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JOHDANTO

Hankkeen perustiedot

Tyon tilannut organisaatio omistaa kiinteiston Vantaan Porttipuistossa osoit-
teessa Salpakuja 2. Porttipuisto on maakuntakaavan maarittelyn mukaan yksi
Vantaan viidesta seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdstda. Muut seudulliset
suuryksikot ovat Petikko-Varisto, Tammisto, Koivuhaka seka Petas. Seudulliseen
vahittaiskaupan suuryksikké6n voidaan suunnitella ja sijoittaa paikallista vahit-
taiskauppaa.

Kiinteistda koskeva nykyinen asemakaava ei salli pdivittaistavarakauppaa sijoi-
tettavaksi kiinteistdlle. Vantaalle on vahvistumassa uusi yleiskaava, joka sallii
Porttipuiston pohjoisosaan, Salpakuja 2 -kiinteiston alueelle, sijoitettavaksi va-
hittdiskaupan suuryksikkorajan (4 000 k-m?) alittavaa paikallisia asukkaita pal-
velevaa paivittdistavarakauppaa. Tyon tilannut organisaatio haluaisi sijoittaa
omistamansa kiinteiston ensimmaiseen kerrokseen noin 3 000 k-m? (myymala-
pinta-ala 2 200 k-m? + muut tilat 800 k-m?) kokoisen paivittaistavarakaupan ja
suunnittelee hakevansa asemakaavaan poikkeuslupaa. Kiinteiston muut tilat jai-
sivat nykyisen kayttotarkoituksen mukaisiksi. Kiinteistén koko on 17 087 m?2.

Sijainti

Tydssa kasiteltava kiinteistd (Kiinteistotunnus 92-64-71-1) sijaitsee Vantaan
Porttipuistossa osoitteessa Salpakuja 2 (Kuva 1). Porttipuisto sijaitsee Keha
III:sen ja Lahdenvaylan liittymassa. Yleiskaavassa Porttipuisto on maaritelty kau-
pallisten palveluiden alueeksi. Porttipuisto on suuntautunut erityisesti huonekalu,

sisustus- ja kodintarvikekauppana, misté suurimpana ja nakyvimpana osoituk-
sena on Vantaan Ikean sijaitseminen alueella.

Paavaylia pitkin lahestyttaessa valitaan Keha III:lta ramppi nro 49, josta ajo kiin-
teistolle tapahtuu Vanha Porvoontien kautta joko reittia Vanha Porvoontie - Port-
tipuistontie - Salpakuja tai Vanha Porvoontie - Kyytitie — Salpakuja. Mainitut reit-
tivaihtoehdot patevat myds lahestyttaessa kiinteist6a etelasta suuntautuvaa pai-
kallistieta (Vanha Porvoontie) pitkin. Paikallisteita pitkin pohjoisesta lahestytta-
essa on jarkevin valittava reitti Vanha Porvoontie - Kyytitie — Salpakuja. Niin
ikaan alueellisen ajoneuvoliikenteen osalta on paaasiallinen saapumissuunta Sal-
pakujalle Kyytitien itdinen ja lantinen tulosuunta.
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Kuva 1 Kiinteiston sijainti

Porttipuiston kaupunginosaa rajaa idassa Kuusikko, luoteessa Kanerva, pohjoi-
sessa Hakkilankallio, koillisessa Kaskela, idassa Hakunila seka etelassa Heikin-
laakso. Porttipuisto sijaitsee Iahellda Vantaan ja Helsingin rajaa. Puistola ja Hei-
kinlaakso sijaitsevat Helsingin puolella.

Paivittaistavarakauppa Suomessa ja pk-seudulla

Paivittaistavarakaupalla tarkoitetaan elintarvikkeiden, juomien, tupakan seka
muiden paivittdin kaytettdvien hydédykkeiden kuten pehmopapereiden, kosme-
tilkkatuotteiden ja pesuaineiden vahittaiskauppaa. Paivittaistavarakauppamark-
kinan koko Suomessa vuonna 2020 oli yhteensa 18,6 miljardia euroa. Keskimaa-
rainen suomalainen kuluttaa vuodessa 3 400 € paivittaistavarakauppaan. Pt-kau-
pan paivittaistavaran myyntipinta-ala (pl. erikoismarkkinat) Suomessa on yh-
teenséa noin 2,3 miljoonaa m?, mika tarkoittaa, ettd keskimaarainen neliomyynti
on noin 7 200 €/m? (Nielsen Paivittaistavaramyymalarekisteri).

Suomessa paivittaistavaramarkkina on Euroopan keskittyneinta. Kolme suurinta
paivittaistavarakauppaketjua hallitsevat yli 90% markkinaosuudesta. Kaikilla kol-
mella paivittaistavaraketjulla on kaytéssa oma asiakasetuohjelmansa. S-ryh-
malla on bonuskortti, K-ryhmalla plussakortti seka Lidlilla viimeisimpana lansee-
rattu mobiili kanta-asiakasjarjestelma. Erityisesti S-ryhman ja K-ryhman kanta-
asiakasjarjestelmat perustuvat siihen, etta kuluttaja hyotyy etuohjelmasta
enemman keskittamallda kuluttamista laajasti ko. ketjun tai Kketjun
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yhteistyokumppaneiden palveluihin kuten paivittaistavarakauppaan, hotelleihin,
ravintoloihin, polttoaineeseen tai vakuutuksiin. Kullakin paivittaistavaraketjulla
on ketju-uskollinen asiakasryhmansa, joka vierailee aina ko. ketjun liikkeessa.
Merkittava osa kuluttajista kayttaa kuitenkin vahintaan kahden ketjun palveluita.

Supermarket-konsepti Suomessa

Supermarket-konseptilla tarkoitetaan paivittaistavarakauppakonseptia, jonka
tehtavana on tarjota paivittaistavarakauppapalveluita alueellisesti. Suomessa on
kolme supermarket-kokoluokan konseptiketjua: Keskon K-Supermarket, S-Ryh-
man S-Market seka Lidl.

Supermarkettien rinnalla on olemassa seudullista markkinaa palvelevia hyper-
marketteja (K-citymarket, Prisma) seka korttelialueita palvelevia lahikauppoja
(K-market, Alepa). Kunkin kokoluokan paivittaistavarakonseptilla on selkedsti
oma kysyntansa; alueellista kysyntaa palvelevat supermarket-kokoluokan paivit-
taistavarakauppaketjut tarjoavat alueella asuville, tyéskenteleville seka vieraile-
ville henkildille laajoja elintarvike- ja muita paivittaistavarakauppaan liittyvia
tuotteita ja palveluita. Supermarket-konseptissa oleellisinta on paikallisuus:
kauppojen paaasiakaskuntana on alueella asuvat asukkaat, joille pyritaan tarjoa-
maan vaivatonta mutta riittavan laajaa ja asiakkaiden toiveita tayttavaa ostos-
kokemusta edullisilla hinnoilla. Taman kokoluokan paivittaistavarakaupoissa vie-
raillaan paaosin tekemassa arjen isompia ruokaostoksia.

Hypermarket-kokoluokan paivittaistavarakaupassa elintarvikemyynnin rinnalla
on tarjolla vaihtelevasti mm. asumiseen, harrastamiseen ja remontointiin liittyvia
tavaroita ja palveluita. Elintarvikkeiden hinnat ovat edullisimmat hypermarket-
kokoluokan paivittaistavarakaupoissa johtuen mm. niiden tehokkaasta logistii-
kasta ja suuresta myyntivolyymista. Lahikaupat tarjoavat puolestaan perus pai-
vittaistavarakauppatuotteita "korttelikohtaisesti”. Naissa myymalodissa hintataso
on hieman korkeampi kuin muissa myymalatyypeissa, mutta myymaldiden auki-
oloajat ja kauppojen sijainti keskelld asutusta ovat lahikauppojen suuria Kilpai-
luetuja. Myymaldissa vieraillaan yleensa taydentamassa viikon mittaan kotita-
louksista loppuneita muutamaa tuotetta.

Kolmen suurimman paivittaistavarakauppaketjun markkina-asemaa eri kokoluo-
kan myymaldissa Vantaalla ja pk-seudulla on kuvattu seuraavassa taulukossa
(Taulukko 1).
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Hypermarket I PRISMA KCITYMARKET
Myymaléiden maara 2 4
Vantaalla
Myymaldiden maara 11 9
pk-seudulla
Supermarket

FMARKET Supermarket
Myymaloiden maara 9 9 7
Vantaalla
Myymaldiden maara 52 47 40
pk-seudulla
Korttelikauppa a'epa _@;Market
Myymaloiden maara 16 22
Vantaalla
Myymaldiden maara 113 128
pk-seudulla

Taulukko 1 Kolmen suurimman pdéivittdistavaraketjun myymédalbiden maéard paa-
kaupunkiseudulla ja Vantaalla

Supermarket-kokoluokassa ketjujen valiset markkina-asemat myymaldiden
maaralld mitattuna ovat isossa kuvassa suhteellisen tasaiset koko paakaupunki-
seudulla ja erittdin tasaiset Vantaan sisalla. Hypermarket-kokoluokassa S-ryh-
malla on 3 hypermarkettia enemman kuin Keskolla koko paakaupunkiseudulla,
mutta Vantaalla myymaldita on vain 2 Keskolla ollessa niita 4. Lahikauppojen
osalta S-ryhman ja Keskon valinen markkinatilanne on suhteellisen tasainen
kuitenkin siten, etta Keskolla on seka koko pk-seudulla etta Vantaalla hieman
enemman myymaloita. Keskon suurempaa markkinaosuutta Idhikaupoissa selit-
taa se, etta Kesko osti vuonna 2016 Suomen Lahikauppa Oy:lta Siwat ja Valin-
talot, jotka Kesko muutti K-marketeiksi. S-Ryhmalla ja Keskolla on kaikki kolme
kokoluokan paivittaistavarakauppaa, Lidlilla on puolestaan ainoastaan super-
market-kokoluokan paivittaistavarakauppa. Lidl markkinaosuuden kasvu on ol-
lut edellisen noin kymmenen vuoden aikana paivittdistavara-alaa selkedsti
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maarittava trendi, vaikka ketjun markkinaosuus jaakin huomattavasti kahta
isompaa ketjua pienemmaksi.

TyoOn tavoitteet

Vantaan kaupunginvaltuuston vastikdaan hyvaksytyn yleiskaavan mukaan Kkiin-
teistdon voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkérajan (4 000 k-m2) alitta-
vaa paikallisia asukkaita palvelevaa paivittdistavarakauppaa. Tyon tilaaja haluaisi
yleiskaavan mukaisesti sijoittaa omistamaansa kiinteistédén 3 000 k-m?2 kokoisen
supermarket-kokoluokan paivittaistavarakaupan.

Toimeksiannon tilaajan arvion mukaan Vantaan Porttipuistossa on tarve alueelli-
sen paivittaistavarakaupan tarjonnan lisdamiselle, silla Porttipuistossa ei ole yh-
tdaan supermarket-kokoluokan paivittaisvarakauppaa ja Porttipuiston naapurialu-
eilla kysynta ylittaa tarjonnan. Lahimmat tdman kokoluokan paivittaistavarakau-
pat sijaitsevat Hakunilassa: S-market Hakunila ja K-Supermarket Hakunila. Tydn
tilaajan arvion mukaan Porttipuistoon sijoitettava supermarket-kokoluokan pai-
vittaistavarakauppa ei kuitenkaan vaikuttaisi oleellisesti Hakunilassa sijaitsevien
kauppojen kysyntdaan, joka itsessaan todistaisi, etta Porttipuistossa olisi kysyn-
tatarve supermarket-kokoluokan paivittaistavarayksikoélle.

Tyon tavoitteena on arvioida paikallista kysyntaa supermarket-kokoluokan pai-
vittaistavarakaupalle Porttipuiston alueella, seka arvioida sen kaupallisia vaiku-
tuksia lahialueella. Kaupallisten vaikutusten arviointi on tarpeen, silla hanke edel-
lyttaa toteutuessaan asemakaavasta poikkeamista. Taman selvityksen tavoit-
teena on selvittaa, mista asiakkaat tulisivat ja onko lahivaikutusalueella uudelle
paivittaistavarakaupalle riittava vaestdpohja. Lisaksi arvioidaan, miten uusi myy-
mala vaikuttaisi olemassa oleviin paivittaistavarakauppoihin ja palveluiden saa-
vutettavuuteen alueella. Selvityksessa kasitellaan vain paivittaistavarakauppaa.

MAANKAYTTO

Kaavatilanne

Maakuntakaava
Uusimaa-kaava 2050

Maakuntavaltuusto on hyvaksynyt 25.8.2020 Uusimaa-kaava 2050 -kaavakoko-
naisuuden. Maakuntakaavoista on valitettu, joten niiden voimaantulo odottaa
hallinto-oikeuden kasittelya.

Maakuntakaavassa on esitetty Porttipuistoon kaupan alue ja Porttipuiston koillis-
puolelle joukkoliikenteen vaihtopaikka. Alue on osa ruudutuksella esitettya Paa-
kaupunkiseudun ydinvydhyketta (Kuva 2).
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Maakuntakaavassa on osoitettu enimmaismitoitukset keskusten ulkopuolisille
kaupan alueille. Porttipuiston alueella kaupan enimmaismitoitukseksi on merkitty

Maakuntakaavassa on myos osoitettu merkittavyydeltdan seudullisen vahittais-
koon alaraja on 10 000 k-m2.

kaupan suuryksikdn koon alarajat koko Uudellemaalle, kehitettaville vy6hykkeille
ja palvelukeskittymille. Kaupan toimialat on jaettu kahteen luokkaan; keskusta-

hakuinen kauppa ja tilaa vaativa kauppa. Padivittdistavarakauppa on huomioitu
osana keskustahakuista kauppaa. Porttipuiston alue luetaan taajamatoimintojen

]

kehittamisvybhykkeelld olevaksi kaupan alueeksi, jolle on maaritelty kohdekoh-

tainen enimmaismitoitus: seudullisesti merkittdavan keskustahakuisen kaupan

{
hyvéksytty 25.8.2020. (Uudenmaanliitto.fi)
Uudenmaan maakuntakaava

Kuva 2 Ote Uusimaa-kaavasta 2020 (Helsingin seudun vaihemaakuntakaava),

Ennen Uusimaa-kaavan voimaan tuloa on alueella voimassa Uudenmaan maa-
125 000 k-m2 (Kuva 3).

kuntakaava (lainvoimainen 2007) seka siihen liittyvat vaihemaakuntakaavat,

joista 2. vaihemaakuntakaava (lainvoimainen 2016) kasittda kaupan palveluver-

kon. Uudenmaan maakuntakaavassa on maaritelty seudullisesti merkittavan pai-
vittaistavarakaupan yksikkdékoon alarajaksi 5000 k-m?2. Merkitykseltdaan seudul-
listen vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus on Porttipuiston osalta
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Kuva 3 Ote voimassa olevien maakuntakaavojen kaavayhdistelmé&sta. (Uuden-
maanliitto.fi)

2.1.2 Yleiskaava

Vantaan yleiskaava 2020

Vantaan kaupunginvaltuusto hyvaksyi Vantaan yleiskaava 2020:n 25.1.2021.
Yleiskaavasta on valitettu Helsingin hallinto-oikeuteen taman raportin laatimisen
aikana. Valitusten myo6ta yleiskaavan voimaantulo viivastyy. Voimaantulo on
mahdollista vasta hallinto-oikeuden kasittelyn jalkeen. Valitusten sisalto liittyi
suurelta osin yksityiskohtaisiin kaavaratkaisuihin. Naiden lisaksi valitukset koski-
vat joitakin laajempia kokonaisuuksia, kuten vuorovaikutuksen toteuttamista.

Uudenmaan ELY-keskus puuttui valituksessaan mm. yleiskaavassa esitettyihin
kaupallisten palvelujen varauksiin. Yleiskaava sallii seudullisena kaikenlaisen va-
hittaiskaupan toteuttamisen tietyin paivittaistavaraa koskevin rajoituksin, minka
on tulkittu olevan ristiriidassa maakuntakaavan maaraysten kanssa. Yleiskaa-
vassa on myds kaytetty kaupan osalta Uusimaa 2050 Helsingin seudun vaihe-
maakuntakaavan enimmaismitoitusta, vaikkei mitoitus ole ollut voimassa viela
yleiskaavan hyvaksymiskasittelyn aikaan. Hallinto-oikeuden ratkaisusta riippu-
matta valituksella ei ole vaikutusta paivittdistavarakaupan sijoittumisen edelly-
tyksiin Salpakuja 2 kiinteistdon alueelle. Mydskdaan muut yleiskaavasta jatetyt va-
litukset eivat muuta yleiskaavassa esitettya ratkaisua kiinteistén osalta, eivatka
siten muodosta estetta paivittaistavarakaupan sijoittumiselle.

Yleiskaavassa 2020 Salpakuja 2:n kiinteistd on osoitettu asumisen ja kaupallisten
palvelujen alueeksi (A/KM) (Kuva 4). Asuntorakentamisen edellytyksena on, etta
alueen joukkoliikenneyhteydet ovat hyvat ja Idhialueen toiminnot soveltuvat
asuinymparistéon. Palveluiden osalta yleiskaavassa maarataan, etta alueelle voi-
daan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkdrajan alittavaa paikallisia asukkaita
palvelevaa paivittaistavarakauppaa. Asemakaavoituksen vyhteydessa tulee
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varmistaa palvelujen riittavyys ja palveluiden saavutettavuus kestavilla kulku-
muodoilla.

Kyytitien varteen on osoitettu raitiotie seka pyoéraliikenteen baana. Kyytitien mo-
lemmin puolin sijoittuu my6s ruudutuksella esitetty kestavan kasvun vydhyke,
jolle maankaytt6a tehostava rakentaminen ensisijaisesti ohjataan. Vyéhykkeella
aseman ja pysakin lahikortteleita kehitetdan sen vaikutusalueen palveluiden,
kaupan ja alueelle soveltuvien tydpaikkojen vyohykkeenda. Kaupan rakentuminen
raitiotien vaikutusalueella tulee kytkea raitiotien toteutumiseen ja lahialueen asu-
tuksen rakentumiseen.

&

_— 9020 25—

——"

Kuva 4 Ote Vantaan yleiskaavasta 2007. (vantaa.fi) Porttipuiston alueen sijainti
on osoitettu punaisella katkoviivalla ja Salpakuja 2 valkoisella.

Suuryksikoén kokoraja on vuodesta 2017 lahtien ollut 4 000 k-m2, joten tata pie-
nemman paivittaistavarakaupan yksikdn toteutuminen Salpakuja 2:een ei ole ris-
tiriidassa yleiskaava 2020:n kanssa. Kaava sallii suuryksikkérajan alittavan pai-
kallisia asukkaita palvelevan paivittaistavarakaupan sijoittumisen alueelle Kyyti-
tien varteen.

Kaupan sijoittuminen Kyytitien varteen toteuttaa myo6s yleiskaavassa esitettya
vaatimusta riittavista, kestavilla kulkumuodoilla saavutettavista palveluista ase-
makaavoitettavan asuinrakentamisen laheisyydessa. Kyytitien varteen sijoittu-
van kaupan voi ajatella olevan erityisen hyvin saavutettavissa kestavilla kulku-
muodoilla: suunnitellun kaupan yksikdn pohjoispuolitse on esitetty varaukset
seka pikaraitiotielle etta pyoraliikenteen baanalle.

Kestavan kasvun vydhykkeella raideliikenteen pysakkien ymparistéa tulee kehit-
taa sen vaikutusalueen palveluiden, kaupan ja alueelle soveltuvien tydpaikkojen
vybhykkeena, mika perustelee l|ahialuetta palvelevan paivittaistavarakaupan
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sijoittumisen alueelle. Porttipuiston pohjoisosaan suunnitellun kaupan yksikén
naapurustoon on mahdollista kaavoittaa uutta asuinrakentamista. Yleiskaava-
maarayksessa oleva kirjaus kaupan rakentumisen kytkemisesta raitiotien toteu-
tumiseen ja lahialueen asutuksen rakentumiseen ei muodosta estetta paivittais-
tavarakaupan toteuttamiselle Salpakuja 2:een ennen raitiotien ja asuinkorttelien
toteutusta. Salpakuja 2:n osalta kyse ei ole uudesta kaupalle varattavasta alu-
eesta, vaan nykyisinkin kaupalle varatun kiinteistdn maankaytésta. Taman lisaksi
kyseinen kaupan kiinteistd sijoittuu olemassa olevan asutuksen naapurustoon:
Salpakuja 2:n |dheisyydessa on asukkaita etenkin Kuninkaalan pienalueella, jossa
ei ole talla hetkella paivittaistavarakauppaa (Kuva 11). Kyytitien pohjoispuolella
seka Vanha Porvoontien lansipuolella asukastiheys on jo nykyisin hyva tarjoten
valmista kayttajapotentiaalia uudelle paivittaistavarakaupalle.

Vantaan yleiskaava 2007

Raportin kirjoitusvaiheessa ollaan taitekohdassa, jossa odotetaan Vantaan yleis-
kaava 2020 saavan lainvoiman kaupunginhallituksen paatdksella ja kuulutuk-
sella. Siihen saakka on alueella viela voimassa Vantaan yleiskaava 2007, jonka
kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 17.12.2007 ja joka on tullut voimaan kuulu-
tuksin 25.2.2009, 3.6.2009 ja 13.1.2010. Yleiskaavassa kiinteiston alue on mer-
kitty kaupallisten palvelujen alueeksi (KM) (Kuva 5), jolle saa sijoittaa vahittais-
kaupan suuryksikdita seka paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kauppoja, tuo-
tanto-, varasto- ja toimistotiloja. Alueelle voidaan sallia erillisia kaupallisia Iahi-
palveluita, mutta ei paivittdistavarakaupan myymalatiloja sisaltavia vahittaista-
varakaupan suuryksikoéita tai myymalakeskittymia. Kaavassa kiinteistdn pohjois-
puolitse on osoitettu ohjeellinen joukkoliikenteen runkoyhteys, joka voidaan to-
teuttaa raitiotiena. Uusi yleiskaava 2020 korvaa voimaan tullessaan Vantaan
yleiskaavan 2007.
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Kuva 5 Ote Vantaan yleiskaavasta 2007. (Léhde: Vantaan karttapalvelu

5.2.2021) Porttipuiston alueen sijainti on osoitettu punaisella katkoviivalla ja
Salpakuja 2 valkoisella.

2.1.3 Asemakaava

Kiinteistdn alueella on voimassa Kuninkaalan asemakaavan muutos, joka on vuo-
delta 2004. Kaavassa kiinteistd on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi
(KL), jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tiloja (Kuva 6).
Asemakaavamaarays kieltaa paivittaistavarakaupan tilojen sijoittamisen alueelle.

Kiinteistdn eteldlaidalle sijoittuu puistoaluetta (Salpapuisto) ja itdlaidalle huolto-
aseman korttelialue (LH). Muilta osin kiinteistdé rajautuu katualueeseen.
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Kuva 6 Ote ajantasa-asemakaavasta. (Léhde: Vantaan karttapalvelu 5.2.2021)

Suunniteltu kaupan hanke Salpakuja 2 kiinteistdon alueella edellyttaa poikkea-
mista asemakaavasta.

Muut aluetta koskevat suunnitelmat

Vantaan ratikka

Vantaalle on suunniteltu uutta raitioyhteyttd, joka parantaa merkittavasti poikit-
taisia joukkoliikenteen yhteyksia Itéa-Vantaan, Tikkurilan ja Lentokentan valilla.
Suunniteltu Vantaan ratikkalinja toimii runkona, jonka varaan uuden yleiskaava
2020:n kasvu on osoitettu. Ratikkalinjauksen daarelle muodostuu kehityskaytava,
jolle sijoittuu uutta ja tdydentavaa asuinrakentamista seka joukkoliikennekau-
pungin osana kehittyvia ja uusia asemanseutuja. Tama vastaa Vantaan kaupun-
gin strategiassa maariteltyja tavoitteita kaupungin tiivistamisesta seka kaupun-
gin elinvoiman ja vetovoiman lisadmisesta.

Vantaan ratikan radan pituus on kokonaisuudessaan 19 km, josta 0,5 km sijoittuu
Mellunmadessa Helsingin puolelle. Pysdkkipareja on suunniteltu yhteensa 26 kpl.
Ajoaika Lentoasemalta Mellunmdakeen on 47 minuuttia. Ratikkareitti (Kuva 7)
muodostaa kaupungin merkittdvimman kasvukaytavan, ja sen odotetaan tuovan
Vantaalle vuoteen 2050 mennessa 37 000 uutta asukasta ja 30 000 tydpaikkaa
(Vantaan ratikan yleissuunnitelma 2019).

Vantaan ratikan yleissuunnitelma valmistui vuonna 2019. Jatkosuunnittelu kdayn-
nistettiin syksylla 2020. Ratikalle laaditaan sen rakentamisen mahdollistavat
katu- ja puistosuunnitelmat seka asemakaavat. Lisaksi reitin varren kaupunkike-
hitykselle laaditaan kaavarunko.

Sitowise Oy



2.2

12/ 33

Lentoasema/‘

/
H/
R Avj%poﬁs Tikkurila
Du e e S 1Y
Jumbo L

Salpakujah— r '\( Hakunila

)

/
&,
]

Mellunmaki

Kuva 7 Vantaan ratikan linjaus Lentoasemalta Mellunmé&keen. (Vantaan ratikan
yleissuunnitelma 2019)

Salpakuja 2 kiinteistd sijoittuu Kyytitielle osoitetun raitiotievarauksen varrelle.
Kiinteistdon itapuolelle on suunniteltu sijoitettavaksi pysakkipari, jolta on hyvat
vaihtoyhteydet Lahdenvaylan varteen suunnitelluille bussipysakeille. Paivittaista-
varakaupan sijoittuminen maakuntakaavassakin esitetyn joukkoliikenteen vaih-
topaikan laheisyyteen sujuvoittaa matkaketjuja ja parantaa siten ihmisten arkea.
Paivittdistavarakaupan sijainti vilkkaan vaihtopaikan laheisyydessa vahentaa
myds ihmisten lilkkkumistarvetta ja tukee siten kaupungin kestavyystavoitetta.

Raitiotien tai Lahdenvaylan bussipysakkien toteutuminen ei kuitenkaan ole edel-
lytyksena paivittdistavarakaupan sijoittumiselle Salpakuja 2:een. Kiinteist6 sijoit-
tuu jo nykyisin vilkkaalle paikalle Porttipuiston kauppakeskittyman yhteyteen
seka joukkoliikennelinjojen risteyksen darelle ja joukkoliikenteen pysakkien la-
heisyyteen.

Vantaan ja Helsingin palveluverkkoselvitykset

Vantaan kaupan palveluverkkoselvitys ja -suunnitelma 2040

Vantaa on julkaissut vuonna 2015 Vantaan kaupan palveluverkkoselvityksen ja -
suunnitelman vuodelle 2040. Selvitys paivittaa Vantaan kaupan maankaytoéllisen
kehittamisen ja ohjaamisen periaatteita seka yleiselld etta kaupungin suuralueta-
solla.
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Selvityksessa todettiin paivittaistavaramyymaldiden maaran lisdantyneen tasai-
sesti selvityksen julkaisua edeltaneina vuosina. Tama kasvu on kohdistunut eri-
tyisesti alle 400 k-m? kokoluokan paivittdistavarakauppoihin. Kauppojen saavu-
tettavuudessa on kuitenkin merkittavia eroja eri asuinalueiden valilla. Kerrosta-
loalueilla paivittaistavarakauppa loytyy keskimaarin 700 metrin paasta, kun taas
pientalovaltaisemmilla alueilla matkaa kauppaan kertyy 800 - 2 500 metria.
Vuonna 2015 suuria paivittaistavarakauppoja 10ytyi kaikilta muilta suuralueilta
paitsi Hakunilasta ja Kivistdstd, jolloin nailla alueilla oli myds pisin ajoaika kaup-
paan. Paivittdistavarakaupan liiketilan tarpeen todettiin kuitenkin lisdantyvan
Vantaalla kautta linjan. Selvityksen arvion mukaan paivittdaistavarakaupan lisa-
tarve Vantaalla on vuosina 2015-2025 27 900 k-m?, ja vuosina 2015-2040 tarve
nousee 67 400 k-m?:6n. Paivittdistavarakaupan vajaus Hakunilassa oli Vantaan
suurimpia, minka lisaksi alueelta valuu ostovoimaa Helsingin puolelle.

Vantaan kehitysta ohjaava palveluverkkonakemys painottaa monipuolista kau-
pan rakennetta. Tassa mallissa yhdyskuntarakenne tukee seka yksittdisia lahi-
kauppoja etta suurempia ja monipuolisempia kaupan keskittymia. Kauppaa oh-
jataan ensisijaisesti keskusta-alueille ja oma auto sailyy merkittavana kulkuvali-
neend kaupassa asiointiin. Yleisena kehitysohjeena paivittaistavarakauppojen ke-
hittdmiselle on sijoittaa ne joko keskustoihin tai asuntorakenteen tai raideliiken-
teen yhteyteen.

Porttipuisto on tunnistettu selvityksessa yhdeksi Vantaan vetovoimaisimmista
kaupan alueista muun muassa Ikean ansiosta. Alueen haasteiksi mainittiin tont-
tien valiset yhteydet seka puutteelliset kavely-ymparistét. Selvityksessa esitellyn
palveluverkkosuunnitelman mukaan Porttipuistoa tulee kehittdd monipuolisena
kaupan alueena kuitenkin huomioiden, ettei kaupan toimiala haittaa keskusta-
alueen kehittymista. Porttipuiston ja Hakunilan keskusta-alueen valisia yhteyksia
tulee kehittaa seka toiminnallisesti ettéa kaupunkirakenteellisesti.

Helsingin palveluverkkoselvitys seka tavoiteverkko 2050

Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston vuonna 2013 jul-
kaisema Helsingin palveluverkkoselvitys sekéd tavoiteverkko 2050 -selvitys esit-
taa paakaupungin kehittamisen lahtékohdaksi monikeskuksisen verkostokaupun-
kirakenteen. Tassa mallissa kehitys perustuu olemassa olevien keskusten vah-
vistamiseen ja niiden vahvuuksien tunnistamiseen. Helsingin kantakaupungin
saavutettavuus ja vetovoimaisuus antavat perustan seudulliselle kehittamiselle.
Kaupan suuryksikdiden sijoittumisella ei saa olla kielteisia vaikutuksia monipuo-
liseen palveluverkkoon. Keskeista on, etta alueelta I6ytyy riittavasti seka asuk-
kaita etta ostovoimaa. Kaupan kokoa ei voi perustella pelkastaan ennustetuilla
asukasmaarilla, vaan yksikén koko tulee suhteuttaa olemassa olevaan asukas-
maaraan ja tarpeeseen.

Porttipuiston kehitysta tarkastellessa on syyta huomioida, ettd Helsingin puolella
muun muassa Puistolaa, Mellunkylaa ja Jakomakea kehitetdaan lahikeskuksina,
mika vahvistaa ennestaan Helsingin paivittaistavarakaupan tarjontaa Hakunilan
eteldisella puolella. Kuvasta (Kuva 8) nakyy vuoden 2011
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paivittaistavarakauppojen myyntiala asukasta kohden. Itdisen Vantaan ja Itaisen
Helsingin valilla ndkyy ero paivittaistavarakauppojen tarjonnassa. Vantaan kau-
pungin palveluverkkoselvityksessa ja -suunnitelmassa 2040 havaittiin Hakunilan
menettavan jo nykyiselldan ostovoimaa Helsingin puolelle, ja lahikeskusten ke-
hitys voi vahvistaa tuota kehityssuuntaa ennestaan. Nain ollen paivittdistavara-
kaupan kehittamiselle on painetta Ita-Vantaalla ja sitd kautta myo6s Porttipuiston
alueella.

Selvitys kannustaa sijoittamaan palvelut ryppdiksi tai nauhoiksi kaupunkiraken-
teessa, silla palvelut hydtyvat toistensa laheisyydesta. Ajatus tukee Porttipuiston
paivittaistavarakaupan kehittamista, silla alue sijaitsee seka toimintojen keskit-
tyman etta asemanseudun yhteydessa.
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Kuva 8 Ote Helsingin palveluverkkoselvitys sekéa tavoiteverkko -selvityksesta.

Kuvassa pdivittdistavarakaupan myyntiala asukasta kohden tilastoalueittain
(peruspiirteittdin) indeksind, jossa Helsingin keskiarvo on 100.
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Hankkeen vaikutusalue

Selvityksessa tarkastellaan Salpakuja 2 vaikutusalueena itaisen Vantaan ja koil-
lis-Helsingin ymparistéa. Vaikutusalueiden rajauksessa tarkasteltiin etdisyytta
myymalaan (ajoaika), olemassa olevaa paivittdaistavarakaupan myymalaverkos-
toa ja alueen maankadyttdéa. Lahivaikutusalueen lansipuolella on Tikkurilan
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kattavat palvelut, joten osa Tikkurilan viereisista pienalueista jatettiin tarkastelun
ulkopuolelle.

Hankkeen ensisijaiseksi eli ns. lahivaikutusalueeksi maariteltiin Kuninkaalan ja
Hakkilan pienalueet Vantaalta seka Heikinlaakson ja Puistolan pienalue Helsin-
gista. Puistolan pienalue valikoitui lahivaikutusalueeksi, silla pienalueella on talla
hetkella vain lahikauppoja ja alueelta on hyvat kulkuyhteydet Porttipuistoon
Vanha Porvoontien kautta. Kuninkaalan viereinen Hakunilan pienalue sen sijaan
karsiutui lahivaikutusalueesta nykyisen kattavan paivittdistavarakaupan tarjon-
nan vuoksi.

Toissijaiseksi vaikutusalueeksi maariteltiin Hakunilan, Ita-Hakkilan, Kuninkaan-
maen, Jokiniemen ja Vaaralan pienalueet Vantaalta seka Jakomaen ja Tattarisuon
pienalue Helsingista. Ensisijainen ja toissijainen vaikutusalue on havainnollistettu
karttamuodossa alla olevassa kuvassa (Kuva 9).

% Salpakuja 2 I
- Ensisijainen vaikutusalue
i | Toissijainen vaikutusalue
Kuntaraja

Kuninkaanmaki

Jokiniemi ¥
- Hakkila
: /

=

frreris

Ita-Hakkila

Hakunila

Vaarala

© Paakaupunkiseudun aluejakokartat
Helsingin kaupunkiympéristsn toimiala /
Kaupunkimittauspalvelut. Helsingin,
Espoon, Vantaan ja Kauniaisten mittaus-
organisaatiot. Aineisto on ladattu HRI-
palvelusta 20.01.2021 lisenssilla CC BY 4.0
© MML 2020, 2021

Tattarisuo Jakomaki

0 05 1 2km
| SN IO N IR i T

Kuva 9 Salpakuja 2 vaikutusalue pienalueiden mukaan rajattuna
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PAIVITTAISTAVARAKAUPAN TARJONTA VAIKU-
TUSALUEELLA

Lahivaikutusalueella toimii nykyisin seuraavat paivittaistavaramyymalat:

e 4 lahikauppaa: K-market Puistolassa ja Heikinlaaksossa seka Alepa Puis-
tolassa ja Heikinlaaksossa

Toissijaisella vaikutusalueella toimii lisaksi seuraavat paivittaistavaramyymalat:

e 5 supermarkettia: S-marketit Hakunilassa ja Jakomadessa, K-supermarketit
Hakunilassa ja Jakomdessa seka Lidl Jakomaessa

e 4 |lahikauppaa: K-marketit Jokiniemessa, Kuninkaanmaessa ja Vaaralassa
seka Alepa Hakunilassa

Ensisijaisen vaikutusalueen paivittaistavarakaupan tarjonta on melko suppea,
silla Porttipuiston lahist6lla ei ole paivittdistavarakauppoja Kuninkaalan ja Hakki-
lan pienalueilla. Toissijaisella vaikutusalueella tarjonta on jo kattavampi. Tikkuri-
lan monipuoliset palvelut ovat myds lahistolla vaikutusalueen lansireunalla. Tik-
kurilassa on paivittaistavarakauppojen liséksi erikoistavarakauppoja kauppakes-
kus Dixissa ja Tikkurissa seka hypermarket Prisma. Kuvassa (Kuva 10Virhe. Viit-
teen ldhdetta ei Ioytynyt.) on havainnollistettu paivittdistavarakaupan tarjon-
taa Salpakuja 2:n ensi- ja toissijaisella vaikutusalueella.

. ° \
. 1\ Y Salpakuja 2 I
@ Y f 2 % D Ensisijainen vaikutusalue
N "1 Toissijainen vaikutusalue
Kuntaraja
. Hypermarketti
@ Supermarketti
® Lahikauppa

@ Esri Finland Oy ja Vaylavirasto 2019
© Paakaupunkiseudun aluejakokartat.
i J Helsingin kaupunkiympariston toimiala /
| [ ] > Kaupunkimittauspalvelut. Helsingin
N ; Espoon, Vantaan ja Kauniaisten mittaus-
. N | " organisaatiot. Ladattu HRI-palvelusta
0 05 9 2 km iy ! 20.01.2021 lisenssilla CC BY 4.0
a- © MML 2019, 2021

Kuva 10 Paivittaistavarakaupat Salpakuja 2:n vaikutusalueella ja Idhiymparis-
tossa
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Hakunilassa sijaitsee kaksi supermarket-kokoluokan paivittdistavarakauppaa.
Hakunila muodostaa 12 100 asukkaan asukasmaaralla reilu 41 miljoonan euron
paivittaistavarakaupan vuosikysynnan (3 400 e/hld). Alueella palvelevat super-
marketit eivat riitd palvelemaan alueen asukkaita vaan alueelta ulosvirtaa mer-
kittdva maara paivittaistavarakaupan myyntia mm. Vantaan Tikkurilaan, Jum-
boon seka etelansuunnassa Helsingin suuntaan. Porttipuistoon sijoitettava super-
market-kokoluokan paivittaistavaraketju vahentaisi Hakunilassa jo olevien super-
markettien asiakaskuormittuneisuutta ja tarjoaisi etenkin Itd-Hakunilassa asu-
ville henkildille saavutettavuudeltaan kilpailukykyisen paivittaistavarakaupan.
Paivittaistavarakaupan sijoittaminen Porttipuistoon tukisi kestavaa kaupunkira-
kennetta, koska Hakunilasta lahteva paivittaistavarakysynnan ulosvirtaus jaisi
alueelliseksi ja nain pidemmiltd asiointimatkoilta valtyttdisiin. Porttipuistoon si-
joitettava supermarket-kokoluokan paivittdistavarakauppa taydentaisi nykyisten
Hakunilaisten palveluita, samalla kun se toimisi ensisijaisen vaikutusalueen asuk-
kaiden alueellisena supermarket-kokoluokan paivittaistavarakauppana.
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VAHITTAISKAUPAN KYSYNTA VAIKUTUSALU-
EELLA

Vaestdn maara

Ensisijaisen vaikutusalueen asukasluku vuonna 2019 oli yhteensa 13 600 asu-
kasta Paakaupunkiseudun vaestoétietoruudukon mukaan. Ensisijaisen vaikutus-
alueen asutus keskittyy Puistolan pienalueelle (6 400). Toisiksi eniten asutusta
on Kuninkaalassa (2 900).

Toissijaisella vaikutusalueella oli vuonna 2019 yhteensa 19 300 asukasta. Toissi-
jaisella vaikutusalueella asukkaita on eniten Hakunilassa (12 100), Jakomaessa
(5 900) ja Jokiniemessa (5 800).

Koko vaikutusalueella oli asukkaita yhteensa 32 900 vuonna 2019. Alla olevassa
kuvassa (Kuva 11) on havainnollistettu vaestdn sijoittumista Porttipuiston ympa-
ristdssa. Salpakuja 2:n laheisyydessa on asukkaita etenkin Kuninkaalan pienalu-
eella, jossa ei ole talla hetkelld paivittaistavarakauppaa.

Vaesto 2019 ]
| N 5 - 50 as./250x250 m ruutu
wenpn N\ 51-150
b . 151 - 500
yli 501
W Salpakuja 2
D Ensisijainen vaikutusalue
|___| Toissijainen vaikutusalue
Kuntaraja

© Paakaupunkiseudun vaestotietoruudukko
2018, HSY. Ladattu HRI-palvelusta
20.01.2021 lisenssilla CC BY 4.0
¢ © Paakaupunkiseudun aluejakokartat.
e y Helsingin kaupunkiympéaristan toimiala /
P | 4 Kaupunkimittauspalvelut. Helsingin,
S = N - Espoon, Vantaan ja Kauniaisten mittaus-
" / P organisaatiot. Ladattu HRI-palvelusta
0 05 1 2 km e 20.01.2021 lisenssilla.CC BY 4.0
e, 4 © MML 2019, 2021

Kuva 11 Asukkaat vuonna 2019. (Léhde: Pddkaupunkiseudun vaestotietoruu-
dukko 2019. Aineiston yllapitdja: Helsingin seudun ympdristépalvelut HSY)
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Tilastokeskuksen tuoreimman vaestéennusteen mukaan vuonna 2035 vakiluku
kasvaisi enaa Uudenmaan ja Pirkanmaan maakunnissa sekda Ahvenanmaalla.
Vuonna 2040 vakiluku kasvaisi Manner-Suomessa enaa Uudenmaan maakun-
nassa. (SVT: Vaestdennuste. Helsinki: Tilastokeskus). MDI:n alueellisen vaesto-
ennusteen mukaan paakaupunkiseudun vaest6d kasvaa 270 000 asukkaalla vuo-
teen 2040. Yli 65-vuotiaiden maaran ennustetaan kasvavan Helsingin seudulla
noin 136 000 henkilélla ja alle 15-vuotiaiden maaran vahenevan (Vaestdennuste

2040, MDI, 2019).

Tassa tydssa on kaytetty Helsingin seudun Aluesarjojen pienalueiden vaestden-
nusteita vuosille 2019-2029. Vuoteen 2029 vdestdn ennustetaan kasvavan eniten

Hakunilan, Jokiniemen ja Vaaralan pienalueilla (Kuva 12).
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-tilastot, 2020
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Kaupunkimittauspalvelut. Helsingin,
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20.01.2021 lisenssilla CC BY 4.0

© MML 2019, 2021

Kuva 12 Vdestbénennuste pienalueittain

Saavutettavuus ja liikennemaarat eri kulkumuodoilla

Liikenteeseen vaikuttavat suunnitelmat ja hankkeet

Porttipuiston liikenteelliseen kehitykseen vaikuttaa tulevaisuudessa etenkin Van-
taan ratikka, joka on Lentoasemalta Aviapoliksen, Tikkurilan ja Hakunilan kautta
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Mellunmakeen kulkeva pikaraitiotie. (Kuva 13) Vantaan ratikan yleissuunnitelma
valmistui vuonna 2019 ja jatkosuunnittelu kaynnistyi syksylla 2020.

Vantaan ratikka parantaa Porttipuiston saavutettavuutta joukkoliikenteelld yhdis-
tden Vantaan itdiset osat raideliikenneverkkoon.

L] T -
. ‘s 8

Lentoasema

Hakunila

,
-
faa.

Lansimaki
Mellunmaki

Kuva 13 Vantaan ratikan suunniteltu reitti ja pyséakit. (Ldhde: Vantaan kau-
punki, https://www.vantaa.fi/ratikka)

4.3.2 Ajoneuvoliikenne

Kuvassa (Kuva 14) on havainnollistettu Salpakuja 2 saavutettavuutta henkildéau-
tolla. Salpakuja 2:sta oli vuonna 2019 asukkaita 0-5 minuutin ajoaikavyodhyk-
keelld noin 15 000 ja 5-10 minuutin ajoaikavydhykkeelld noin 122 700. Ajoaika-
vyOhykkeissa ei ole huomioitu pysakdimiseen kuluvaa aikaa.

Ajoneuvopysakointi Salpakujan alueella perustuu maantasopysakointiin omalla
tontilla. Pysakdintipaikkoja autoille on nykyisin noin 240 kpl, ja pysakéintipaik-
kojen saatavuus alueella on hyva. Pysakdinti alueella on aikarajattu nykyisin, ja
pysakdinnin aikarajausta tulee tarvittaessa paivittaa toiminnan kehittyessa.

Paaasiallinen saapumissuunta Salpakujalle alueellisen ajoneuvoliikenteen osalta
on Kyytitien itdinen ja lantinen tulosuunta. Kyytitien liittyma on valo-ohjaamaton,
ja liittyma ruuhkautuu hetkellisesti ruuhkatuntien aikana. Keha III tulosuunnasta
ajoneuvoliikenne Salpakujan suuntaan tulee paaosin Vanha Porvoontien - Portti-
puistontien suoran rampin kautta.
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Ajoaikavydhykkeet I
| 0-5 min ajoaika
5-10 min ajoaika
% Salpakuja 2
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Kuva 14 Salpakuja 2 ajoaikavydhykkeet 0-5 ja 5-10 minuuttia

Porttipuiston ymparistdn vuoden 2017 liikkennemaaria on havainnollistettu ku-
vassa (Kuva 15). Kyytitien liikennemaara on Vanha Porvoontien lansipuolella noin
6 600 ja itapuolella 10 600 ajoneuvoa vuorokaudessa. Vanha Porvoontien liiken-
nemaara on Kyytitien pohjoispuolella 13 600 ja etelapuolella 14 400 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Porttipuisto sijaitsee kantatien 50 eli Keha III:n ja valtatie 4:n
eli Lahdenvaylan liittymaalueen laheisyydessa. Keha III:n liikkennemaara on
50 600 ja Lahdenvaylan liikennemaara Porttipuiston kohdalla noin 60 000 ajo-
neuvoa vuorokaudessa. Koko Porttipuiston alue on erittdin hyvin saavutettavissa
seudulliselta paavaylaverkolta.
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Kuva 15 Liikennemd&déréat Porttipuiston ympdaristéssd 2016/2017 (Léhde: Van-
taan kaupunki ja ELY-keskus)

4.3.3 Joukkoliikenne

Salpakuja 2 on talla hetkellad saavutettavissa joukkoliikenteelld ainoastaan bus-
siyhteyksin. Joukkoliikenteen palvelutaso alueella on kuitenkin hyva. Porttipuis-
ton alue on HSL:n C-maksuvyohykkeelld. B-vybdhykkeen raja kulkee Keha III:n
kohdalla. Salpakujan/Porttipuistontien kautta kulkee bussilinja Malmin ja Leppa-
vaaran valilla. Lahistolla on myds pysakkeja Kyytitien ja Vanha Porvoontien liit-
tyman kohdalla, josta kulkee bussivuoroja Mellunmakeen, Lentoasemalle, Myyr-
makeen, Kuninkaanmakeen, Tikkurilaan, Havukoskelle ja Helsingin rautatiento-
rille (Kuva 16).

Vantaan ratikka parantaa Porttipuiston saavutettavuutta joukkoliikenteella yhdis-
téden Vantaan itdiset osat raideliikenneverkkoon. Kiinteistdn itéapuolelle on suun-
niteltu sijoitettavaksi pysakkipari, jolta on hyvat vaihtoyhteydet Lahdenvaylan
varteen suunnitelluille bussipysakeille. Raitiotien tai Lahdenvaylan bussipysak-
kien toteutuminen ei kuitenkaan ole edellytyksena paivittaistavarakaupan sijoit-
tumiselle Salpakuja 2:een.
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Kuva 16 Porttipuiston ldhiympéristén joukkoliikenneverkosto (Lédhde: HSL, ke-
vét 2021)

Vaarala © HSL. joukkoliikenneverkosto, ]

4.3.4 Kevyt liikenne

Kavelyetdisyydella Salpakuja 2:sta on hyvin vahan asutusta, silla valittdmassa
ldheisyydessa on vain pientalovaltainen asuinalue Kyytitien pohjoispuolella ja
Vanha Porvoontien lansipuolella Kuusikkotien varrella. 500 metrin sateella asuu
noin 290 asukasta. Alle viiden minuutin pyorailyetadisyydella eli 1 km sateella Sal-
pakuja 2:sta asuu noin 920 asukasta (Kuva 17).

Vantaan kaupungin tavoitteena on nostaa pyérailyn kulkumuoto-osuus 7 prosen-
tista (vuonna 2018) 15 prosenttiin (Vantaa.fi: kavely ja pyoéraily). Pyorailyn olo-
suhteita parannetaan rakentamalla ns. baanoja ja pyorailyn laatureitteja tai laa-
tukaytavia. Vuonna 2022 valmistuu suunnitelmien mukaan laatureitti Tikkurilasta
Hakunilaan. Laatureitteja toteutetaan olemassa olevaan pydératieverkostoon mm.
uusimalla katujen paallysteita ja madaltamalla reunakivia seka huoltamalla niita
talvisin erityisen hyvin. (Vantaa.fi: kavely ja pyo6raily) Tikkurila-Hakunila laatu-
reitti kulkee Kyytitien varressa, joten Salpakuja 2:n saavuttavuus ja houkuttele-
vuus pyoraliikenteelld paranee.

Tuleva myymala olisi kokoluokaltaan supermarket ja vaatii ndin ollen suuremman
asiakaspohjan. Valtaosa supermarket myymaloihin kohdistuvista asioinneista ta-
pahtuu autolla, minkd vuoksi myymalan sijainti autoliikenteen kannalta olisi
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Kuva 17 Salpakuja 2:n saavutettavuus jalan ja pyéréaliikenteelld (1km vy6-
hyke).

4.4

Tydpaikat

Ensisijaisella vaikutusalueella oli vuonna 2018 yhteensa 800 tydpaikkaa ja tois-
sijaisella 720 tydpaikkaa Helsingin seudun tydpaikkaruudukon mukaan. Eniten
tyopaikkoja on Tattarisuon (260) ja Hakunilan (250) pienalueilla. Seuraavaksi
eniten tyopaikkoja on Kuninkaalan, Puistolan ja Heikinlaakson pienalueilla. Ku-
ninkaalassa tydpaikat keskittyvat Porttipuiston ymparistéén. Kuvassa (Kuva 18)
on esitetty tydpaikkojen sijoittuminen Salpakuja 2 Iahiymparistossa.
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Kuva 18 Tyépaikat vuonna 2018. (Léhde: Helsingin seudun tybpaikkaruudukko
2018. Aineiston yllapitdja: Helsingin seudun ympéristépalvelut HSY. Alkuperé&i-
nen tekija: Tilastokeskus)

Vahittaiskaupan ostovoima ja sen kasvu

Suomen paivittaistavarakaupan ryhmittymien paivittdistavaramyynti vuonna
2019 oli yhteensa 18,6 miljardia euroa (sis. alv) (PTY 2021). Vuoden 2020 alussa
oli maassamme yhteensda 4 507 paivittdistavarakauppamyymalaa, joista yli
1 000 m? supermarket-kokoluokan myymaléita oli 699 eli 15 %. Yli 1 000 m?
supermarketit tuottavat 7 169 miljoonan euron paivittaistavarakauppamyynnin,
eli kyseisen kokoluokan myymaldiden myynti edustaa n. 38 % kokonaismyyn-
nista (Taulukko 2, Taulukko 3).

Suomen vakiluvun ollessa n. 5,5 milj. asukasta, kuluttaa suomalainen keskimaa-
rin n. 3400 € paivittaistavarakauppaan vuodessa. Vuonna 2020 paivittaistavara-
kaupan myynti kasvoi koronapandemian takia ihmisten oleillessa ja valmistaessa
ruokaa enemman kotona. Oletettavasti pandemian jalkeen ihmiset palaavat kui-
tenkin ainakin osin takaisin tydpaikoille ja syovat talldin myods tydpaivan aikaisen
aterian tyopaikkaravintoloissa, joten paivittaistavarakaupan myynnin voidaan
olettaa laskevan vuoden 2020 lukemista koronavirusrajoitusten poistuessa.
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Myymaldiden lukumaara myymalatyypeittain vuonna 2019

MYYMALATYYPPI MYYNTIPINTA-ALA/MAARITELMA YHTEENSA 1.1.2020
Hypermarketit Citymarket, Prisma ja Minimani 154
Tavaratalot =1 000 m* (pdivittiistavaroiden osuus myynnista alle 2/3) BT
Supermarketit, isot = 1 000 m*(pdivittiistavaroiden osuus myynnista yli 2/3) . 699
Supermarketit, pienet 400-9399 m* 483
Valintamyymalat, isot 200-399 m* 836
Valintamyymilat, pienet 100-199 m? 293
Pienmyymalat =< 100 m? 237
Erikoismyymalat T45
Kauppahallit/susramyyntihallit 29
Halpahintamyymailat, osa piivittiistavaravalikoimaa 353
Huoltoasemamyymdlit, osa pdivittdistavaravalikoimaa 591
Myymadldautot ja -veneet 11
Lopettaneet 202

Lahde: Nielsen Paivittaistavaramyymadlarekisteri

Taulukko 2 Myymaélbiden lukumaaréd myymadalatyypeittdin vuonna 2019 (Léhde:
Nielsen Pé&ivittdistavaramyymadalarekisteri)

Paivittdistavaroiden myynti myymalatyypeittain 2019 (meur)

MYYMALATYYPPI MYYNTIPINTA-ALA/MAARITELMA YHTEENSA 1.1.2020
Hypermarketit Citymarket, Prisma ja Minimani 5303
Tavaratalot = 1 000 m*{pdivittdistavaroiden osuus myynnistd alle 2/3) 352
Supermarketit, isot =1 000 m’ {pdivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3) 7169
Supermarketit, pienet 400-393 m* 2183
Valintamyymalit, isot 200-399 m* 2126
Valintamyymalat, pienet 100-199 m* 368
Pienmyymalit <100 m* 172
Erikoismyymalat 220
Kauppahallit/suoramyyntihallit 29
Halpahintamyymilit, osa paivittiistavaravalikoimaa 417
Huoltoasemamyymalat, osa paivittdistavaravalikoimaa 180
Myymadldautot ja -veneet 3
Lopettaneet 125

Lahde: Nielsen Pdivittaistavaramyymaldrekisteri

Taulukko 3 Péivittdistavaroiden myynti myymadalatyypeittain 2019 (meur)
(Léhde: Nielsen Pé&ivittdistavaramyymédlarekisteri)

Edella olevista tilastoista voidaan taten havaita, etta alueellista kysyntaa palve-
levilla suurilla supermarketeilla on erittdain keskeinen rooli paivittaistavarakaupan
kokonaismyynnista. Keskiarvollisesti suuren supermarketin vuosittainen myynti-
volyymi on 10,25 miljoonan euroa myymalaa kohti; vastaavasti yksittdaisen hy-
permarketin  vuosimyyntivolyymi on 34,43 miljoonaa euroa, pienen
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supermarketin (400-999m2) 4,52 miljoonaa euroa, ison valintamyymalan (200-
399 m2) 2,54 miljoonaa euroa ja pienen valintamyymalan (100-199 m2) 1,26
miljoonaa euroa.

Alla on esitetty myymalatyypeittdin vastaavat prosentuaaliset luvut paakaupun-
kiseudulla. Taulukosta (Virhe. Viitteen lahdetta ei I6ytynyt.Taulukko 4) voi-
daan havaita, ettd kokoluokaltaan isojen supermarkettien osuus paivittaistavaran
myyntialasta on 40% ja niiden osuus paivittaistavaran myynnista on 35%. Iso
supermarket on myyntivolyymiltaan nain ollen isoin padakaupunkiseudun myyma-
latyyppi toiseksi isoimman myymalatyypin ollessa hypermarket 26% myynnil-
ldaan. Paakaupunkiseudun tilastot ovat linjassa Suomen laajuisten tilastojen
kanssa. Kokoluokaltaan alle 1 000 m? suuruisten myymalatyyppien kokonais-
myynti on yhteensa 32,4 %.

myymalatyyppi osuus paivittaistavaran osuus paivittaistavaran

(paakaupunkiseutu) myyntialasta myynneista
paakaupunkiseudulla % padkaupunkiseudulla %

Hypermarket 24 26

(Citymarket, Prisma, Euromarket)

Tavaratalo 3 6

(myyntipinta-ala 1 000 m? tai
i, paivittdistavarokden osuus
myynnistd alle 2/3)

Supermarket, iso 40 35
(mmyyritipinta-ala 1 000 m? ta

i, pénvittdistavaroiden osuus
myynmista yii 2/3)

Supermarket, pieni 11 9
(myymitipinta-ala 400-999 m2)

Valintamyymala, iso 17 18
(mryynitipinta-ala 200-399 m2)

Valintamyymala, pieni 3 3
(mmyymitipinta-ala 100-19% m?)

Kauppahallimyymala/ 03 0,4
Suaramyyntihalli/

Tuottajatori

Pienmyymala 1 2
Kaikki yhteensa 100 100

Taulukko 4 Pddkaupunkiseudun pdéivittdistavarakauppojen myyntialojen ja
myyntien osuudet (%) myymélétyypeittdin (Ldhde A.C. Nielsen myymaélarekis-
teri 2011)

Tarkasteltaessa suunnitteilla olevan paivittaistavarakaupan markkinaosuutta,
muodostuu vuoden 2019 asukasluvun perusteella (13 600) ensisijaisella vaiku-
tusalueella paivittdistavarakaupalle 46,2 miljoonan euron paivittdistavaramark-
kinat. Hankkeen ensisijaisella ja toissijaisella vaikutusalueella asui vuonna 2019
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yhteensa 32 900 asukasta, mika muodostaa 111,9 miljoonan euron vuotuisen
paivittaistavaramarkkinan kysynnan.

Pidemman aikajanteen tarkastelussa hyddynnetaan Helsingin seudun Aluesarjo-
jen pienalueiden vaestdéennustetta vuosille 2019-2029. Se osoittaa hankkeen en-
sisijaisen ja toissijaisen vaikutusalueen vaestdn kasvuennusteeksi yhteensa 5677
henkea (+17 %). Eniten vaestdn ennustetaan kasvavan hankkeen toissijaisella
vaikutusalueella Hakunilassa (+3175 henked). Kasvava vaesto lisaa paivittaista-
varakaupan kysyntda entisestdaan ja vuoteen 2029 mennessa paivittaistava-
ramarkkinan yhteenlaskettu vuosiarvo on 131,2 miljoonaa euroa.

Verrattaessa suunnitteilla olevan ison supermarketin ensisijaisella vaikutusalu-
eella olevien myymalatyyppien keskiarvollista vuosimyyntia alueella asuvien ih-
misten synnyttdmaan vuosikysyntaan, voidaan todeta, ettei alueella jo sijaitsevat
kolme lahikauppa-kokoluokan paivittdistavaramyymalaa riita palvelemaan alu-
een kysyntad. Olemassa oleva tarjonta ei riité kysynnan tayttamiseen edes siina
tapauksessa, etta tarkasteluun otetaan mukaan ensisijaisen tarkastelualueen ra-
jalla oleva neljas lahikauppa seka Jakomaessa sijaitsevat supermarket kokoluo-
kan myymalat.

Alueen ostovoiman aiheuttama laskennallinen tilatarve

Nielsenin paivittdistavaramyymalarekisterin tilastojen mukaan paivittdistavara-
kauppa myy keskimaarin 7 200 e/m?2. Todellisuudessa myyntivolyymi vaihtelee
kohtalaisen merkittavasti seka alueellisesti kuin myymalan koon mukaan. Han-
kealueen 46,2 miljoonan euron vuosittainen kysynta (ensisijainen) tarvitsisi nain
ollen 6 416 m? laskennallisen tilatarpeen myynnille. Vastaavasti ensi- ja toissijai-
sella vaikutusalueella asuvat henkil6t aiheuttavat 15 541 m? suuruisen tilatar-
peen. Vuoteen 2029 mennessa tilatarve (131,2 miljoonan euron paivittaistava-
ramarkkinan kysyntd) on jo 18 222 m?.

Lahivaikutusalueella toimii nykyisin 4 lahikauppa-kokoluokan paivittdistavara-
kauppaa. Oletetaan néaiden keskiarvolliseksi myymalakooksi 400 m?2. Nain ollen
paivittaistavarakauppatarjontaa on yhteensa 1 600 m?, joka on nykyhetkella vain
24,9 % vaikutusalueen synnyttaman kysynnan laskennallisesta tilatarpeesta.

Vastaavasti toissijaisella vaikutusalueella on 4 lahikauppaa ja 5 supermarkettia.
Yhteensa ensisijaisella ja toissijaisella vaikutusalueella on nain ollen 8 lahikaup-
paa ja 5 supermarkettia. Oletetaan jalleen Idhikaupan keskimaaraiseksi myyma-
ldkooksi 400 m? ja supermarketin keskimaaraiseksi myymalakooksi 1 400 m?.
Yhdessa vaikutusalueilla olevat paivittdistavaramyymalat muodostavat 10 200
m? paivittdistavarakauppatarjonnan. Tama on 65,6 % vaikutusalueiden yhteen-
lasketun kysynnan synnyttamastd, laskennallisesta tilatarpeesta. Mikali Portti-
puiston supermarket-kokoluokan myymalahanke toteutuisi 3 000 k-m?2:n suurui-
sena kokonaisuutena, kattaisi ensi- ja toissijaisen vaikutusalueen tarjonta 84,9
% laskennallisesta tilatarpeesta. Oletetun vaestdénkasvun myoéta vastaava luku
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vuonna 2029 ilman uusia paivittaistavarakauppahankkeita olisi 72,4 % lasken-
nallisesta tilantarpeesta.

Luonnollisesti kaikilta alueilta suuntautuu paivittaistavarakauppamyyntia alueen
ulkopuolelle ja siten se, etta alueen paivittaistavaratarjonta pystyisi 100% tyy-
dyttdmaan alueella asuvien henkildiden muodostaman paivittdistavaran kysyn-
nan on teoreettinen. Saman aikaisesti, kun eri alueilta virtaa myyntia ulos tulee
sita lahtdkohdin myos sisaan alueen ulkopuolelta. Siihen, miten paljon paivittais-
tavarakaupan myyntia valuu ulos tai tulee sisaan vaikuttaa mm. lahialueella ole-
van tarjonnan monipuolisuus seka ketjujen ettd myymalakokojen puolesta. Osa
kuluttajista ovat erittdin ketju-uskollisia ja ovat valmiita matkustamaan toisen
ketjun liikkeeseen kauemmas, vaikka vastaavan kokoluokan toisen ketjun myy-
mala olisi huomattavasti lahempana. Vastaavasti ulos- ja sisaanvirtauksen maa-
raan vaikuttaa alueella ja sen laheisyydessa sijaitsevat tyopaikat seka mm. har-
rastusmahdollisuudet. Ensisijaisella ja toissijaisella vaikutusalueella tydskentelee
yhteensa reilu 1 500 henkilda. Paivittaistavaraostoksia tehdaan mm. tydpaivan
jalkeen tai lasten harrastusten aikana paikoissa, joissa ko. henkilét eivat asu,
mutta vierailevat toistuvasti.

Ensisijaiselta tarkastelualueelta suuntautuu paljon paivittdistavarakaupan ulos-
virtausta toissijaiselle ja taman ulkopuoliselle alueelle, koska ensisijaisella vaiku-
tusalueella ei sijaitse yhtaan supermarket- tai hypermarket-kokoluokan paivit-
taistavarakauppaa. Myo0s toissijaiselta tarkastelualueelta virtaa paivittaistavara-
kaupan myyntia alueen ulkopuolelle, koska alueen tarjonta ei riitd alueen syn-
nyttdman kysynnan tyydyttamiseen. Lisdksi alueelta tapahtuu ulosvirtausta hy-
permarket-kokoluokan paivittaisvarakauppoihin, joita sijaitsee mm. Tikkurilassa,
Malmilla, Viikissa ja Kauppakeskus Jumbossa.
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VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Hankkeen pinta-ala suhteessa lahialueen kysyntaan

Hankkeen tilaaja toivoo saavansa luvan 3 000 k-m? kokoisen paivittdistavarakau-
pan sijoittamiseen Vantaan porttipuiston alueelle. Suunnitellun hankkeen pinta-
ala on mitoitukseltaan alueen ja sen lahialueiden kysyntdan sopiva eika alueelle
mahdollisesti syntyva uusi supermarket-kokoluokan paivittaistavarakauppatar-
jonta vahenna tehtyjen tarkasteluiden perusteella toissijaisella vaikutusalueella
Hakunilassa sijaitsevien supermarkettien kysyntaa. Painvastoin Hakunilassa on
kysyntaan nahden lilan vahan paivittaistavarakaupan myyntineliéita, jonka seu-
rauksena Hakunilasta vuotaa talla hetkelld kysyntaa tarkastelualueen ulkopuo-
lelle.

Hankkeella on oletettavasti jonkin asteisia negatiivisia vaikutuksia alueella sijait-
sevien lahikauppojen kysyntdaan. Mikali alueella tulisi supermarket-kokoluokan
paivittaistavarakauppa, tulisi osa nykyisin esimerkiksi Puistolassa ja Heikinlaak-
sossa sijaitsevista lahikaupoista tehdyista ostoksista suuntautumaan uuteen su-
permarkettiin. Lahikaupan kysynta perustuu kuitenkin palveluiden tuomiseen
erittdin Iahelle asutusta, eikd supermarket-kokoluokan kysynta ole siten taysin
samaa kuin lahikauppojen kysynta. Lahikaupoissa vieraillaan nopeasti ja sielta
ostetaan padosin muutama kotitaloudesta loppunut tuote. Isommat ostokset teh-
daan paaosin isomman koko luokan myymaldissa. Lahikauppa voi kuitenkin olla
ensisijainen kauppapaikka mm. ikaihmisille, joille palvelun sijainti on hintaa tai
tarjonnan laajuutta vaikuttavampi kilpailutekija. Lahikaupat palvelevat nain ollen
paaosin erilaista kysyntaa, joten alueelle sijoittuva uusi supermarket ei merkit-
tavasti vaikuta lahikauppojen kysyntaan.

Vaikutukset paivittaistavarakaupan verkostoon ja ostovoimaan

Porttipuiston lahivaikutusalue on talla hetkella alipalveltu paivittaistavarakaupan
ostovoimaan nahden. Pienalueiden (Kuninkaalan ja Hakkilan, Heikinlaakson ja
Puistolan) kulkuyhteydet Porttipuistoon ovat Vanhan Porvoontien kautta hyvat,
mutta alueella ei ole kuluttajan kannalta potentiaalista paivittaistavarakauppaa
olemassa. Toteutuessaan Porttipuiston myymala toimisi ensisijaisen vaikutusalu-
een asukkaiden alueellisena supermarket-kokoluokan paivittdistavarakauppana
ja tarjoaisi myds alueella tydskenteleville tai siella vieraileville vaihtoehtoisen asi-
ointikohteen. Kaytannoéssa kaikki myynti ei siis tulisi [dhivaikutusalueelta vaan
osa myynnista kertyisi myos suuremmalta vaikutusalueelta muodostuvasta asi-
oinnista.

Toissijaisella vaikutusalueella, Kuninkaalan viereisella Hakunilan alueella sijaitsee
kaksi supermarket-kokoluokan paivittdistavarakauppaa, mutta alueen kysynta
(vuosikysynta reilu 41 meur) ylittaa saatavilla olevien palveluiden maaran, mika
aiheuttaa alueelta merkittavaa ulosvirtausta paivittaistavarakaupan osalta. Port-
tipuiston paivittaistavarakauppa tarjoaisi kilpailukykyisen vaihtoehdon ja tukisi
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kestavaa kaupunkirakennetta vahentden pitkia ajomatkoja ja tarpeetonta auto-
lilkennetta.

Paivittaistavarakaupan vaikutusalue on tyypillisesti selvasti paikallisempi kuin
erikoistavarakaupan, jossa asioidaan harvemmin. Samalla kun Porttipuistoon si-
joitettava supermarket-kokoluokan paivittaistavarakauppa taydentdisi nykyisten
hakunilaisten palveluita, voisi se myos vetaa satunnaisia asiakkaita tavanomaista
laajemmalta alueelta, kun Porttipuistoon sijoittuneissa erikoistavaramyymaldissa
asioivat hyodyntadisivat kauppa-asiointimahdollisuuttaan saman alueen super-
market-kokoluokan myymalassa.

Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

Porttipuiston saavutettavuus henkil6éautolla on talla hetkelld hyva, silla alue si-
jaitsee Keha III:n ja Lahdenvaylan (vt4) liittymaalueen ldheisyydessa. Portti-
puisto onkin erittdin hyvin saavutettavissa seudulliselta paavaylaverkolta. Salpa-
kuja 2 sijaitsee kohtalaisen vilkkaasti liikennodityjen Kyytitien ja Vanha Porvoon-
tien liittymassa, joten alue on hyvin saavutettavissa myo6s paikallisteita pitkin.

Porttipuiston alueen joukkoliikenne tukeutuu talld hetkellda linja-autoliikentee-
seen, mutta Vantaan ratikan myo6ta Salpakuja 2:n saavutettavuus paranisi rai-
deliikenneyhteyden myoéta. Kavelyetdisyydella Salpakuja 2:sta ei ole paljoa asu-
tusta, mutta pyoéraillen alue on kohtalaisen hyvin saavutettavissa laheisilta asuin-
alueilta. Porttipuiston alueen palveluiden saavutettavuus ja houkuttelevuus pyo-
ralla paranee myds suunnitellun Tikkurila-Hakunila pyo6railyn laatukaytavan
myota.

Salpakuja 2 olisi Kuninkaalan pienalueen ja Hakkilan pienalueen eteldosan (Hak-
kilankallio) asukkaille Iahin ja luontevin paivittaistavarakauppa. Kyseisten aluei-
den asukkaiden paivittaistavarakaupan saavutettavuus paranisi oleellisesti suun-
nitellun hankkeen mydéta. Porttipuistossa sijaitsee useita huonekalu-, sisustus- ja
kodintarvikekauppoja, jotka tuovat alueelle potentiaalisia asiakkaita mydés vaiku-
tusalueen nykyisten asukkaiden ja tydntekijdéiden lisaksi.

Yhteenveto hankkeen vaikutusten arvioinnista

Tyén tavoitteena oli arvioida sita tulisiko Vantaan Porttipuistoon, osoitteeseen
Salpakuja 2, saada poikkeusluvalla sijoittaa 3 000 m? suuruinen supermarket -
kokoluokan paivittaistavarakauppa. Poikkeusluvan myodntamisen edellytyksena
tulee nahda, ettd alueelle sijoitettava paivittaistavarakauppa palvelisi tydssa en-
sisijaisella ja toissijaisella vaikutusalueella asuvia kaupunkilaisia ja etta tarkaste-
luiden perusteella voidaan todeta, ettd alueella jo olemassa oleva paivittaistava-
rakaupan tarjonta ei riita alueen nykyisille ja tuleville asukkaille seka alueen pai-
vittaistavarakaupan kysyntaa ja tarjontaa analysoitaessa voidaan osoittaa, etta
alue hyoétyisi supermarket kokoluokan paivittaistavarakaupasta.
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Tarkasteltavaa kysymysta lahestyttiin olemassa olevan kaavoituksen, alueen lii-
kenteellisen verkoston ja saavutettavuuden, vaestérakenteen ja sen ennusteen,
tyopaikkojen kuin paivittaistavarakaupan kysynnan ja tarjonnan kautta. Yhteen-
vetona voidaan todeta, etta tehtyjen tarkasteluiden perusteella estetta poikkeus-
luvan myontamiselle 3 000 m? kokoiselle supermarket -kokoluokan paivittaista-
varakaupalle ei alueella ole. Alueelle mahdollisesti tuleva, nykyisia alueella jo ole-
via lahikauppa -kokoluokan paivittdistavarakauppoja suurempi, paivittaistavara-
myymala laajentaisi ja parantaisi ja monipuolistaisi potentiaalisen kauppapaikan
ensisijaisen ja toissijaisen vaikutusalueen asukkaiden palvelutarjontaa.

Porttipuistossa on sijoitettuna merkittavasti huonekalu- sisustus- ja kodintarvi-
kekauppoja, tunnetuimpana ja isoimpana toimijana mainittakoon Vantaan Ikea,
joissa vierailee alueella asuvien lisaksi myds muita padakaupunkiseudulla asuvia
ihmisia. Vaikka Porttipuistoon sijoitettavan supermarket-kokoluokan paivittaista-
varakaupan ensisijaisena tehtavana on palvella alueen asukkaita, on kestavan
kaupunkikehityksen mukaista, ettd uutta palveluverkostoa suunnitellaan siten,
ettd kokonaisliikennemaarat eivat nouse ja sitd kautta kaupunkisuunnittelurat-
kaisuilla voidaan edistaa kestavan kehityksen toteutumista. Porttipuistossa 2 si-
jaitseva supermarket -kokoluokan paivittaistavarakauppa palvelisi myds mm.
Ikeasta poistuvia asiakkaita. Porttipuistoon sijoitettava paivittaistavarakauppa
palvelisi edella mainittujen asiakasryhmien lisdksi keha III:sta tai Lahdenvaylaa
toistuvasti tai satunnaisesti ajavia henkildita. Talla voidaan nahda olevan myds
kestavaa kaupunkiymparistda tukeva vaikutus, silla poikkeama pakollisesta kul-
kureitista jaisi hyvin maltilliseksi.

Tehtyjen tarkasteluiden perusteella tyéryhma voi puoltaa poikkeusluvan mydn-

tamistd 3 000 k-m? supermarket- kokoluokan paivittaistavarakaupan sijoittami-
selle osoitteeseen Salpakuja 2, 01380 Vantaa.
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