Tdma johtuu todenndkdisesti siitd, ettd yleiskaavojen alakeskukset sijoit-
tuvat asuinalueiden keskelle, jonne padivittdistavarakaupan toimijoiden mielestd ei ole
kannattavaa toteuttaa yli 2 000 k-m? yksikkéd vaan noin 400 - 1 800 k-m? yksikkd on
tilanteesta riippuen riittava.

Seuraavassa yleiskaavassa olisi perusteltua tarkistaa keskustatoimintojen alakeskus-
kusten ohjaustarkoituksen tavoitteita. Jos niilld halutaan houkutella asuinaluille katta-
vampia pdivittdistavarakaupan myymalsitd, tulisi ne sijoittaa kokoojakadun varteen,
jolloin myds kaupan toimijat olisivat valmiita rakentamaan niille suuryksikén. Yhtend esi-
merkkind tdllaisesta on Kaivokselan alakeskus, joka on sijoittunut kahden asuntoalueen
valiin vilkkaan tieyhteyden Garelle, josta kulkee myds kattava joukkoliikenteen tarjonta.
Talla alueella onkin Vantaan alakeskuksista paras pdivittdistavarakaupan tarjonta.



Verkostoituneessa kaupunkirakenteessa myds alakeskusten kohdemerkintdd tulisi
tarkastella uudella tavalla. Yhtend vaihtoehtona voisi olla alakeskuksen osoittaminen
merkittdvan kadun varrelle keskusvydhykkeend ennemmin kuin yhtend sijaintina. Tal-
[6in - varsinkin uusilla alueilla - kohdemerkintd ei lukitsisi jatkosuunnittelua vaan ala-
keskus voisi muodostua hyvaksi katsotulle vyshykkeelle.

6.3 Vantaan kaupan kehittdminen

Vetovoimaisen kauppaliikkeen tai liikekokonaisuuden onnistunut suunnittelu vaatii
lukuisten eri suunnittelutasojen yhteensovittamista. Ei riitd, ettd sijainti on oikea, jos
kyseiseen sijaintiin toteutetun kaupan likketoimintakonsepti on vaara tai lilkkeen 18-
hiympdristdn toiminnalliset ja rakenteelliset ratkaisut eivat tue liiketoimintakonseptia.
Vantaa on tunnettu useista vetovoimaisista kaupan sijainneista, joissa kauppojen lii-
ketoimintakonseptit sekd alueen sijainti ja rakenne tukevat onnistuneesti toisiaan. Kau-
pan ja kaupungin kehittyessd useat tdllaiset sijainnit ovat kuitenkin muuttuneet niin,
ettd alueella on mahdollista pdrjGtd myds uudenlaisilla konsepteilla. Tdmdn on mah-
dollistanut muun muassa tiiviin kaupunkirakenteen ja asumisen laajeneminen kaupan
toimintaan erikoistuneille alueille sekd kaupan digitalisoituminen.

Tulevissa kaupan kaavoitushankkeissa tulisi huomioida keskusta-alueiden ja kaupan
alueiden tarjoamat uudet mahdollisuudet kaupan liiketoimintakonseptien kehittdmi-
sessd. Ennen kaikkea tulisi olla tekemdittd sellaisia ratkaisuja, jotka estdvat kaupan
uusien innovaatioiden toteuttamista kaupunkirakenteessa, koska emme voi olla var-
moja, mitd uudet innovaatiot tulevat olemaan. Keskusta-alueilla nGmd voisivat tar-
koittaa esimerkiksi digitaalisten ostosmaailmojen luomista tietyille kauppakaduille tai
uudentyyppisid ostosten kotiinkuljetusmahdollisuuksia. Ehkdpd paljon tilaa vaativa
kauppa voi pdrjata keskustojen pienemmissd liiketiloissa hyddyntdmalla show room
-ratkaisuja tai tarjoamalla asiakkaalle tuotekokemus 3D-lasien valitykselld esimerkiksi
uudesta keittiostd. Kaupan alueilla kauppaliikkeet voisivat hyddyntdd enemman myds
[&hiympdristdn ostovoimaa tarjoamalla hyvat yhteydet IGhialueelta liiketiloihin. Kysei-
silla alueilla on myds enemmadn tilaa, joten sinne voidaan toteuttaa esimerkiksi erilai-
sia tuotteiden testausalueita.

60

Kaikilla sijainneilla tulee suunnittelussa ottaa huomioon verkkokaupan asettamat tu-
levaisuuden mahdollisuudet ja vaatimukset. Likerakennuksissa tdma tarkoittaa muun
muassa hyvin sijoitettavia noutopisteitd. Rautatieasemille tai muihin lilkenteen solmu-
kohtiin on perusteltua sijoittaa myds erityyppisid tuotteiden noutomahdollisuuksia.
Rakennussuunnittelussa verkkokauppa voidaan huomioida muun muassa rappukdy-
taviin sijoitettavina lukittavina sailytystiloina, joissa on kylmdsdilytysmahdollisuus
elintarvikkeita varten.

Vantaalle on kehittynyt muutamia seudullisesti vetovoimaisia kaupan kokonaisuuksia.
Aluksi ndma keskittymat palvelivat miltei yksinomaan kauempaa saapuvia kuluttajia.
Keskusten lghialueiden rakennuttua ja ostovoiman kasvettua, myds paikallisesta kulu-
tuksesta on muodostunut merkittdvd osa keskusten myyntid. Tastd johtuen seudulli-
siksi keskittymiksi suunniteltavat kauppakeskukset ja kaupan alueet tulee suunnitella
niin, ettd ne palvelevat onnistuneesti myos paikallista naapurustoa. Tama voidaan to-
teuttaa hyvalla 1Ghiympdristdn toiminnallisella ja kaupunkikuvallisella suunnittelulla.
Kaupan maankdytén ohjaamisessa yleiskaavatasoinen keskusta-alueiden ja kaupan
alueiden sijoittumisen, yhteyksien sekd kokoluokkien suunnittelu ja asemakaavatasoi-
nen kaupan |Ghiympdristdn ja kaupunkikuvan ohjaaminen ovat yhtd tdrkeitd.

Vantaalla on talld hetkelld keskustan ulkopuolella hyvin paljon kayttdmdténtd tai
vajaasti kdytettyd paljon tilaa vaativan kaupan asemakaavapotentiaalia, joka sallii
myds vahittdiskaupan suuryksikksjd. Kyseiset kaavat vanhentuvat 174.2017 paljon ti-
laavaa vaativan kaupan siirtymdajan padtyttyd. Naitd kaavoja on uusittu viime vuosi-
na ja niiden tarkistamista tulee jatkaa, jotta kaavat tayttdvat lain mukaiset vaatimuk-
set jatkossakin.

Vantaalla on paljon hyvinkin vanhoja liiketilaa sallivia asemakaavoja, joiden ajanmu-
kaisuus tulee arvioida ennen rakennusluvan mydntdmistd. Ajanmukaisuuden arviointi
tehdddn, jos asemakaava on ollut voimassa yli 13 vuotta ja on merkittdvdltd osalta
edelleen toteuttamatta, lisdksi uudella rakennuksella téytyy olla alueiden kdyton tai
ympdristckuvan kannalta olennaista merkitysta.



Kaupan palveluverkkoselvitys ja -suunnitelma esittdd lukuisia ohjaus- ja kehitysaja-
tuksia. Kauppaa on tarkastelu koko Vantaan tasolla keskittyen keskustojen, kaupan
alueiden ja muiden alueiden vdlisiin suhteisiin ja rooliin Vantaan palveluverkossa.
Tarkasteluja on tehty myds aluekohtaisesti mddritellen yksittdisten kohteiden kaupan
kehittdmisen mahdollisuuksia ja haasteita. Selvityksen yleispiirteisyydestd johtuen
kauppaa tulee tarkastella seuraavassa suunnitteluvaiheessa tietyilld alueilla tarkem-
malla tasolla.

Vantaan keskustoista Martinlaaksoon on hyvdksytty vuonna 2015 alueen suunnittelua
linjaava kehityskuva, joko tarkastelee kauppaa onnistuneesti. Tikkurilan kaavarunko
(2015) ottaa myds esimerkillisesti kantaa alueen kaupan sijoittumiseen ja rakentee-
seen. Kiviston keskusta-alueen suunnittelussa yhtend keskeisend ldhtSkohtana ovat
olleet kaupan toiminnot. Naillad alueilla voidaan kaupan asemakaavasuunnittelussa
tukeutua hyvin alueiden kehitystarkasteluihin ja tdhdn kaupan selvitykseen.

Sen sijaan ainakin Hakunilaan ja Myyrmdkeen on tarpeen tehdd keskusta-alueiden
tarkastelut, joissa kaupan kehittdmiseen otetaan kantaa korttelikohtaisesti. Tama sel-
vitys toimii hyvand Idhtckohtana alueiden selvityksille. Korson keskeisimmistd keskus-
takortteleista jarjestettiin suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu vuonna 2014. Voittajo-
suunnitelma ottaa kantaa Korson keskustan ydinalueeseen, mutta Korson keskustaa
olisi perusteltua tarkastella myds hiukan laajemmin. Koivukyldssd seuraavan suunnit-
teluvaiheen tulisi tarkastella radan itd- ja lansipuolen kehittdmistd yhtendisemmadksi
alueeksi. Pakkalassa tulisi tutkia kauppa- ja viihdekeskuskokonaisuuden parempaa
toiminnallista ja kaupunkikuvallista sitomista muuhun kaupunkirakenteeseen.
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Kaupan alueista ainakin Tammistolle ja Petikko-Varistolle on tarpeen tehdd kehittd-
mistarkastelut. Tammistossa keskeisend tarkastelun kohteena on Valimotien litkenne
ja sen ruuhkien hillitseminen sekd alueen jalankulkuympdristdn parantaminen. Petik-
ko-Varistossa kehittdmisessd tulisi pohtia tapoja, miten alueen vetovoimaa saadaan
kasvatettua.

Maankdyton suunnittelu, jonka keskeisend osana on kaupan palveluverkon suunnit-
telu, on erilaisten ndkemysten yhteensovittamista. Vantaan kaupan kehittdminen on
perustunut hyvadn yhteistychdn kaupungin sekd kaupan toimijoiden ja kiinteistSke-
hittgjien valilla. Tamdn yhteistyén pohjalta on mahdollista 16ytdd ratkaisuja, joissa
kaikkien osapuolten ndkemykset on otettu huomioon. Tadma kaupan palveluverkkoseli-
tys ja -suunnitelma jatkaa osaltaan t&td yhteistysta.
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Liite 2. Haastatteluteemat

Haastatteluissa kdsiteltiin pdivittdistavarakauppaa, paljon tilaa vaativaan kauppaa,
muuta erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita haastateltavan edustamasta organi-
saatioista riippuen.

Kaupan markkina- ja kehitysnékymdit
Yksikkskoko (yksittdiset likkeet ja liikekokonaisuudet)
Myyntitehokkuus
Ostovoiman kehitys ja liiketilan lisGtarve
Fyysiset myyntikanavat
* Lahikaupat ja kivijalkakaupat
* Kauppa- ja hypermarketkeskukset
* Yksittaiset liikerakennukset ja erikoiskauppojen keskukset
* Ostoskeskukset
» Muut fyysiset myyntikanavat
Verkkokauppa
Kaupan ketjut ja konseptit
Kaupan megatrendit ja heikot signaalit
Kuluttajakdyttaytyminen
Kilpailu, kilpailun edistdminen ja kilpailuttaminen
Kaupan ja julkisten palveluiden yhdistdminen

Kaupan sijoittuminen ja ohjaaminen
Keskusta-alueet (aluekeskukset ja paikalliskeskukset)
Keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet (seudulliset ja paikalliset)
Kaupan saavutettavuus ja saatavuus

Keskustojen ja kaupan alueiden laajuus

Kaupan suhde lahiympdristéon

Uudet kaupan paikat ja kauppapaikkojen laajentuminen
Kauppapaikkojen agglomeraatio

Vantaan kiinnostus kaupan sijaintina

Alueiden profilointi

Kaupan ohjaaminen (sijainti, laatu ja koko)
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Liite 3. Palveluverkkoselvityksen ja -suunnitelman tyépaja 5.6.2015

Asialista

1. Palveluverkkoselvityksen tavoitteet, prosessi ja aikataulu

2. Nagkemyksid haastattelukierrokselta
3. Skenaarioiden esittely

L. Skenaarioista keskustelu pienryhmissé (kahvin parissa)

5. Keskustelujen purku

6. Skenaarioiden priorisointi

7. Tavoiteltavan skenaarion valinta
8. Aluekohtaiset kysymykset

9. Loppukeskustelu

Osallistujat

* Péivi Lindholm (Kesko Oyj)

« Jyrki Karjalainen (HOK-Elanto)

+ Tommi Seppdnen (HOK-Elanto)

« Jari Pynndnen (Suomen Iahikauppa Oy)

« Antti-Ville Haapanen (Lidl Suomi Ky)

« Tuomas Santasalo (Erikoiskaupan liitto ry)

* Ari Tulensalo (Helsingin seudun kauppakamari)
« Tiina Pasuri (Helsingin seudun kauppakamari)
* Markus Salmela (NCC Property Development Oy)
« Jouko Pdyhsnen (SRV Rakennus Oy)

« Juha Rinne (YIT Rakennus Oy)

« Heikki Hannukkala (YIT Rakennus Oy)

+ Tarja Laine (Vantaan kaupunki)

* Mari Siivola (Vantaan kaupunki)

+ Anitta Pentinmikko (Vantaan kaupunki)

« Asta Tirkkonen (Vantaan kaupunki)

« Vesa Karisalo (Vantaan kaupunki)

+ Leea Markkula-Heilamo (Vantaan kaupunki)

« Jose Valanta (Vantaan kaupunki)

Jdrjestdjét (eivat ddnestdneet)

« Joni Heikkola (Vantaan kaupunki)
* Pia Tasanko (Vantaan kaupunki)
+ Satu Onnela (Vantaan kaupunki)



Liite 4. Kaupungin tydpaikkatonttien luovutus- ja varausperiaatteet liiketilojen
osalta

Kilpailut/julkinen haku

Kaupunki kilpailuttaa tyspaikkatontit aina silloin, kun kysymyksessa on:

- yli 10 000 k-m? litketontit, joihin saa rakentaa pdivittdistavaramyymalan,

- keskustoissa ja asemien |dheisyydessd sijaitsevat yli 2000 k-m? suuruiset liiketontit,
joihin saa rakentaa pdivittdistavaramyymaldn

Kaupunki voi kilpailuttaa tydpaikkatontit KALA:n p&&tskselld silloin, kun kysymyk-
sessd on:

- yli 10 000 k-m? suuruiset liiketontit (iiman pt-kauppaa)

- keskustoissa ja asemien |dheisyydessa sijaitsevat alle 2000 k-m? suuruiset liiketontit,
joihin saa rakentaa pdivittdistavaramyymaldn

- keskustoissa ja asemien |&heisyydessé sijaitsevat toimistokeskittymat (ns. business
parkit)

- teollisuus-, tuotanto- ja varastotontit (ns. trade park).

Kaupunki laittaa julkiseen hakuun tydpaikkatontit KALA:n pa&tskselld silloin, kun
kysymyksessd on:

- alle 10 000 k-m? kokoiset liiketontit, joihin saa rakentaa pdivittdistavaramyymaldn
keskustojen ulkopuolella,

- polttonesteiden jakeluasemat

- osa uusien pienteollisuusalueiden tonteista (esim. Mikkola, Vehkala)

- palvelu-, hotelli- ja monitoimikohteet.

Edelld oleva jako kilpailun, julkisen haun ja suoraan loppukdyttdjdlle luovuttamisen
valilla on tehty ottaen huomioon hankkeen suuruus sekd se, onko alalla todellista
kilpailua. Loppukdyttdjien toimitilojen luovutuksessa on lisdksi otettava huomioon lii-
kesalaisuuden/pdrssisalaisuuden tai muun vastaavan julkisuutta rajoittavan seikan
vaatimukset.

Kilpailun jarjestamisestd pddttdd aina se elin, joka padttad johtosddntsjen mukaisesti
tonttien luovutuksesta (KH tai KALA).
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Varaukset ja luovutukset

Niiden tyopaikkatonttien varaukset, joita ei kilpailuteta tai laiteta julkiseen hakuun,
antaa pddsddntdisesti se luottamusmieselin, joka pddttdd johtosddntdjen mukaisesti
tonttien luovutuksesta (KH tai KALA).

Mikali litke- tai pSrssisalaisuus tai muun vastaavan julkisuutta rajoittavan seikan vaa-
timukset estavat asian kdsittelyn luottamusmieselimissd, niin tySpaikkatontin varauk-
sen loppukdyttdjdlle tai loppukdyttdjan yhteistyStaholle antaa kaupunginjohtaja tai
apulaiskaupunginjohtaja.

Liite 5. Kaupan keskeistd sanastoa

Erikoiskauppa

Erikoiskaupat ovat erikoistavaroita tarjoavia vahittdiskauppoja. Erikoiskaupat edustavat erilai-
sia toimialoja, joilla on kuitenkin paljon yhteisid piirteitd sekd rakenteellisesti ettd toiminnallises-
ti. Erikoiskauppojen toiminnan ytimend ovat henkildkohtainen palvelu, korkea asiantuntemus ja
erikoistunut tuotevalikoima. Vahittdiskaupan kaikista yrityksistd valtaosa on erikoiskauppoja.
Erikoiskaupan yritysten koko vaihtelee pienistd yksityisyrityksistd kansainvdlisiin ketjuihin (Kau-
pan liitto, www.kauppa.fi).

Erikoistavaroiden kauppa

Kaupankdynnin muoto, jossa yritys myy erilaisia tavaroita. Erikoistavaroiden kauppaa harjoit-
tavat myymaldat myyvat tietyn alan tuotteita, joko kapeampaa tai laajempaa valikoimaa. Pai-
vittdistavarakaupassa voidaan myds harjoittaa erikoistavaroiden kauppaa. Tavaratalot harjoit-
tavat osastoillaan erikoistavaroiden kauppaa. (Santasalo & Heusala 2002).

Hypermarket

Hypermarket on monen alan tavaroita myyvd, pddosin itsepalveluperiaatteella toimiva myy-
mald, jossa myynnin painopiste on pdivittdistavaroissa. Hypermarketin myyntipinta-ala on yli
2 500 nelidmetrid. Elintarvikkeiden osuus on alle puolet (< 50 %) myyntipintaalasta. Mikali elin-
tarvikkeiden osuus myyntipinta-alasta on yli puolet (>50 %), kyseess& on suuri supermarket
(Vahittgiskaupan suuryksikkdjen kaavoitus 2013).



Kaupan laatu

Kaupan laadulla tarkoitetaan kaupan toimialaa. Arvioitaessa suunnitteluratkaisun vaikutuksia
keskustan kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen otetaan huomioon muun muassa kau-
pan laatu. Keskusta-alueille sijoittuu tyypillisesti pdivittdistavarakauppaa ja tiettyjd erikoistava-
rakaupan toimialoja, kuten muoti- ja urheilukauppaa, kun taas toiset erikoistavarakaupan toi-
mialat hakeutuvat usein niiden reunoille ja ulkopuolelle, eivatka kilpaile keskustakaupan kanssa
(Vahittgiskaupan suuryksikkdjen kaavoitus 2013). Tassd selvityksessd kauppa joetaan laadun
perusteella kolmeen ryhmdadn, joita ovat:

+ Paivittaistavarakauppa
* Muu erikoiskauppa
* Paljon tilaa vaativa kauppa

Kauppakeskus

Kauppakeskus muodostuu lilkerakennuksesta, jossa myymaldt ja palvelut avautuvat sisddnpdin
kaytaville tai keskusaukiolle. Vuokrattavan liiketilan madrd on yleensd vahintddn 5000 h-m?.
Kauppakeskuksessa on vahintdadn 10 myymalad. Kauppakeskuksessa on yksi tai useampi ank-
kuri tai veturiyritys ja joukko avainyrityksid sekd muita myymalsitd ja palveluja. Palvelut voivat
olla joko kaupallisia tai julkisia. Yksittdisen yrityksen osuus liiketilan kokonaismadrastd ei ylita
50 %. Kauppakeskuksella on yhteinen johto ja markkinointi (Kauppakeskukset 2015).

Muu erikoiskauppa

Tassd selvityksessd muulla erikoiskaupalla tarkoitetaan vdhittdiskauppaa, jota ei madritella
pdivittdistavarakaupaksi, eikd paljon tilaa vaativaksi erikoistavaran kaupaksi. Tallaisia kauppo-
ja ovat muun muassa vaate- ja kenkdkaupat, kirjakaupat, kulta- ja kellokaupat, terveystuotekau-
pat, optikkoliikkeet, lukkoseppd- ja avainliikkeet sekd apteekit.

Myyntitehokkuus
Myyntitehokkuutta on t&ssd selvityksessd tarkasteltu suhteessa myyntipinta-alaan (euromaa-
rdinen myynti / myyntipinta-ala / vuosi).

Ostoskeskus
Ostoskeskus muodostuu yhdestd tai useammasta liikerakennuksesta, joissa myymalat yleensd
avautuvat ulkotilaan (Kauppakeskukset 2015).

Ostovoima

Alueen ostovoima lasketaan véiestd- ja kulutustietojen avulla seuraavasti: kulutus euroa/henkils/
vuosi x v@estdmddrd. Ostovoiman kehitys muodostuu siten kulutuksen kasvun ja vdestokehityk-
sen yhteisvaikutuksena. Ostovoimatarkasteluissa on pidettdvd mielessd, ettd ostovoima kuvaa
kuluttajien ostopotentiaalia tietylld alueella. Se ei kerro suoraan, missd tdma potentiaali toteu-
tuu myyntind. Lahinnd kulutuksessa olevien erojen vuoksi ostovoimaa ja sen kehitystd tarkastel-
laan yleensd erikseen pdivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan osalta (Kauppa kaavoituksessa
2004).
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Ostovoiman siirtymad

Ostovoiman siirtymd on kunkin alueen ostovoiman ja vdhittdiskaupan myynnin erotus. Kulut-
tajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan kunnan
ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista
ostovoimaa. Ostovoiman siirtymad tapahtuu myds kunnan sisalld, esimerkiksi asuntoalueilta
kuntakeskukseen tai muihin keskuksiin (Kauppa 2005).

Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa

Ympé&ristdministerion suosituksen mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan (ti-
va-kauppa) kuuluu moottoriajoneuvojen kauppa, moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden
kauppa, rengaskauppa, venekauppa, veneilytarvikkeiden kauppa, matkailuvaunujen kauppa,
huonekalukauppa, sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisutus), rautakauppa, rakennustarvi-
kekauppa, maatalouskauppa, puutarha-alan kauppa jo kodintekniikkakauppa (Ympdéristéminis-
terid 2000: Suositus paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnasta).

Pdivittdistavarakauppa

Paivittaistavarakaupalla (pt-kauppa) tarkoitetaan pdivittdistavaroiden koko valikoimaa myy-
v&d (ruoka, juomat, teknokemian tuotteet, kodin paperit, tupakkatuotteet, lehdet ja pdivittdis-
kosmetiikka) pddasiassa itsepalveluperiaatteella toimivaa marketmyymaldd. Ruoan osuus péi-
vittdistavaramyymaldiden kokonaismyynnistd on noin 80 % (Kaupan liitto, www.kauppa.fi).

Saatavuus ja saavutettavuus

Saatavuudella tarkoitetaan kaupan ja palvelujen saatavilla oloa, tai saantia eli tarjolla oloa.
Kaupan ja palvelujen saavutettavuudella tarkoitetaan sitd, miten tarjolla olevia palveluja p&d-
see kayttdmaan. Saavutettavuuden kdsitteen voidaan siten katsoa sisdltdvan saatavuuden
(Kohijoki 2013; Véhittgiskaupan suuryksikksjen kaavoitus 2013).

Seudullinen ja paikallinen merkittévyys

Seudullisesti merkittavalla vahittdiskaupan suuryksikslld tarkoitetaan sellaista kaupan yksik-
kdd, jolla voidaan arvioida olevan yhtd kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Seudullista
merkitystd omaavan suuryksikén alaraja voi olla erilainen riippuen kyseessd olevasta alueesta
ja olosuhteista sekd kaupan laadusta. Paikallisesti merkittdva yksikks on sellainen, jota ei luoki-
tella seudullisesti merkittavaksi (Vahittdiskaupan suuryksikksjen kaavoitus 2013).

Vahittdiskaupan suuryksikko

Vahittdiskaupan suuryksikslld tarkoitetaan kooltaan yli 2000 kerrosnelicmetrin suuruista vahit-
tdiskaupan myymaldad. Kerrosalaltaan 2000 nelimetrin suuruinen myymala vastaa myynti-
pinta-alaltaan 1300 - 1500 nelidmetrin myymalad (Vahittdiskaupan suuryksikkdjen kaavoitus
2013).



