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Tehtavana oli arvioida Focus-alueen osayleiskaavan kaupallisten varausten
vaikutukset vaikutusalueen kaupan palvelurakenteeseen seka selvittaa

yleiskaavallisella tasolla Tuusulan etelaosan kaupallisten palvelujen tarve ja
sijoittuminen.

Selvitys tehtiin FCG Planeko Qy:ssa Tuusulan kunnan toimeksiannosta. Ti-
laajan yhteyshenkiléina toimivat kehittamispaallikkd Mikko Alin ja kaava-
paallikké Kaija Hapuoja. FCG Planeko Oy:ssa tyodstd vastasivat FM Kimmo
Koski, FM Taina Ollikainen ja FM Mikko Keskinen.
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1 VAESTON JA YHDYSKUNTARAKENTEEN NYKYTILA JA
KEHITYS

1.1 Vdesto ja asuminen

Vuoden 2008 lopussa Tuusulassa asui noin 36 400 asukasta (taulukko 1).
Vdestosta oli alle 16-vuotiaita 24 %, 16-64-vuotiaita 65 % ja yli 65-
vuotiaita 11 %. Vuoteen 2020 mennessa Tuusulan vaestdmaadra kasvaa noin
11 200 asukkaalla eli noin 31 %. Vuonna 2030 Tuusulan vaestdmaaran ar-
vioidaan olevan noin 55 500 asukasta eli noin 19 100 asukasta enemman
kuin vuonna 2008 (+53 %). Vaeston ikdarakenne kehittyy samaan suuntaan
kuin koko maassa keskimaarin eli nuorten ikaluokkien suhteellinen osuus
kokonaisvaestdsta vahenee ja vanhempien ikdluokkien osuus kasvaa.

Taulukko 1. Tuusulan vdesté 2008 ja arvio vuosille 2020 ja 2030 (Tuusulan
kunta).

Vuosi
Ikaryhma 2008 2020 2030
0-15 8 654 10 937 11 864
16 - 64 23 832 29 763 32215
65- 3900 6 932 11 426
Yhteensa 36 386 47 632 55 505

Tilastokeskuksen vuonna 2007 laatiman vdestdennusteen mukaan Tuusulan
vaestdémaara vuonna 2020 on noin 41 800 asukasta eli noin 5 800 asukasta
vdahemman kuin kunnan oma arvio. Tilastokeskuksen vdestdéennuste vuodel-
le 2030 on puolestaan noin 44 700 asukasta eli noin 10 800 asukasta kun-
nan omaa arviota pienempi.

Suuralueittain tarkasteltuna (vuonna 2007) Tuusulan vdestosta ldhes 60 %
asui Hyrylan suuralueella (taulukko 2 ja kuva 1). Tuusulan pohjoisosassa
Jokelan suuralueella asui noin 17 % ja Kellokosken alueella noin 12 % Tuu-
sulan vaestdsta. Vaestdnkehitysarvion mukaan vaestdmaara lisaantyy tule-
vina vuosina seka maarallisesti ettd suhteellisesti eniten Hyrylén suuralueel-
la, jossa vaestdnkasvu on noin 14 300 asukasta (69 %) vuosina 2007 -
2030. Vdestdbmaara kasvaa myds muilla suuralueilla. Kasvu on alueesta riip-
puen 100 - 3 200 asukasta (19 - 52 %).

Taulukko 2. Tuusulan vaestomdaéara suuralueittain vuonna 2007 seké arvio
vuosille 2020 ja 2030 (Tuusulan kunta).

Vuosi

Suuralue 2007 2020 2030
Jokela 6111 8124 9 305
Kellokoski 4421 5643 5923
Vanhakyla 1353 1592 1657
Rusutjarvi 1136 1368 1445
Hyryla 20 747 28 377 35025
Nahkela 531 611 650
Ruotsinkyla 1264 1473 1 500
Muu vaesto 405 445

Yhteensa 35968 47 632 55 505
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Kuva 1. Suuralueiden osuudet Tuusulan vdestéstd vuonna 2007 ja 2030.

Seka Tuusulan etta sen naapurikuntien vaestdstd huomattava osa asuu alu-
een keskustoissa. Kuvassa 2 esitetaan alle kilometrin ja alle kolmen kilomet-
rin etdisyydelld keskustoista asuvien asukkaiden lukumaara. Alle kilometrin
etdisyydella asuvien osuudet kunnan koko vaestdsta ovat seuraavat:
Tuusula (Hyrylan ja Kellokosken keskustat, Jokelan asema) 25 %
Jarvenpda (keskustan ja Kyrélan rautatieasemat) 36 %

Kerava (keskustan rautatieasema)
Mantsala (linja-autoasema)

35 %
21 %

Nurmijarvi (Klaukkalan, Kirkonkylan ja Rajamaen keskustat) 26 %

Pornainen (kuntakeskus)

27 %

Tuusulassa alle kilometrin etdisyydelld Hyrylan, Jokelan ja Kellokosken kes-
kustoista asuu yhteensa noin 9 100 asukasta. Alle kolmen kilometrin etai-
syydelld em. keskustoista asuu yhteensd noin 30 000 asukasta eli noin 82
% koko kunnan vaestosta. Keskustoittain osuudet ovat seuraavat:

Alle 3 km

Alle 1 km
Hyrylan keskusta 11,3 %
Jokelan asema 7,4 %
Kellokosken keskusta 6,3 %
Yhteensa 25,0 %

48,9 %
17,3 %
16,2 %
82,4 %
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3 km

Pohjakartta © KUUMA-kunnat 2009

Kuva 2. Tuusulan ja muiden Kuuma-kuntien keskustojen vdestémé&érét yh-
den ja kolmen kilometrin etdisyydelld keskustasta.
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1.2 Merkittavimmat uudet tyopaikka-alueet

Tuusulan merkittavimmat uudet tyodpaikka-alueet sijoittuvat kunnan etela-
ja pohjoisosiin (kuva 3). Merkittavimmat tyopaikka-alueet ovat:

1. Jokela (laajennus), noin 30 ha

2. Kellokoski (laajennus), noin 15 ha

3. Vanha Lahdentie ja Poikkitie (Tuusula ja Jarvenpad), noin 100 ha
4. Sula, noin 350 ha

5. Focus-alue, noin 600 ha

\ €
Seutula -
Sjdskog ' sbac :

2 Hind

Karlsberg

OivupzEa

Kuva 3. Tuusulan merkittdvimmdét uudet tybpaikka-alueet (pohjakartta:
Kuuma-kunnat 2007).

1.3 Liikenneverkko

Tuusulan tieverkon runko muodostuu kanta- ja seututeista seka niitd tay-
dentdvistd alempiasteisista maanteista. Suurimmat lilkennemaarat Tuusulan
alueella ovat Tuusulanvaylalla Keha III:n ja Kulomadentien (mt 152) valilla,
jossa vuoden 2005 tierekisteritietojen mukaan liikennemaara oli noin 32 600
ajoneuvoa vuorokaudessa (kuva 4). Muilla teilld liikennemaarat olivat alle
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350 ajoneuvosta yli 10 000 ajoneuvoon vuorokaudessa. (Tuusulan kunta

2007).
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Kuva 4. Tuusulan Tiehallinnon maanteiden liikennemd&drdt vuonna 2005,
keskimdéardinen vuorokausiliikenne (Tierekisteri ja Tuusulan kunta 2007).

Tuusulan tieverkon kehittamisen painopisteet ovat (Kuuma-kunnat 2007):

Hyrylan itdisen ja lantisen ohikulkutien rakentaminen
Keha IV:n toteuttaminen valtateiden 3 ja 4 valilla
Kuumaorsi/pohjoinen: Nurmijarvi- Jarvenpaa-Pornainen
Haarajoki-Hyvinkaa -yhteys

Tuusulan keskustan tieverkon kehittdmisen etenemispolku on seuraava
(Tuusulan kunta 2007):

Hyrylan itdinen ohikulkutie

Lahelan orsi

Hyrylan lantisen ohikulkutien eteldosa
Hyrylan lantisen ohikulkutien pohjoisosa
Hyrylan eteldisen ohikulkutien lansipaa

Tuusulan tieverkon kehittdmisen painopisteet ja Tuusulan keskustan tavoi-
teverkon 2030 paavaylat esitetdan kuvassa 5.
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Kuva 5. Tuusulan tieverkon kehittdmisen painopisteet (Kuuma-kunnat 2007)
ja Tuusulan keskustan tavoiteverkon 2030 pé&évdéyldt (Tuusulan kunta

2007).

Tuusulalaisten tydssakaynti suuntautuu voimakkaasti Helsinkiin ja Vantaalle
(kuva 6). Hyvinkaalta, Jarvenpaasta, Keravalta, Mantsalasta, Nurmijarvelta
ja Sipoosta kdaydadn hieman enemman tdissa Tuusulassa kuin padinvastoin.

Nurmijarvi

Hyvinkaa

Mantsala

Kuva 6. Tuusulan tyéssakdyntivirrat vuonna 2003 (Tuusulan kunta 2007).
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1.4 Kaavoitustilanne

Ymparistoministerid vahvisti vuonna 2006 Uudenmaan maakuntakaavan.
Tuusulan Focus-alue on kaavassa sijoitettu padosin taajamatoimintojen alu-
eeksi. Focus-alueelle Kulomden ja Tuusulanvaylan liittyman tuntumaan
maakuntakaavassa on merkitty merkitykseltaan seudullinen vahittdiskaupan
suuryksikkd (kuva 7).

Kuva 7. Ote Uudenmaan maakuntakaavasta, jonka pdélle on rajattu Focus-
alueen likimééardinen sijainti (Tuusulan kunta 2009).

Koko Tuusulan kuntaa koskeva yleiskaava (ei oikeusvaikutteinen) on hyvak-
sytty kunnanvaltuustossa toukokuussa 1989. Kaynnissa ja vireilla on useita
osayleiskaavoja ja yleissuunnitelmia (kuva 8). Tuusulan osayleiskaavahank-
keita vuonna 2009 olivat:

- Focus

- Hyla-osayleiskaavan tarkistus I

- Kellokosken osayleiskaava

- Ruotsinkyla-Myllykyld, osayleiskaavan tarkistus
- Sulan Fallbackan ty6paikka-alueen osayleiskaava
- Tuomalan osayleiskaavan tarkistaminen

- Rykmentinpuiston osayleiskaava



FCG Planeko Oy 10 Tuusulan kunta
Etela-Tuusulan kaupallinen selvit ys

(I 1

: =)
Kuva 8. Tuusulan osayleiskaavat ja yleissuunnitelmat 2009 (Tuusulan kun-
ta).

Asemakaava ohjaa yksityiskohtaista maankayttéa ja rakentamista. Etela- ja
Pohjois-Tuusulassa kaynnissa olevat asemakaavahankkeet esitetéaan kuvas-
sa 9.
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Kuva 9. Tuusulan asemakaavahankkeet 2009 (Tuusulan kunta).
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2 KAUPAN NYKYTILA JA KEHITYS TUUSULASSA

2.1 Paivittaistavarakauppa

Tuusulassa toimi vuoden 2007 lopussa yhteensd 14 pdivittaistavaramyyma-
[aa (A.C.Nielsen Finland Oy). Myymalat jakautuivat myymalatyypeittain seu-
raavasti:

e 4 isoa supermarkettia (myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli)

« 4 pientd supermarkettia (myyntipinta-ala 400 - 999 m?)

« 2 isoa valintamyymalda (myyntipinta-ala 200 - 399 m?)

e« 1 pienmyymala (myyntipinta-ala alle 100 m?)

« 3 paivittdistavaroiden erikoismyymalaa (kahvila-konditoria ja kaksi
terveystuotealan myymalaa)

Paivittdistavaramyymaldiden myyntipinta-alasta 66 % oli isoissa supermar-
keteissa. Pienten supermarkettien osuus pinta-alasta oli 24 %, isojen valin-
tamyymaldiden 7 %, pienmyymalan 1 % ja erikoismyymaldiden 2 %.

Paivittaistavaramyymaldiden lisaksi paivittdistavaroita myytiin huoltoasemil-
la, laajan tavaravalikoiman myymaldissa (ns. halpahalleissa) ja kioskeissa.
Vuoden 2007 lopussa Tuusulassa toimi 3 huoltoasemaa, 2 laajan tavaravali-
koiman myymalaa (joista toinen toimii Keravan rajan tuntumassa Mattilas-
sa, mutta joka rekisteriosoitteen perusteella sijoittuu Keravalle) seka 17
kioskia, joissa myytiin pdivittdistavaroita.

Paivittaistavaramyynti painottui isoihin supermarketteihin, silld niiden osuus
Tuusulan paivittaistavaroiden kokonaismyynnista oli 58 % (kuva 10). Pien-
ten supermarkettien osuus myynnista oli 21 % ja muiden myymalatyyppien
yhteenlaskettu osuus 10 %. Huoltoasemien, kioskien ja laajan tavaravali-
koiman myymaldiden osuus paivittaistavaramyynnista oli yhteensa 11 %.

Tuusulan paivittaistavaramyynti 2007 myymalatyypeit tain

100 %

80 %

58 %
60 %

40 %

21%
20 %

10 % 11%
0%
0%
Hypermarket ja Iso supermarket  Pieni supermarket Muu paivittais- Kioski, halpahalli ja
tavaratalo tavaramyymala huoltamo

Kuva 10. Tuusulan pdivittdistavaramyynti 2007 myymaélatyypeittdin
(A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus).

Alueittain tarkasteltuna (kuvat 11 ja 12) Tuusulan paivittdistavarakauppa
keskittyy Hyrylaan, jossa vuoden 2007 lopussa toimi 8 myymalaa: kaikki
isot supermarketit ja erikoismyymalat seka yksi iso valintamyymala. Lisaksi
Hyryldssa toimi kaksi pdivittdistavaraa myyvaa huoltoasemaa ja yksi laajan
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tavaravalikoiman myymala. Jokelassa toimi 2 pientd supermarkettia ja yksi
paivittdistavaraa myyva huoltoasema, Kellokoskella 2 pientd supermarkettia
ja Riihikalliossa yksi iso valintamyymala.

Méntsala

\

Y Hypermarket
[ Tavaratalo
V' Supermarket, iso
V Supermarket, pieni
A Valintamyymala, iso

Y 4 A Valintamyymala, pieni
i -] : -
- ——@ / N ® Pienmyymala
oy ) ! 4 Erikoismyymala
o { Vantaa \ |
. | { < % Halpahalli
-& [ AN
Myyms ot‘@ A.C. Nielsen Finland by 2009 % Huoltoasema

|
alnelsto © Maanmlttauslaltos lupanro 625/MML/09

\Potjakai

Kuva 11. Tuusulan ja ldhikuntien pdéivittdistavaramyyméldt vuoden 2007
lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy).



FCG Planeko Oy 14 Tuusulan kunta
Etela-Tuusulan kaupallinen selvit ys

Nahkela

& L

[11dss”

RUOTSINKYLA

* Hypermarket
Tavaratalo
Supermarket, iso
Supermarket, pieni
Valintamyyméla, iso
Valintamyymala, pieni
Pienmyymala
Erikoismyyméla

: 233 o

AANTIEKYLA

Halpahalli

* % e o> P addl

Myymalatiedot Huoltoasema

Pohjakartta © Tuus

Mielsen Fihiand Oy 2000 54

Kuva 12. Eteld-Tuusulan péivittdistavaramyymaélat (A.C.Nielsen Finland Oy)
ja pienalueiden vdestémadarat (Tuusulan kunta) vuoden 2007 lopussa.

Paivittdistavarakaupan keskittyminen Hyryldaan nakyy myo6s paivittdistava-
ramyymaldiden padivittaistavaramyyntipinta-alan ja paivittaistavaramyynnin
alueellisessa jakautumisessa (kuva 13). Vuonna 2007 Hyryldan sijoittui 71
% kunnan paivittaistavaramyymaléiden myyntipinta-alasta ja 68 % paivit-
tdistavaramyynnista. Jokelan osuus myyntipinta-alasta oli 14 % ja myynnis-
td 15 %. Riihikalliossa vastaavat luvut olivat 4 % ja 6 %. Kellokoskella
osuus seka myyntipinta-alasta ettd myynnista oli 11 %.
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Kuva 13. Pé&ivittdistavaramyymadéldiden péivittdistavaramyyntipinta-ala ja
pdivittdistavaramyynti alueittain vuonna 2007 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) on Tuusulassa
jonkin verran korkeampi kuin koko maassa keskimaarin, mutta alhaisempi
kuin Uudellamaalla keskimaarin. Korkea myyntitehokkuus kertoo yleensa
siitd, ettd paivittdistavarakaupan pinta-ala on alimitoitettu, ja etta kilpailu
on vahaista. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan on yleensa merkki paivit-
tdistavarakaupan ylimitoituksesta ja kireasta kilpailutilanteesta. Paivittdista-
varakaupan indeksoitu myyntitehokkuus Tuusulassa ja sen ldhikunnissa on

seuraava:
- Tuusula 115
- Jarvenpaa 127
- Kerava 107
- Mantsala 102
- Nurmijarvi 127
- Pornainen 100
-  Kuuma-alue 117
- Uusimaa 130
- Koko maa 100

2.2 Erikoiskauppa

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Tuusulassa toimi 120 eri-
koiskaupan myymalda vuonna 2006 (taulukko 3 sekd kuvat 14 ja 15). Eri-
koiskauppa keskittyy Hyryldan, mutta myo6s Jokelassa ja Kellokoskella on
erikoiskaupan tarjontaa.

Toimialoilla, jotka sisadltéavat paaosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloi-
td (huonekalu-, kodintekniikka- ja rautakauppa sekd muu tilaa vaativa
kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja venekauppa) Tuusulassa toimi yh-
teensa 44 myymalaa. Muun erikoiskaupan alalla toimi 76 myymalaa. Muu-
hun erikoiskauppaan kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym.,
muotikaupat sekd ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja
kukkakaupat. Eniten myymaldita oli huonekalukaupan, kodintekniikkakau-
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pan ja rautakaupan aloilla. Tarkastelussa eivat ole mukana kaupalliset pal-
velut (kampaamot, kahvilat jne.) eivatka autokaupat.

Taulukko 3. Tuusulan erikoiskaupan myyméldt vuonna 2006 (Tilastokeskus).

Huonekalu- |Kodin- Rauta- Muu tilaa |[Alkot, Muoti- Muu
kauppa tekniikka- |kauppa vaativa apteekit |kauppa erikois- Yhteensa
kauppa kauppa ym. kauppa
Tuusula 13 10 12 9 6 8 62 120
V4
/

\Jarvenpas \m"

/A=

3

Tilaa vaativa erikoiskauppa
B Huonekalukauppa

B Kodintekniikka
B Rautakauppa H

B Muu tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
@ Alkot, apteekit ym.

. javy WY, \ ® \
= [ Vantaa |

/

MmeéIétjeggQ@ Tilastokeskus 2009 |

(EQ fjaKalﬁ[téggine‘isto © Maanmittauslaitos Iup

) )
anrg 625/MML/09

@ Muotikauppa

© Muu erikoiskauppa

S 7 RN

Kuva 14. Tuusulan ja ldhikuntien erikoiskaupan myymalat vuonna 2006 (Ti-

lastokeskus).
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Kuva 15. Eteld-Tuusulan erikoiskaupan myymaélat vuonna 2006 (Tilastokes-
kus) ja pienalueiden vdestémaéadéarat vuonna 2007 (Tuusulan kunta).

Tuusulassa toteutuneesta erikoiskaupan myynnista 53 % oli tilaa vaativan
erikoiskaupan myyntia ja 47 % muun erikoiskaupan myyntia. Myynniltaan
suurimmat toimialaryhmat olivat huonekalukauppa, rautakauppa ja muu
erikoiskauppa (kuva 16).
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Tuusulan erikoiskaupan myynti 2007 toimialoittain
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tietotekniikka kauppa

0%

Kuva 16. Tuusulan erikoiskaupan myynti 2007 toimialoittain (Tilastokeskus).

2.3 Ostovoima

Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima arvioitiin vuoden 2007 vdestomaa-
ran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen (€/asukas) perusteella. Kulutuslu-
kuina kaytettiin paivittdistavarakaupassa Tilastokeskuksen kulutustutkimuk-
sen ja erikoiskaupassa Vahittdaiskauppa Suomessa 2003 selvityksessa (San-
tasalo 2003) esitettyjd Uudenmaan keskimaaradisia lukuja. Kulutusluvut
muutettiin indeksoimalla vuoden 2007 hintatasoon.

Tuusulan vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima edella esitetyilld lasken-
taperusteilla arvioituna oli vuonna 2007 yhteensa noin 227 miljoonaa euroa,
josta noin 89 miljoonaa euroa kohdistui paivittdistavarakauppaan ja noin
138 miljoonaa euroa erikoiskauppaan. Tilaa vaativan erikoiskaupan osuus
koko erikoiskaupan ostovoimasta oli 49 miljoonaa euroa ja muun erikois-
kaupan osuus 89 miljoonaa euroa.

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, etta ostovoima kuvaa ku-
luttajien ostopotentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa tama
potentiaali toteutuu myyntina.

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoi-
man erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta,
vaan osa ostoksista hankitaan oman asuinalueen ja oman kunnan ulkopuo-
lelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ul-
kopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti
on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat
ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on
pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma Tuusulassa vuonna 2007 oli ne-
gatiivinen: siirtyman osuus kunnan asukkaiden ostovoimasta oli -6 % (kuva
17). Kéytannossa tama kertoo sen, etta asukkaat kayttivat paasaantoisesti
oman kuntansa paivittdistavaramyymaléita, mutta asioivat myés muualla.
Paivittdistavaramyyntiin on laskettu mukaan varsinaisten pdivittdistavara-
myymaldiden myynnin lisdksi myo6s kioskien, huoltoasemien ja laajan tava-
ravalikoiman myymaldiden paivittdistavaramyynti.
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Ostovoiman siirtyma koko erikoiskaupassa oli negatiivinen, silla noin 32 %
ostovoimasta siirtyi Tuusulan ulkopuolelle. Euromaaradisesti Tuusulan eri-
koiskaupan ostovoiman vuoto oli noin 45 miljoonaa euroa. Koko erikois-
kauppaa koskeva siirtyma on seurausta muusta erikoiskaupasta eli ns. kes-
kustahakuisesta erikoiskaupasta, jossa noin 50 % tuusulalaisten ostovoi-
masta siirtyi muihin kuntiin. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa ostovoiman
siirtyma sen sijaan oli positiivinen (+0,2 %).

Tuusulan vahittaiskaupan ostovoiman siirtyma (%:a o stovoimasta)

-100% -80% -60% -40% -20% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

L L L L L
Paivittaistavarakauppa 5,6%][ |
Tilaa vaativa kauppa 0,2 %
Muu erikoiskauppa -50,3 %

Kuva 17. Péivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan ostovoiman siirtyméa vuon-
na 2007.

Toimialoittain tarkasteltuna (kuva 18) erikoiskaupan ostovoiman siirtyma
vuonna 2007 oli positiivinen huonekalukaupassa (71 %) ja rautakaupassa
(29 %). Muilla toimialoilla ostovoiman siirtyma oli negatiivinen. Suhteellises-
ti eniten ostovoimaa siirtyi kunnan ulkopuolelle muotikaupassa, kodintek-
niikka- ja tietotekniikkakaupassa sekd muussa tilaa vaativassa kaupassa
(mm. puutarha-alan kauppa ja venekauppa).

Tuusulan erikoiskaupan ostovoiman siirtyméa (%:a ost ovoimasta)

-100% -80% -60% -40% -20% 0% 20 % 40 % 60 % 80% 100 %

Huonekalukauppa 71%

Kodin- ja
tietotekniikkakauppa

Rautakauppa 29 %

Muu tilaa vaativa kauppa -53|%

-57 %

Alkot, apteekit ym. -P8 %

Muotikauppa -76 %

Muu erikoiskauppa -45 %

Kuva 18. Erikoiskaupan ostovoiman siirtyma vuonna 2007.
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Ostovoiman kehitys arvioitiin Tuusulan vaestétavoitteen ja yksityisen kulu-
tuksen kasvuarvioiden mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytet-
tiin paivittdistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa keskimaarin 2
%/vuosi. Ostovoiman kehitysarviossa kaytetyt keskimaaraiset kulutusluvut
esitetaan taulukossa 4.

Taulukko 4. Véhittdiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksestéa, €/asukas
(vuoden 2007 rahassa).

Kulutusluku, €/asukas
2007 2020 2030
Paivittaistavarakauppa 2475 2817 3111
Erikoiskauppa 3849 4979 6 069
- Tilaa vaativa erikoiskauppa 1376 1779 2169
- Muu erikoiskauppa 2473 3 200 3900
Vahittaiskauppa yhteensa 6 324 7 796 9181

Vuonna 2020 vahittaiskaupan ostovoima Tuusulassa on noin 367 miljoonaa
euroa eli kasvua vuoteen 2007 on noin 140 miljoonaa euroa (taulukko 5).
Vuoteen 2030 mennessa vahittaiskaupan ostovoima kasvaa noin 280 mil-
joonalla eurolla. Paivittaistavarakaupassa ostovoiman kasvu on 44 miljoonaa
euroa vuoteen 2020 mennessa ja 83 miljoonaa euroa vuoteen 2030 men-
nessa. Erikoiskaupassa vastaavat luvut ovat 96 miljoonaa euroa ja 197 mil-
joonaa euroa. Tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoima vuona 2030 on noin
120 miljoonaa euroa (+70 milj. €) ja muun erikoiskaupan ostovoima noin
216 miljoonaa euroa (+127 milj. €).

Taulukko 5. Tuusulan ostovoima vuosina 2007, 2020 ja 2030.

Vahittais- | Paivittais- | Erikois- Tilaa Muu
Ostovoima, milj.€ kauppa tavara- kauppa vaativa erikois-

yhteensa | kauppa | yhteensd | kauppa kauppa
2007 227 89 138 49 89
2020 367 133 234 84 151
2030 508 172 336 120 216

2.4 Kaupan laskennallinen liiketilantarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet.
Nykyiset yritykset voivat kasvattaa myyntidaan ja uusille yrityksille voi syn-
tya riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilan lisatarve arvioitiin osto-
voiman kasvun perusteella. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruus-
luokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustan-
taan.

Kaytanndssa osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myyn-
nin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon
vahentaminen, myymaldakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva os-
tovoima lisdavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava teki-
ja on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeit-
tdin ja on korkein suurissa yksikdissa. Nain ollen myds uusperustannan ra-
kenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen.
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Tuusulan liiketilan laskennallinen lisatarve perustuu seuraaviin tunnuslukui-
hin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paivittaistavarakaupassa 7 000 €/my-m?

- myyntitehokkuus erikoiskaupassa 3 000 €/my-m?

- liiketilan poistuma 0 k-m?

- kokonaan uusperustantaa

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Vahittdiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina 2007 - 2030 on
ostovoiman kasvun ja edella esitettyjen tunnuslukujen mukaan arvioituna
Tuusulassa yhteensd suuruusluokaltaan 126 000 k-m?. P&ivittdistavarakau-
passa liiketilan lisatarpeen suuruusluokka on 19 000 k-m? ja erikoiskaupassa
107 000 k-m?. Erikoiskaupan liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu tilaa vaati-
vaan erikoiskauppaan noin 38 000 k-m? ja muuhun erikoiskauppaan noin
69 000 k-mZ.

On syyta muistaa, ettd tassa esitettava liiketilatarve on laskennallinen ja
perustuu Tuusulan oman vaestdn ostovoiman kasvuun. Siind ei ole otettu
huomioon kunnan ulkopuolelta tulevia ostovoiman siirtymia (kunnassa muu-
alta tydssakayvat, ohikulkuliikenteen ostovoima, matkailijat) eika Tuusulas-
ta muualle siirtyvaa ostovoimaa, joka erityisesti erikoiskaupassa on merkit-
tava.

2.5 Kaupan investointihankkeet
2.5.1 Myymalaverkon suunnittelu vahittidiskaupassa
Myyméldverkon suunnittelu péivittdistavarakaupassa

Paivittaistavarakaupan myymalaverkon suunnittelu jakautuu pitkan tahtayk-
sen kauppapaikkasuunnitteluun ja lyhyen tahtayksen toteuttavaan kauppa-
paikkasuunnitteluun. Pitkan tahtdayksen kauppapaikkasuunnittelu ulottuu 6 -
8 vuotta eteenpdin ja suunnittelun kohteena on koko myymalaverkko.
Suunnittelujanne ei voi olla pitempi toimintaymparistdn nopeiden muutosten
vuoksi. Lyhyen tdhtayksen kauppapaikkasuunnittelu koskee vyksittdista
kauppapaikkaa ja suunnittelujanteen pituus on 1 - 3 vuotta. Oleellisimmat
seikat pitkan tahtdyksen myymaldverkon suunnittelussa ovat (ymparistomi-
nisteridé 2004):

- vastaaminen toimintaympariston muutoksiin,

- vastaaminen kuluttajien ostokdyttaytymisen muutoksiin (erilaisten
myymala-konseptien muodostama monipuolinen verkosto, joka vas-
taa erilaisten kuluttajien vuoden aikojen ja viikon paivien mukaan
muuttuviin tarpeisiin),

- olemassa olevan myymalaverkon hyddyntaminen,

- liiketoiminnan jatkuva kehittaminen (kyky vastata muutoksiin) seka

- palvelukokonaisuudet (muutkin kuin kaupalliset palvelut).

Kaupan ryhmat suunnittelevat myymadlaverkkoaan koko maassa aluejaolla
seutukunta, kunta ja kaupunkiseuduilla kaupunginosa. Suunnittelu tapahtuu
rullaavasti vuosittain niin, etta kaupan toimintaympariston muutokset voi-
daan ottaa valittémasti huomioon. Pitkan tahtdayksen myymalaverkon suun-
nittelu tehddan kaupan ryhmissa, koska yleensa yksittdinen kauppias ei
suunnittele tulevaisuuttaan muutamaa vuotta pitemmalle. Kaikki kaupan
ryhmat tekevat pitkan tahtdyksen strategista myymalaverkon suunnittelua
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omista lahtokohdistaan kdsin. Tama suunnittelu katsotaan liikesalaisuudeksi
siihen asti, kunnes asiaa koskevia tietoja voidaan julkistaa.

Kunkin kaupparyhman lyhyen tahtdyksen toteuttava kauppapaikkasuunnit-
telu perustuu aina pitkan tahtayksen myymaldverkkosuunnitelmaan: se on
kivijalka yksittaisille investointipaatoksille. Toteuttavassa kauppapaikka-
suunnittelussa uuden kauppapaikan pitdaa tayttaa samanaikaisesti seuraavat
nelja perusehtoa:

- riittdva vaestdpohja myymalan vaikutusalueella,
- markkina-aukon olemassaolo kilpailutilanteessa,
- hyva liikenteellinen sijainti ja

- kohtuullinen investointitaso.

Kauppa kehittdd ja uudistaa olemassa olevia myymalditdaan aina kun se on
mahdollista, koska nain investoinnit pysyvat pienempina kuin uutta raken-
nettaessa. Toimivia myymaloéitd uudistetaan tai laajennetaan myds niiden
palvelutason parantamiseksi. Tyhjid kiinteist6ja pyritéan hydédyntamaan ai-
na, kun se on mahdollista. Lisaksi kauppa innovoi jatkuvasti uusia myymala-
tyyppeja ja uusia kaupankdyntimuotoja, jotka tulisi pyrkid ottamaan huomi-
oon kaavoituksessa. Yhdyskuntasuunnittelulla ja kaavoituksella ohjataan
kaupan sijoittumista, mitoitusta ja ajoittumista, mutta silld ei voida taata
kaupan palvelujen toteutumista eika turvata kaupan kannattavuutta. Yhteis-
ty6 ja vuoropuhelu kuntien ja kaupan kesken on taman vuoksi suositeltavaa
myymalaverkkoa suunniteltaessa.

Kaavoituksella voidaan tukea padivittdistavarakaupan toimintaymparistén
vaatimuksia siten, etta uudet asuinalueet kaavoitetaan vaestdémaaraltaan
riittdvan suuriksi. Vahimmaisvaestomaara uudelle kaupalle on toimijasta ja
myymalatyypista riippuen 2 000 - 3 000. Muita keinoja ovat esimerkiksi lii-
ketontin kaavoittaminen keskeiselle paikalle tai asuntoalueen sisaantulo-
vayldn suulle ja se, ettd kaavoituksella ei lisata kaupan rakentamiskustan-
nuksia. Kaupan palveluja sisaltdvassa kaavassa tulisi olla joustavuutta, esi-
merkiksi nykyiseen tarpeeseen nahden lievan ylimitoituksen avulla kauppa
voi sopeutua paremmin toimintaymparistén muutoksiin.

Myymaéldverkon suunnittelu erikoiskaupassa

Toimialojen sisdisten hydtyjen vuoksi ketjuuntuminen on yleistynyt erikois-
kaupassa viime vuosina. Ketjuuntumisen myoéta suunnitelmallisuus liike-
paikkojen suhteen on lisdantynyt. Ketjuliikkeet hakevat myymaldhuoneistoja
keskeisilta liikepaikoilta ja ketjuilta tulee vaatimuksia liiketilojen ulkoiseen
ilmeeseen ja sisdiseen rakenteeseen. Ketjumyymalat hakevat yleensad myds
selvasti suurempia liiketiloja, koska ne pyrkivat myynnissaan keskimaaraista
suurempaan myyntiin (Santasalo & Heusala 2002).

Erikoiskaupassa keskustojen tavoitteellinen kehittdminen on oleellisin asia
sekd usean vuoden aikajanteen suunnittelussa etta toteuttavassa kauppa-
paikkasuunnittelussa. Merkittavimmat uusien kauppapaikkojen kriteerit kes-
kustakaupassa ovat liikepaikan toimivuus, muiden toimintojen laheisyys,
kavelykadut seka muut asiointia parantavat kaupunkielementit. Keskustojen
ulkopuolelle sijoittuvien teknisen erikoiskaupan (mm. auto-, rakennustarvi-
ke- ja kodintekniikkakauppa) ja sisustamisen erikoiskaupan myymaldiden
osalta vastaavat kriteerit ovat saavutettavuus ja riittdva perusasiakaspohja
Iahialueella. Oleellista on myds toimintojen sijoittuminen lahelle toisiaan.
Monialaisuutensa vuoksi erikoiskauppa ei voi suunnitella myymalaverkkoa
padivittaistavarakaupan tapaan vaan se on riippuvainen tarjolla olevista va-
paista liikepaikoista.
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2.5.2 Tuusulassa vireilla olevia kaupan hankkeita

Tuusulassa on vireilld 11 kaupan hanketta, joista kahdeksan sijoittuu kun-
nan eteldosaan ja kolme pohjoisosaan. Hankkeita koskevat tiedot perustu-
vat Tuusulan kunnalta saatuihin tietoihin. Hankkeiden numerot viittaavat
kuvassa 19 esitettdvaan karttaan

1. Sulan alue

Sulan alueen osayleiskaavassa on varauduttu kaupallisten palveluiden li-
saamiseen P1-, P2- ja TP-alueille.

2. Focus -alue

Alue sijaitsee Helsinki-Vantaan lentoaseman pohjoispuolella ja liittyy suunni-
teltuun Keha IV:aan. Alueelle on suunniteltu sijoitettavaksi noin 150 000
kerrosneliometrin vahittaiskaupan suuryksikkd seka tyopaikka- ja logistiik-
ka-alueita. Tekeilla olevassa yleiskaavassa alueelle ei sijoitu sellaisia paivit-
taistavarakaupan keskittymid, jotka voisivat uhata keskustojen palvelujen
sdilymista.

3 - 11. Tuusulaan on suunnitteilla tai rakenteilla lisdksi seuraavia kaupan
hankkeita:
- Lahela, Lahelanpelto (3): uusi paivittaistavarakauppa (1 000 - 1 500
k-m?)
- Lahela, Knaapilantie (4): uusi paivittaistavarakauppa 400 m? (kaava
sallii enintddn 1 800 k-m?)
- Hyryla (5): liikerakennus 13 000 k-m?
- Mayrakorpi (6): liikenneasema 2 500 k-m? ja liikerakennus 3 500 k-
2
m
- Tuusulan Itévaylan varsi (7): tilaa vaativa erikoiskauppa

- Korvenrannantie (8): liiketiloja 800 k-m?, liikenneasema 1 500 k-m?
ja tilaa vaativaa erikoiskauppa 15 000 k-m?

- Maantiekyla (9): lilkenneasema 2 200 k-m?
- Kellokoski (10): uudet péivittaistavarakaupat yhteensa 4 000 k-m?
- Jokela (11): uusi supermarket ja nykyisen laajennus 2 000 k-m?
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Kuva 19. Tuusulan kaupan hankkeiden sijainti.
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3 FOCUS-ALUEEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
3.1 Focus-alue

3.1.1 Osayleiskaavan maankadyttoratkaisu

Osayleiskaavassa Tuusulanvaylan ja Keha IV:n liittymdalueen pohjoispuolel-
le on osoitettu kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittdiskau-
pan suuryksikdon (KM-1). Merkinta toteuttaa maakuntakaavaa, jossa alueelle
on osoitettu merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikké. Uu-
denmaan liiton kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella vahittaiskaupan
suuryksikén sijainti on maakuntakaavan mukainen (Tuusulan kunta 2009).

Maakuntakaavamaarayksessa todetaan, ettd vahittaiskaupan suuryksikén
merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa kaavoituk-
sessa osoittaa yksi tai useampi merkitykseltddan seudullinen erikoiskaupan
suuryksikkd. Jollei selvitysten perusteella erityisesti muuta osoiteta, merki-
tykseltaan seudullinen erikoiskaupan suuryksikkd on Helsingissa, Espoossa,
Kauniaisissa ja Vantaalla kooltaan yli 10 000 k-m? ja Uudenmaan muissa
kunnissa yli 5 000 k-m?Z.

Yksikdn suuruudelle ei ole maakuntakaavassa asetettu yldrajaa. Focus-
alueesta on suunniteltu yli sadan tuhannen kerrosneliémetrin laajuista kau-
pallista keskittymaa. Maakuntakaavan vaikutusten arviointi risteysalueella
perustuu oleellisesti yleiskaavassa esitettya pienempaan erikoiskaupan
suuryksikkéén (Tuusulan kunta 2009).

Maakuntakaavamaaraysten mukaan Focus-alueelle ei saa sijoittaa paivittais-
tavarakaupan myymalatiloja sisdltdvia vahittdiskaupan suuryksikoita tai
myymaldkeskittymia. Maardys on otettu myds osayleiskaavaan: tarkoitus
on, ettei alueelle sijoitu sellaisia paivittaistavarakaupan keskittymia, jotka
voisivat uhata keskustojen palvelujen sailymista (Tuusulan kunta 2009).

KM-1 -alueen liséksi osayleiskaavassa on osoitettu palvelujen ja hallinnon
alueita merkinndgilla P-2 ja P-3. Palvelujen ja hallinnon alueet sijoittuvat alu-
een itdosaan Tuusulanvaylan liittyman tuntumaan. P-2 -alue on tarkoitettu
padasiassa kaupallisten palvelujen alueeksi. P-3 -alue on yleiskaavassa 0soi-
tettu pddasiassa tilaa vievdn erikoiskaupan tarpeisiin (Tuusulan kunta
2009).

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin viisi nelidkilometrid, joka jakautuu eri
toimintoihin (T-1, KM-1, P-2, P-3, TY-1, ET, LT ja LL). Alustavaa rakennusoi-
keutta on arvioitu maankayttéluokkien mukaan aluetehokkuudella 0,5.
Suuntaa antava kokonaiskerrosala koko alueella on noin 980 000 k-m?, jos-
ta tydpaikka- ja logistiikkatoimintojen alaa on noin 830 000 k-m?2. Yleiskaa-
vassa ei varata alueita asumiselle (Tuusulan kunta 2009).
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Kuva 20. Focus-alueen osayleiskaava, alustava ehdotus 7.4.20009.

3.1.2 Alueen kaupalliset toiminnot

Focus alue sijaitsee Helsinki-Vantaan lentoaseman alueiden pohjoispuolella
ja liittyy suunnitteilla olevaan Keha IV:aan (kuva 21). Alueelle on suunnitel-
tu sijoitettavaksi noin 150 000 kerrosneliometrin kaupan keskittyma Focus
Retail Stadium (kuva 22) ja sita tdydentdvd, padasiassa tilaa vaativaan eri-
koiskauppaan keskittyva Focus Gate (noin 19 000 k-m?) (kuva 23). Focus
Retail Stadiumin konseptina on erilaisten kaupallisten toimijoiden muodos-
tama monipuolinen kaupan keskittyma: Factory Outlet -center seka paaasi-
assa tilaa vaativaa erikoiskauppaa (esimerkiksi kodintekniikkakauppa, laajan
tavaravalikoiman kauppa, rakentamis- ja sisutuskauppa, puutarha-
alankauppa ja vapaa-ajan tarvikkeiden kauppa).
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Kuva 21. Focus-alueen sijainti (www.tuusula.fi).
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Kaupalliset Iahtékohdat:

A, Kaupan keskittyma - ei kauppakeskus!
%L 75.000m?— 105.000m?
B. Edullisuus

1. Rakentaminen > vuokrat -> <10€/m?/kk ->
edulliset kuluttajahinnat

C. Paikoitus
1. 2,000 - 2.500 ap
D. Liikeidea
1. Retail + Factory Outlet 26.000m? + 8.000m?
2 Entertainment 25.000m?
i Tapahtumat ja messut
3. Pienrakentaminen + viherpiperrys 20.000m?
4. Elektroniikka + koneet ja vehkest 20.000m?
E. Markkina-alue
A Erittin laaja markkina-alue; PKS +
F. Joustavuus
1. Joustavat ratkaisut, ulkotilojen hyddynnetiavyys
2. Laajennettavuus; jopa >150.000 m?

Kuva 22. Focus Retail Stadiumin alustava maankéyttésuunnitelma (Tuusulan
kunta 2009).

FOCUS GATE
Ruotsinkyla

Rakennuscikeus

Suurkaupan yhsikke
18 750 kem2
375 AP

Logistiikka
12 900 kem2
135 AP

-

Kuva 23. Focus-Gate -suunnitelma (Tuusulan kunta 2009).
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3.2 Vaikutusalue

Focus-alueen kaupallisen vaikutusalueen laajuus maaraytyy useiden tekijoi-
den perusteella. Tarkeita tekijoita ovat mm. kaupan palvelujen saavutetta-
vuus, ostovoiman siirtymat, etdisyys kilpaileviin kaupan keskittymiin seka
naiden keskittymien palvelutarjonta. Focus-alueen vaikutus on suurimmil-
laan Tuusulassa ja sen naapurikunnissa, mutta ulottuu myo6s laajemmalle
alueelle. Tuusulan ulkopuolinen vaikutusalue voidaan jakaa kahteen vyo6-
hykkeeseen seuraavasti (kuva 24):

Vaikutusalue 1
- Jarvenpaa
- Kerava
- Nurmijarvi
- Vantaa
Vaikutusalue 2
- Espoo
- Helsinki
- Hyvinkaa
- Kauniainen
- Mantsala
- Pornainen
- Sipoo

Muu Focus-alueen potentiaalinen asiakaskunta muodostuu Tuusulanvdyldn
ja tulevan Keha IV:n tydmatkalaisista, matkailijoista ja muusta ohikulkulii-
kenteesta. Vaikutusalueen kaupallinen tilanne elaa koko ajan, silla kilpaile-
vat keskukset ja keskittymat naapurikunnissa, paakaupunkiseudulla ja koko
vaikutusalueella vahvistavat koko ajan kaupallista tarjontaansa. Lisaksi vai-
kutusalueella on vireilld lukuisia kaupan hankkeita.

N

D Vaikutusalue |

Vaikutusalue Il N

Pornainen

0 15 30

kilometria

Kuva 24. Focus-alueen kaupallinen vaikutusalue.
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3.2.1 Kaupan palveluverkko

Vuoden 2007 lopussa vaikutusalueella 1 toimi yhteensa 148 paivittdistava-
ramyymalaa (taulukko 6). Vaikutusalueella 2 myymaléita oli yhteensa 465.
Molemmilla vaikutusalueilla oli eniten isoja valintamyymaléitd (noin kolmas-
osa myymaldiden kokonaislukumaarasta). Tata pienempien myymalatyyppi-
en (pieni valintamyymald, pienmyymala ja paivittaistavaroiden erikoismyy-
mala) osuus myymalamaarasta oli 35 % vaikutusalueella 1 ja 42 % vaiku-
tusalueella 2. Hypermarketteja oli toiminnassa vaikutusalueella 1 yhteensa 9
(6 % myymaldista) ja vaikutusalueella 2 yhteensa 16 (3 %).

Taulukko 6. Tuusulan sekéd vaikutusalueiden 1 ja 2 péivittdistavaramyymdélat
vuoden 2007 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy).

Hyper- Tavara- Supermarket Valintamyymala Pien- Erikois- Kauppahalli/
market talo Iso Pieni Iso Pieni myymaéla | myymala | Suoramyynti- | Yhteensa
(>1000 m?) | (400-999 m?) | (200-399 m?) | (100-199 m?) halli
Tuusula 0 0 4 4 2 0 1 3 0 14
Vaikutusalue I 9 6 27 10 44 15 15 22 0 148
Vaikutusalue II 16 12 62 45 131 56 52 89 2 465
Yhteensa 25 18 93 59 177 71 68 114 2 627

Paivittaistavaramyynnista suurin osa toteutui isoissa supermarketeissa, jois-
sa myytiin 36 % vaikutusalueen 1 ja 31 % vaikutusalueen 2 paivittdistava-
ramyynnistd (kuva 26). Toiseksi eniten paivittaistavaramyyntia oli hyper-
marketeissa, joiden osuus vaikutusalueen 1 paivittaistavaramyynnista oli 31
% ja vaikutusalueen 2 paivittaistavaramyynnista 29 %. Myyntipinta-alaltaan
alle 400 m2:n myymaldiden osuus paivittdistavaramyynnista oli 19 % vaiku-
tusalueella 1 ja 22 % vaikutusalueella 2.

UUDENMAAN KAUPAN PALVELUVERKON SELVITYS
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e
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Kuva 25. Uudenmaan kuntien sekd Porvoon, Riihimden ja Sipoon péivittais-

tavaramyymaélat 2007 (A.C.Nielsen Finland Oy), lédhde: Uudenmaan liitto
2009.
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Paivitaistavaramyynti 2007 myymalatyypeittain, %
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tavaramyymala

Kioski, halpahalli ja
huoltamo
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Kuva 26. Tuusulan sekd vaikutusalueiden 1 ja 2 pdivittdistavaramyynti 2007
myymadélatyypeittédin (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus).

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan vaikutusalueella 1 toimi 903
erikoiskaupan myymaldaa vuonna 2006 (taulukko 7). Vaikutusalueella 2
erikoiskauppoja oli yhteensa 3 294. Toimialoilla, jotka sisaltavat pddosin
tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodintekniikka- ja
rautakauppa seka muu tilaa vaativa kauppa kuten puutarha-alan kauppa ja
venekauppa) vaikutusalueella 1 toimi yhteensa 245 myymadlaa ja vaikutus-
alueella 2 yhteensa 702 myymalaa.

Muun erikoiskaupan alalla toimi yhteensa 658 myymalaa vaikutusalueella 1
ja yhteensa 2 592 myymalaa vaikutusalueella 2. Muuhun erikoiskauppaan
kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., muotikaupat seka ns.
pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat.

Taulukko 7. Tuusulan sekd vaikutusalueiden 1 ja 2 erikoiskaupan myymdélat
vuonna 2006 (Tilastokeskus).

Huonekalu-| Kodin- Rauta- Muu tilaa Alkot, Muoti- Muu
kauppa | tekniikka-| kauppa vaativa apteekit kauppa erikois- | Yhteensa
kauppa kauppa ym. kauppa
Tuusula 13 10 12 9 6 8 62 120
Vaikutusalue I 40 89 87 29 66 129 463 903
Vaikutusalue II 93 298 227 84 242 572 1778 3294
Yhteensa 146 397 326 122 314 709 2303 4317

Toimialoittain tarkastellen eniten myymaléita oli muun erikoiskaupan ja
muotikaupan aloilla seka vaikutusalueella 1 ettd vaikutusalueella 2. Muun
erikoiskaupan ala kokonaisuutena oli myds myynniltdédn suurin toimialaryh-
ma molemmilla vaikutusalueilla (kuva 28). Myynniltaan toiseksi suurin toi-
mialaryhma oli vaikutusalueella 1 huonekalukauppa ja vaikutusalueella 2
muotikauppa.
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Kuva 27. Uudenmaan kuntien sekd Porvoon, Riihimden ja Sipoon erikois-
kaupan myymadlat 2006 (Tilastokeskus), Idhde: Uudenmaan liitto 2009.

Erikoiskaupan myynti 2007 toimialoittain
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tietotekniikka kauppa
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Kuva 28. Tuusulan sekad vaikutusalueiden 1 ja 2 erikoiskaupan myynti 2007
toimialoittain (Tilastokeskus).

3.2.2 Vdesto ja ostovoima

Vuonna 2007 vaikutusalueella 1 asui yhteensa noin 302 000 asukasta ja
vaikutusalueella 2 yhteensad noin 903 000 asukasta. Uudenmaan liiton alus-
tavan ja epavirallisen vaestdennusteen mukaan vuonna 2030 vaikutusalu-
een 1 vaestdmaara on noin 376 000 asukasta (+74 000 asukasta) ja vaiku-
tusalueen 2 vdaestémaara noin 1 089 000 asukasta (+186 000 asukasta).
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Vaikutusalueiden vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima ja sen kehitys
arvioitiin samoilla perusteilla kuin Tuusulassa (ks. kohta 2.3). Vaikutusalu-
een 1 vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima vuonna 2007 oli 1 912 mil-
joonaa euroa, josta 748 miljoonaa euroa kohdistui paivittdistavarakauppaan
ja 1 164 miljoonaa euroa erikoiskauppaan (taulukko 8). Vuoteen 2020 men-
nessa vahittdiskaupan ostovoima kasvaa 786 miljoonalla eurolla. Pdivittdis-
tavarakaupassa ostovoiman kasvu on 227 miljoonaa euroa ja erikoiskaupas-
sa 559 miljoonaa euroa. Vuoteen 2030 mennessa vahittdiskaupan ostovoi-
ma kasvaa 1 542 miljoonalla eurolla (paivittdistavarakauppa 422 milj. € ja

erikoiskauppa 1 119 milj. €).

Taulukko 8. Ostovoima vuosina 2007, 2020 ja 2030.

Ostovoima 2007 Vahittais- | Paivittdis- | Erikois- Tilaa Muu
milj.€ kauppa tavara- kauppa vaativa erikois-
yhteensa | kauppa | yhteensa | kauppa kauppa
Tuusula 227 89 138 49 89
Vaikutusalue | 1912 748 1164 416 748
Vaikutusalue Il 5711 2235 3476 1242 2234
Yhteensa 7 850 3072 4778 1708 3070
Ostovoima 2020 Vahittais- | Paivittdis- | Erikois- Tilaa Muu
milj.€ kauppa tavara- kauppa vaativa erikois-
yhteensa | kauppa | yhteensa | kauppa kauppa
Tuusula 367 133 234 84 151
Vaikutusalue | 2 698 975 1723 616 1107
Vaikutusalue I 7 880 2 847 5033 1799 3234
Yhteensa 10 945 3955 6 990 2 498 4492
Ostovoima 2030 Vahittdis- | Paivittdis- | Erikois- Tilaa Muu
milj.€ kauppa tavara- kauppa vaativa erikois-
yhteensa | kauppa | yhteensa | kauppa kauppa
Tuusula 508 172 336 120 216
Vaikutusalue | 3454 1170 2 283 816 1467
Vaikutusalue I 9 997 3 388 6 609 2 362 4 247
Yhteensa 13 959 4731 9228 3298 5930

Vaikutusalueella 2 vahittdiskaupan ostovoima vuonna 2007 oli yhteensa
5 711 miljoonaa euroa: paivittdistavarakauppa 2 235 miljoonaa euroa ja
erikoiskauppa 3 476 miljoonaa euroa. Ostovoiman kasvu vuoteen 2020 on
koko vahittdaiskaupassa 2 169 miljoonaa euroa, josta paivittdistavarakaupan
osuutta on 612 miljoonaa euroa ja erikoiskaupan osuutta 1 557 miljoonaa
euroa. Vuonna 2030 vahittaiskaupan ostovoima on 4 286 miljoonaa euroa
suurempi kuin vuonna 2007 (paivittaistavarakauppa +1 153 milj. € ja eri-
koiskauppa +3 133 milj. €).
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Kuva 27. Tuusulan seké vaikutusalueiden 1 ja 2 ostovoiman kasvu vuoteen

2020 ja 2030.

Ostovoiman siirtyma paivittdistavarakaupassa vuonna 2007 oli positiivinen
molemmilla vaikutusalueilla: siirtymdn osuus alueen asukkaiden ostovoi-
masta oli 18 % vaikutusalueella 1 ja 5 % vaikutusalueella 2 (kuva 28). Ta-
ma kertoo sen, etta asukkaat kayttivat oman alueensa pdivittdistavaramyy-
maldita, minka lisaksi alueen ulkopuoliset asiakkaat toivat alueen paivittais-
tavaramyymaloéihin ostoseuroja. Paivittaistavaramyyntiin on laskettu mu-
kaan varsinaisten paivittaistavaramyymaldiden myynnin lisaksi myos kioski-
en, huoltoasemien ja laajan tavaravalikoiman myymaldiden paivittaistava-

ramyynti.
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Kuva 28. Péivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan ostovoiman

vuonna 2007.

siirtyma
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Tilaa vaativassa erikoiskaupassa ostovoiman siirtyma oli 53 % ostovoimasta
vaikutusalueella 1 eli myynti oli selvasti suurempi kuin alueen asukkaiden
oma ostovoima. Tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman siirtyma oli positii-
vinen myds vaikutusalueella 2, tosin vain 0,1 %. Muussa erikoiskaupassa
ostovoiman siirtyma oli positiivinen molemmilla alueilla. Siirtyman osuus
ostovoimasta oli 9 % vaikutusalueella 1 ja 14 % vaikutusalueella 2.

3.2.3 Kaupan hankkeet

Uudellamaalla on vireilla lukuisia kaupan hankkeita. Ymparistdministerién
vuonna 2008 tekeman kaupan hankkeiden kartoituksen mukaan maakun-
nassa oli eriasteisessa hanke/suunnitteluvaiheessa lahes 50 seudullisesti
merkittavaa hanketta (kuva 29). Kuuma-kunnissa pienia ja suuria kaupan
hankkeita on suunnitteilla noin 40. Alle on koottu Tuusulan Focus-alueen
kannalta merkittavimpia suunnitteilla olevia kaupan investointihankkeita.

Jarvenpaa
- Perheldn kortteli (11 000 k-m?): tavaratalo, erikoiskauppoja ja pieni
padivittaistavaramyymala
- Lahdenvéaylan eteldisen liittyman itdpuoli (7 500 k-m?): liikenne-
myymala, tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja pieni paivittdistavara-
myymala
- Lahdenvaylan eteldisen liittyman lansipuoli: tilaa vaativaa erikois-
kauppaa, kerrosalasta ei viela ole tietoa
Kerava
- Kauppakeskus Aleksintori (16 200 k-m?): paéivittaistavarakauppa,
erikoisliikkeitd ja vapaa-ajantiloja
- Jaspild/Keravanportti (20 000 k-m?): tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja
Retail Park-myymaléita
Nurmijarvi
- Perloksen alue (5 400 k-m?): supermarket, etumyymaldissa erikois-
kauppaa
- Myllykukon alue (15 000 k-m?): liiketilan laajennusta (maakuntakaa-
van mukainen vahittdiskaupan suuryksikkdé ilman paivittdistavara-
myymalaa)
Vantaa
- Hakunila (50 000 k-m?): kauppakeskus
- Marja-Vantaa (300 000 k-m?): kauppakeskus ja tilaa vaativaa eri-
koiskauppaa
- Veromies (24 000 k-m?): tilaa vaativaa erikoiskauppaa

- Lommila (110 000 k-m?): kauppakeskus ja Retail Park
- Kulloonsilta (70 000 k-m?): tilaa vaativaa erikoiskauppaa
- Leppéavaara (30 000 k-m?): Super Life Lab-hankkeen kaupalliset pal-
velut
Helsinki
- Itakeskus (55 000 k-m?): laajennus
- Kannelmaki (52 000 k-m?): kauppakeskus Prisma
- Konala (40 000 k-m?): tilaa vaativaa erikoiskauppaa
Hyvinkaa
- Keko ja Ykkoskortteli (70 000 k-m?): kauppakeskus
Mantsala
- ydinkeskusta: nykyisen hypermarketin laajentaminen (noin 5 000 k-
m?) ja uusi supermarket/hypermarket
Vihti
- Ideapark (150 000 k-m?)
Porvoo
- Kuninkaanportti (24 000 k-m?, lisaksi tilaa vaativaa erikoiskauppaa)
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Kuva 29. Uudenmaan sekd Porvoon, Riihiméden ja Sipoon seudullisesti mer-
kittdvat kaupan hankkeet (ympéristéministerié 2008 ja Uudenmaan liitto
2009).

3.3 Kaupalliset vaikutukset
3.3.1 Kaupan toimintaedellytykset ja kilpailutilanne

Focus -alueelle syntyy vahva erikoiskaupan keskittymad, joka tarjoaa kilpai-
lukykyisen ja vetovoimaisen sijaintipaikan sinne sijoittuville yrityksille. Fo-
cus—alueen myo6ta kaupan pinta-ala Tuusulassa kasvaa merkittavasti, mika
nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja mahdollisuuksia vastata kuluttaji-
en muuttuvaan kysyntaan.

Ostovoiman kasvua ja sen pohjalta arvioitua liiketilan laskennallista lisatar-
vetta tarkastelemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden
kasvu, jonka jakajaksi uusi liikerakentaminen tulee. Tuusulan ostovoiman
kasvuun perustuva laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina 2007 - 2030 on
126 000 k-m?, josta paivittaistavarakaupan osuus on 19 000 k-m?. Liiketi-
lantarvelaskelmassa ei ole otettu huomioon myymalapoistumaa, joten todel-
linen liiketilan tarve on esitettya suurempi. Tuusulan oma ostovoiman kasvu
ja siihen perustuva laskennallinen liiketilan lisdtarve eivat kuitenkaan yksi-
naan kata Focus-alueen liiketilan lisdysta etenkin, kun otetaan huomioon
mzlés muut Tuusulassa tiedossa olevat kaupan hankkeet (noin 45 000 k-
m-).
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Focus -alue on kuitenkin luonteeltaan seudullinen kaupan keskittyma, minka
vuoksi liiketilalisaysta on syyta tarkastella suhteessa Tuusulaa laajemman
alueen ostovoimaan. Mikali 15 % vaikutusalueen 1 ostovoiman kasvusta
suuntautuu Focus-alueelle, laskennallinen liiketilan lisatarve yhdessa Tuusu-
lan ostovoiman kasvun kanssa on noin 232 000 k-m?. Taméa kattaa Focus-
alueen liiketilalisayksen ja muut Tuusulassa tiedossa olevat kaupan hank-
keet.

Vaikutusalueella 1 "jaljelle jaava 85 % ostovoiman kasvusta” merkitsee las-
kennallisena liiketilan lisdyksend noin 600 000 k-m?. Témé kattaa vaikutus-
alueen 1 merkittavimpien kaupan hankkeiden liiketilalisayksen, joka on noin
450 000 k-m?®. On kuitenkin syytd muistaa, ettd kaikki Tuusulan ja vaikutus-
alueen 1 hankkeet ja/tai niiden suunniteltu kerrosala eivat ole tiedossa. Toi-
saalta kaikki suunnitellut hankkeet eivat mydskaan toteudu.

Mikali Focus -alueen kaupan toimintojen mitoituksena on 100 000 - 150 000
k-m?, silld ei kokonaisuutena katsoen ole merkittdviad haitallisia vaikutuksia
kaupan toimintaedellytyksiin Iahikunnissa, koska Tuusulan ja vaikutusalueen
1 markkinoiden kasvu ja liiketilan lisatarve riittavat kattamaan Focus-alueen
liiketilalisayksen ja mahdollistavat alueen toteutuksen. Tata tukee myds se,
ettd osa myds laajemman vaikutusalueen 2 ostovoimasta suuntautuu Focus-
alueelle. Tama ei kuitenkaan ole Focuksen "perusostovoimaa”, eika sita ole
huomioitu ylld olevissa laskelmissa.

Vaikka ostovoiman kasvu mahdollistaa liiketilan lisdyksen, vaikuttaa uusi
liikerakentaminen aina kaupan kilpailutilanteeseen erityisesti lyhyelld tah-
taimelld. Kilpailutilanteen kiristymisen mahdolliset kielteiset vaikutukset
kohdistuvat voimakkaimmin kannattavuusrajalla ja erityisesti sen alapuolella
toimiviin yrityksiin. Erikoiskaupan kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti
myds se, miten uusi liikerakentaminen jakautuu tilaa vaativan ja muun eri-
koiskaupan kesken. Focus -alueella on vaikutuksia myds muiden uusien
hankkeiden toteutukseen. Se ei todenndkdisesti ole esteenda hankkeiden
toteutukselle, mutta voi vaikuttaa niiden toimialarakenteeseen ja ajoittumi-
seen seka Tuusulassa etta Iahikunnissa.

Kaupan kilpailutilanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina ja automaattisesti
tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedelly-
tyksiin. Tuusulan ja sen lahikuntien kaupan palveluverkko uudistuu joka
tapauksessa. Vanhoissa liiketiloissa toimivat myymalat uudistavat toiminta-
konseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Erityisesti tilaa vaativa
kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan hyvia sijaintipaikkoja keskusto-
jen ulkopuolelta. Focus -alue nopeuttaa uudistumiskehitysta ja tarjoaa uusia
toimitiloja ja korvaavia sijaintipaikkoja yrityksille. Kaupan toimintaedellytys-
ten kannalta onkin tarkeaa, ettd kaavoituksella mahdollistetaan riittava ja
joustava liiketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myds pitkalla
tahtaimella.

Focus -alueen vaikutukset kaupan toimintaedellytyksiin kohdistuvat voimak-
kaimmin Tuusulaan, Jarvenpaahan, Keravalle ja Vantaalle. Mahdollisia hai-
tallisia vaikutuksia voidaan ehkaista toteuttamalla Focus -alue vaiheittain ja
suunnittelemalla alueen toimialarakenne sellaiseksi, etta se kilpailee mah-
dollisimman vahan nykyisten kaupan keskittymien kanssa. Pitempi toteutus-
aika antaa nykyisille myymaldille paremmat mahdollisuudet kehittdd omaa
toimintaansa vastaamaan markkina-alueen kysyntdaan ja uuteen kilpailuti-
lanteeseen. Myds kaupan keskittymien ty®njaolla voidaan vahentaa niiden
valista kilpailua ja sitéd kautta haitallisia vaikutuksia. Mahdollisia haitallisia
vaikutuksia lieventda myods se, etta kaupan uudistumisen myéta Tuusulan ja
Keski-Uusimaan kaupallinen tarjonta ja vetovoima kasvavat, jolloin alue
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houkuttelee asiakkaita nykyista laajemmalta alueelta ja toisaalta vdhentaa
erikoiskaupan ostovoiman vuotoa paakaupunkiseudulle.

3.3.2 Palvelurakenne

Focus -alueen toteuttaminen tdydentda ja monipuolistaa Tuusulan palvelu-
tarjontaa erityisesti erikoiskaupassa. Tama vahvistaa Tuusulan kaupallista
vetovoimaa, mika puolestaan voi houkutella alueelle paitsi lisda asiakkaita
myds uusia kaupan toimijoita. Vetovoiman vahvistuminen laajentaa kaupal-
lista vaikutusaluetta, jolloin ostovoimaa tulee Tuusulaan nykyista laajem-
malta alueelta.

Seututasolla Focus-alue houkuttelee ostovoimaa erityisesti ldhivaikutusalu-
eelta, mutta se ei muuta oleellisesti vantaalaisten palvelutarjontaa varsin-
kin, kun otetaan huomioon Vantaalle suunnitellut uudet kaupan hankkeet.
Toisaalta tarjonnan paraneminen vahentaa ostovoiman vuotoa paakaupun-
kiseudulle etenkin Tuusulasta, Jarvenpddsta ja Keravalta. Focus -alue myos
osaltaan parantaa palvelujen saavutettavuutta ja vahentaa paakaupunki-
seudulle suuntautuvaa asiointiliikkennetta.

Focus-alueen toteuttaminen p&adosin tilaa vaativan erikoiskaupan keskukse-
na tukee ja taydentdd Hyryldan keskustan kaupan palvelujen tarjontaa. Toi-
saalta Focus -alue tuo mukanaan my6s uhkia. Hyrylan keskustan kehityksen
kannalta keskeinen merkitys on Focus -alueen kokonaismitoituksella ja sillg,
miten liikerakentaminen jakautuu tilaa vaativan ja muun erikoiskaupan kes-
ken. Keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen laajamittai-
nen sijoittuminen Focus -alueelle siirtdisi kaupan painopistetta Hyrylan kes-
kustasta Focus -alueelle ja voisi siten olla uhka Hyrylan keskustan kehityk-
selle. Painopisteen siirtyminen Focus -alueelle voisi my6s saada aikaan yri-
tysten ja keskustatoimintojen laajamittaisen siirtymisen Hyrylan keskustasta
Focus -alueelle, mika heikentaisi Hyrylan keskustan kaupallista vetovoimaa
entisestaan.

Kunnan nakodkulmasta on tarkedaa kokonaisuuden hallinta niin, etta luodaan
edellytykset kaupan kehittymiselle seka nykyisissa keskuksissa etta uudella
Focus -alueella. Erityisen tarkeaa on kaupan keskittymien tydnjaon ja profii-
lien maarittdminen niin, etta keskittymat taydentavat toistensa palvelutar-
jontaa ja kilpailevat mahdollisimman vahan keskendan. Hyrylan keskustaa
tulisi kehittdaa keskustahakuisen erikoiskaupan seka kaupallisten, kulttuuris-
ten ja julkisten palvelujen sijaintipaikkana. Focus-alue puolestaan tulisi to-
teuttaa paaosin tilaa vaativan erikoiskaupan alueena. Alakeskusten ja asun-
toalueiden palvelut tdydentavat palveluverkkoa. Riippumatta Focus-alueen
toteutuksesta tai toteuttamatta jattamisesta on tarkeaa Hyrylan keskustan
elinvoiman turvaaminen jatkuvilla kehittamistoimilla. Keskustan kaupan ke-
hitykseen vaikuttavat hyvin monet tekijdt, joista merkittdvimpia ovat liiken-
ne- ja pysakodintijarjestelyjen toimivuus, ymparistén viihtyisyys seka liikkei-
den vetovoima ja aukioloajat.

Tuusulan kunnan maankayton kehittamistavoitteiden, Uudenmaan maakun-
takaavan kaupan ratkaisujen, kunnan ulkopuolelle nykyisin suuntautuvan
erikoiskaupan asiointiliikenteen ja tydmatkaliikenteen sekd Focus -alueen
tilaa vaativaan erikoiskauppaan keskittyvan luonteen vuoksi Focus -alueella
ei voida katsoa olevan nykyistd alue- ja yhdyskuntarakennetta hajauttavaa
vaikutusta. Aluerakennetasolla Focus -alue tasapainottaa lisdksi osaltaan
Uudenmaan nykyista suhteellisen pddkaupunkiseutupainotteista erikoiskau-
pan palvelurakennetta ja tukee Hyryldn asemaa maakunnan keskusverkos-
sa.
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Yhdyskuntarakenteen kannalta tulevaan kehitykseen vaikuttaisi myonteises-
ti se, etta Focus -alueella asioimiseen jarjestettaisiin toimivat julkisen liiken-
teen yhteydet. Vetovoimaisen uuden kaupan keskittyman myéta linja-
autoyhteyksien kehittymiseen on myo6s hyvat edellytykset. Pitkalla aikavalil-
Ia kyseeseen saattaa tulla my6s raideliikenne. Toisaalta on kuitenkin muis-
tettava, etta tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldissa asioidaan paasadn-
toisesti autolla tuotteiden suuren koon vuoksi.

Focus -alueen myéta vahvistuva kaupallinen vetovoima houkuttelee Tuusu-
laan ostovoimaa nykyista enemman ja laajemmalta alueelta. Alue- ja yh-
dyskuntarakenteen kannalta tatd ei voida pitaa kielteisena asiana, koska
Keski-Uudenmaan asukkaiden asiointimatkat suuntautuvat entistd useam-
min Tuusulaan pdakaupunkiseudun myymaldiden sijaan. Asiointimatkojen
lyhentymisen myoétd myds liikenne ja sen aiheuttamat ymparistéhaitat va-
henevat.

Focus -alueen toteuttamisen muita vaikutuksia arvioidaan osayleiskaavan
selostuksessa.
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4 ETELA-TUUSULAN KAUPAN TAVOITETILA

4.1 Kaupan kehitystrendit

Padkaupunkiseutu muodostaa selkedn Uudenmaan maakunnan kaupan paa-
keskuksen, joka tarjoaa nyt ja tulevaisuudessa monipuolisesti vahittaiskau-
pan palveluja. Keski-Uudenmaan kaupungit ja kunnat alakeskuksineen
muodostavat palveluverkon, jossa kullakin keskuksella on oma alueellinen ja
osin seudullinen roolinsa ja merkityksensa. Erikoiskauppaan kohdistuva os-
tovoima on kasvamassa ja erikoiskauppaa lisaamalla etenkin kuntien kes-
kukset ja alakeskukset voivat lisata kaupallista painoarvoaan ja vetovoi-
maansa. Keskusten mahdollisuudet perustuvat etenkin erikoistumiseen tiet-
tyihin kaupan toimintoihin, koska kaupan voimakas keskittyminen pddkau-
punkiseudulle vaikuttaa erikoiskaupan kehitysedellytyksiin koko maakun-
nassa. Voimakkaimmin kasvavia aloja ovat todenndkdisesti erikoiskaupan
keskukset, tilaa vaativa erikoiskauppa ja laajan tavaravalikoiman myymalat
(halpahintamyymalat).

Paivittaistavarakaupassa hypermarkettien ja isojen supermarkettien merki-
tys kasvaa edelleen lahitulevaisuudessa. Hypermarkettien koko ei enaa kas-
va oleellisesti ja markkinoille tulee myds aiempaa pienempida hypermarkette-
ja. Paivittdistavarakaupassa viime vuosien kehityspiirteisiin on kuulunut
myds se, ettd on alettu perustaa uusia pienmyymaléita, etenkin suurimmilla
kaupunkiseuduilla. Laadukkaiden pienmyymaldiden merkitys on ollut kas-
vussa ja kasvaa edelleen tulevaisuudessa. Suurten ja pienten myymaldiden
merkityksen kasvaessa keskikokoisten paivittaistavaramyymaldiden asema
heikkenee.

Kuluttajarakenteen muutosten (ikddantyminen, pienet kotitaloudet, maahan-
muuttajat, auton kayttd jne.) myoéta asuinalueiden lahikauppojen tarve li-
saantyy. My6s myymalodiden erikoistumisen ja profiloitumisen merkitys kas-
vaa ja liikenneasemamyymaldiden, Deli-tyyppisten myymaldiden ja 24/7-
kauppaketjujen kysynta kasvaa.

Alle 400 m?:n myymaldiden toimintaedellytyksid parantaa osaltaan mm.
vapaa sunnuntaiaukiolo. Téma etu saattaa kuitenkin tasoittua, mikali au-
kiololaki muuttuu kaikkien paivittaistavarakauppojen sunnuntaiaukiolon sal-
livaan suuntaan. Myymaldverkon kehittymiseen tulevat vaikuttamaan myos
pinta-alaltaan alle sadan nelidn pienmyymalat, joiden suosio on ollut kas-
vussa viime aikoina. Naiden myymaldiden etuna ovat vapaat aukioloajat,
jotka sallivat myymalan toiminnan kellon ympari.

Nettikaupan merkitys tulee pitkalla ajanjaksolla kasvattamaan merkitystadn
myds paivittaistavarakaupassa. Edellytyksena kuitenkin on, ettd kuljetuspal-
velut saadaan logistisesti ja taloudellisesti kannattavaksi ja ettd myo6s tava-
roiden vastaanottopda kehittyy. Tama tarkoittaa sita, etta taloissa on riitta-
vat ja tarkoitukseen soveltuvat tavaroiden vastaanottotilat. Esimerkiksi Es-
poon Suurpellossa osa kerrostaloista tullaan varustamaan tuotteiden vas-
taanottotiloilla, ns. palvelueteisilla.

Erikoiskaupassa nettikauppa vahvistuu nopeammin ja selkeammin kuin pai-
vittaistavarakaupassa, vaikka eri toimialojen valilld onkin eroja. Etenkin
kansainvalinen nettikauppa kasvaa. Suomeen saattaa myés tulla nettikau-
pan ndaytemyymaldita (esim. “tavarataloja”, joissa on vain vaatteiden sovi-
tuskappaleet ja tuotteet tilataan netin valitykselld). Tallaisia naytemyymaloi-
td on jo esimerkiksi Saksassa.
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Erikoiskaupassa myymaldiden valikoimat monipuolistuvat ja kasvavat. Tama
merkitsee mm. sitd, ettd myymaldkoko kasvaa ja kauppakeskukset vahvis-
tuvat. Samalla erikoistuminen, niin yksittaisten myymaldiden kuin pienten
kauppakeskustenkin, lisadntyy. Myo6s hybridikaupat lisdantyvat ja “avaimet
kateen -periaate” yleistyy. Nahtavissa on myds, ettda Suomeen tulee muu-
tama suuri Outlet -keskus ja etta hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluihin seka
elamyksellisyyteen liittyva kauppa lisaantyy.

Tuusulassa muun Uudenmaan ja koko maan tapaan kaupan yleisena kehi-
tystrendind on ollut kaupan keskittyminen ja palveluyksikéiden koon kasvu.
Lisdksi paateiden varsiin on syntynyt ja syntymassa uutta palvelutarjontaa
ja tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Kaupallisten keskittyminen merkitys koko
maassa onkin kasvanut ja kasvaa edelleen samalla kun irrallaan olevien
myymaldiden asema heikkenee. Etenkin kaupunkirakenteeseen liittyvat
kauppakeskukset menestyvat.

Tilaa vaativa erikoiskauppa on talla hetkelld ja tulevaisuudessakin erittdin
voimakkaasti kasvava erikoiskaupan toimiala. Tilaa vaativan kaupan alalle
tulee jatkuvasti uutta tarjontaa ja uusia toimialakeskittymia rakennetaan.
Myo6s Tuusulassa tilaa vaativaan erikoiskauppaan kohdistuva ostovoima on
voimakkaassa kasvussa.

4.2 Kaupan sijoittumisperiaatteet ja palveluverkko
4.2.1 Hyryla on kunnan kaupallinen keskus

Tuusulan nykyinen kaupan palveluverkko muodostuu 14 paivittdistavara-
myymalasta, kahdesta laajan tavaravalikoiman myymaldstd ja 120 erikois-
kaupan myymalastd, joista valtaosa sijoittuu Hyrylaan. Myds jatkossa Hyryla
palvelee paivittaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoiskaupan ja osaltaan
myods tilaa vaativan erikoiskaupan keskuksena. Keskitetty kauppa pystyy
parhaiten tarjoamaan monipuolisesti palveluitaan kaikille kuluttajaryhmille
ja ennen kaikkea turvaamaan kuntalaisille laadukkaat palvelut. Hyrylan kes-
kustan asema vahvana kauppapaikkana tulee turvata - Hyrylan roolina nyt
ja tulevaisuudessa on olla kunnan kaupallinen paakeskus, jossa on moni-
puolinen paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan tarjonta.

Hyrylassa asuu nykyisin noin 4 100 asukasta kilometrin etdisyydella keskus-
ta. Kolmen kilometrin etadisyydelld asukkaita on jo 17 800. Kun lisaksi ote-
taan huomioon asuntorakentamisen mukanaan tuomat uudet asukkaat, |ah-
tokohdat kaupan palvelujen sadilymiselle ja kehittamiselle ovat hyvat. Hyry-
lassa onkin suhteellisen monipuolinen paivittdistavaroiden tarjonta. Myo6s
erikoiskaupan tarjonta on monipuolista, mutta ostovoimaa siirtyy muualle
etenkin muotikaupassa, kodintekniikkakaupassa ja muussa erikoiskaupassa.
Liiketilat sijaitsevat padosin keskustassa, mutta osin "hajallaan”. Tama hei-
kentaa palvelujen saavutettavuutta kavellen.

Kehittamisen tavoitteeksi voidaan asettaa Hyryldan keskustan tiivistaminen,
keskustatoimintojen lisdaminen ja keskustahakuisen erikoiskaupan tarjon-
nan lisddminen. Tilaa vaativalle kaupalle pyritdan osoittamaan sijaintipaik-
koja ydinkeskustan ulkopuolelta, mm. Itdvaylan ja Korverannantien varsilta.
Kaupan palvelujen kehittaminen voi tarkoittaa nykyisten toimitilojen muu-
toksia ja laajennuksia sekd tarpeen mukaan toteutettavaa uusien toimitilo-
jen rakentamista. Nain voidaan parhaiten hyédyntaa olemassa olevia raken-
teita (rakennukset, kunnallistekniikka jne.) seka erilaisten palvelujen lahek-
kdisestd sijainnista syntyvaa synergiaa (asiakkaat voivat hoitaa useita asioi-
ta yhdella asiointikerralla).
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Hyrylan keskustan kaupallinen asema saattaisi parantua entisestdan ja kil-
pailuasetelma Focus -alueen kanssa tasoittua, mikali Hyrylan keskustassa
toimisi uusia ajanmukaisia paivittdistavaramyymaléitd. Ne voisivat toimia
"vetureina”, jotka tukisivat erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimin-
taa. Keskustan kehittymiseen vaikuttavat kuitenkin myds monet muut teki-
jat kuten:

- vaestbpohjan vahvistaminen kaavoituksella ja kysyntaa vastaavalla
lisarakentamisella

- uusien toimitilatonttien kaavoittaminen ja/tai olemassa olevien tont-
tien kayttétarkoituksen muuttaminen kysynnan mukaan

- nykyisten liiketilojen uudistamistarpeen selvittéminen ja uudistami-
sen mahdollistaminen kaavamuutoksilla

- liikenne- ja pysakoéintijarjestelyjen toiminnan turvaaminen ja kehit-
tdminen myymaldiden toimintaa tukevaksi (liikenteen sujuvuus ja
pysakointipaikkojen riittdvyys)

- kevyen liikenteen yhteyksien parantaminen

- opastuksen parantaminen

- ymparistéon viihtyisyyden parantaminen ja keskustan kehittdminen
kokonaisuutena (kdvely- ja autopainotteiset alueet, puistot, istutuk-
set, katuvalaistus, liikkeiden mainoskyltit ja -valot, yleisten alueiden
kunnossapito jne.)

- uusien liiketilojen sijoittaminen liikenteellisesti hyvin toimiviin paik-
koihin, ei "pussin peralle”

- jatkuvan vuoropuhelun yllapitaminen kauppiaiden, yrittdjien seka
kiinteistbnomistajien ja -sijoittajien kanssa

- kaupallisten ja julkisten palvelujen sijoittaminen lahekkain

Keskustasijainnin merkitys tulee entisestadan kasvamaan ilmastomuutokseen
varautumisen ja liikenteen vahentamistavoitteiden my6ta. Keskustoissa
kaupan palvelut ovat mahdollisimman monelle saavutettavissa myds kdvel-
len/pydraillen ja joukkoliikenteella. Tavoitteellisessa palveluverkossa paivit-
taistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelut, muut kaupalliset palvelut seka
julkiset palvelut tulisi pyrkia sijoittamaan tiiviisti toistensa laheisyyteen.
Kaavoituksen tehtdava on hallita kokonaisuutta ja luoda kaupalle mahdolli-
simman hyvat toiminta- ja kehitysedellytykset.

4.2.2 Focus -alue taydentaa Hyrylaa

Focus -alueen rooli Tuusulan kaupan palveluverkossa on seudullinen tilaa
vaativan kaupan keskittyma, joka taydentaa Hyrylan keskustan kaupallista
palvelutarjontaa. Tilaa vaativa erikoiskauppa tulee jatkossa sijoittumaan
padosin Focus -alueelle. Tilaa vaativan kaupan sijoittumisessa avainasioita
ovat riittavan suuret tontit seka hyva saavutettavuus ja nakyvyys. Muu eri-
koiskauppa eli keskustahakuinen erikoiskauppa tulisi pyrkia sijoittamaan
Hyryléan keskustaan. Erikoiskaupassa kuluttajille tarkeitd asioita ovat moni-
puoliset valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Riittdvdan monipuolisen vali-
koiman yllapitdaminen onnistuu parhaiten Hyrylassa.

Focus -alueelle soveltuvia, padosin tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoja
ovat esimerkiksi

- Factory Outlet -toiminta

- huonekalukauppa

- kodintekniikkakauppa

- rakentamis- ja sisutuskauppa

- puutarha-alan kauppa

- isojen vapaa-ajan tarvikkeiden kauppa
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Suunnitelmien mukaan Focus -alueelle ei ole tulossa suurta paivittdistava-
ramyymalaa eikd mittavassa maarin keskustahakuista erikoiskauppaa. Tama
ratkaisu mahdollistaakin parhaalla tavalla Focus -alueen ja Hyryléan keskus-
tan toisiaan tdydentdvan kehittymisen. Iso paivittaistavaramyymala voisi
tosin toimia koko alueen veturina, mutta samalla silla saattaisi olla haitallisia
vaikutuksia nykyisten myymaléiden toimintaedellytyksiin. Kysymys on kui-
tenkin ainakin toistaiseksi lahinna teoreettinen, sillda maakuntakaavamaara-
ysten mukaan Focus -alueelle ei saa sijoittaa hypermarket -tyyppista paivit-
taistavaramyymalaa.

Focus -alueen osalta kaavoituksessa on tarkedd muistaa sen rooli seudulli-
sena tilaa vaativan erikoiskaupan keskittymanad, joka palvelee tuusulalaisten
lisaksi myds naapurikuntien asukkaita. Vetovoimaisen palvelukokonaisuuden
ohella myds mm. liikenteellinen toimivuus ja pysakdinnin sujuvuus ovat tar-
keita vetovoimatekijoitda. Myds saavutettavuus julkisella liikenteella on hyva
ottaa aktiivisesti huomioon kauppakeskittymaa kehitettdessa.

4.2.3 Asuinalueiden lahikaupat taydentiaviat myymalaverkkoa

Etela-Tuusulan nykyiset paivittdistavaramyymalat sijoittuvat Hyrylaan, mut-
ta suunnitelmien mukaan Lahelaan on tulossa kaksi uutta paivittdistavara-
myymalaa. Paivittdistavaroita tullaan todenndkdisesti myymaan myds Mady-
rakorpeen, Korverannatielle ja Maantiekylaan suunnitteilla olevilla liiken-
neasemilla. Nama lahikaupat tulevat jatkossa tdydentdamaan Etela-Tuusulan
paivittaistavarakaupan myymaldverkkoa.

Koko kuntaa ajatellen tarkeita ovat myds Jokelassa, Kellokoskella ja Riihi-
kalliossa toimivat paivittaistavaramyymalat, jotka toimivat asukkaiden lahi-
kauppoina. Jokelassa ja Kellokoskella on myds vireilla uusia, nykytilannetta
selvasti parantavia paivittaistavarakaupan hankkeita.

Tulevaisuudessa uusille ja tdydentyville asuinalueille voi syntya edellytykset
paivittaistavaramyymalodiden toiminnalle, mikali vaestomaara kasvaa riitta-
van suureksi (vahintdan 2 000 - 3 000 asukasta). Riittavan vaestdpohjan
myo6ta voi syntya edellytyksia myo6s pienimittakaavaisille [ahipalvelukeskit-
tymille, joiden palvelutarjontaan voi paivittdistavarakaupan ohella kuulua
esimerkiksi kukkakauppa ja lahjatavaraliike seka kaupallisia palveluja kuten
kampaamo, videovuokraamo, pizzeria jne.

4.3 Tavoitteellisen palveluverkon vaikutukset

Edelld kuvattu kolmesta pddelementistd (Hyryld, Focus ja ldhikaupat) koos-
tuva kaupan tavoitteellinen palveluverkko tukee kaupan toiminta- ja kehi-
tysedellytyksid, vastaa alue- ja yhdyskuntarakenteen kehittymiselle kunnas-
sa asetettuihin tavoitteisiin ja vahentdaad muihin kuntiin suuntautuvaa asioin-
tiliikennetta. Kaupan palveluverkon kehittdmisen kannalta oleellista on lisak-
si vaikutus kaupan palvelujen saavutettavuuteen.

Saavutettavuuden kdsite voidaan ymmartaa ja sita voidaan mitata monin eri
tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmar-
rettdvissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kdvely lahim-
paan myymadlaan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin
ajomatka johonkin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja
suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutet-
tavuutta.
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Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin
eri tavalla. Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset,
lilkuntarajoitteiset henkildt ja autottomat (mukaan lukien mm. kotididit, joil-
la ei ole paivisin kdaytdéssddan autoa). Talle ryhmalle kulkutavan valinnan
ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys myé6s asiointi-
mahdollisuuksista. Téahdn taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, pal-
velujen laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot
ja myymalodiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka fyysisena
ilmiéna (etdisyytena myymalaan) ettéa koettuna saavutettavuutena, joka
kuvaa asiaa pelkkaa etdisyyttéa moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus
voidaan maaritelld vaivaksi, jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan.
Jos paivittaistavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutet-
tavuus huono, mikali se aiheuttaa vdhan vaivaa, on saavutettavuus hyva
(Spare ja Pulkkinen 1997).

Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille
erikoistavaroiden hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttdéa ja kustan-
nuksia (Pulkkinen ja Spare 1999). Kuluttajille tarkeita asioita ovat lisaksi
tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mai-
nittujen tekijéiden merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaista-
varakauppaa enemman.

Etela-Tuusulan tavoitteellisen palveluverkon toteutuessa alueen paivittdis-
tavarakaupan ja etenkin erikoiskaupan palvelutarjonta lisadntyy ja monipuo-
listuu merkittavasti. Tama merkitsee ensinndkin koetun saavutettavuuden
paranemista seka paivittdistavarakaupassa etta erikoiskaupassa. Myds fyy-
sinen saavutettavuus paranee. Erikoiskaupassa muutos on merkittava, silla
padkaupunkiseudun liikkeiden sijasta osa erikoiskauppaan kohdistuvasta
asioinnista voidaan tehda Tuusulassa. Paivittdistavarakaupan osalta fyysi-
sessa saavutettavuus paranee uusien myymaldiden myota.
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Liite 1. Erikoiskaupan toimialaryhmat ja toimialat
(Tilastokeskuksen toimialaluokitus TOL 2002)

Alkot ja apteekit ym.

5225 Alkoholi- ja muiden juomien vahittdiskauppa

5231 Apteekit

5232 Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa

5233 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

52421 Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

52422 Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

52423 Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
52424 Lastenvaatteiden vahittaiskauppa

52425 Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

52429 Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

52431 Jalkineiden vahittaiskauppa

52432 Laukkujen vahittdiskauppa

Muu erikoiskauppa

52411 Kankaiden vahittaiskauppa

52412 Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa
52413 Kodintekstiilien vahittaiskauppa

52442 Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
52443 Sahkoétarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
52444 Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa

52445 Taloustarvikkeiden vahittaiskauppa

52452 Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
52471 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

52472 Kirjojen vahittdiskauppa

52473 Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa, lehtikioskit
52481 Kukkien vahittdiskauppa

52482 Kukkakioskit

52484 Taideliikkeet

52485 Valokuvausalan vahittaiskauppa

52486 Optisen alan vahittaiskauppa

52487 Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa

52488 Urheilualan vahittdiskauppa

52489 Mattojen vahittaiskauppa

52494 Lemmikkieldinten vahittaiskauppa

52495 Leikkikalujen ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
52496 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
52497 Lahjatavaroiden vahittaiskauppa

52499 Muualla mainitsematon vahittaiskauppa

52501 Antiikkiliikkeet

52502 Antikvariaattikauppa

52509 Muiden kaytettyjen tavaroiden vadhittaiskauppa

Huonekalukauppa
52441 Huonekalujen vahittaiskauppa

Kodintekniikka- ja tietotekninen erikoiskauppa

52451 Kodinkoneiden ja viihde-elektroniikan vahittdiskauppa
52492 Tietokonelaitteistojen vahittaiskauppa

52493 Tietoliikennevalineiden ja toimistokoneiden vahittaiskauppa
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Rautakauppa

52461 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
52462 Maalien vahittaiskauppa

52463 Keitti6- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
52464 Lukkoseppa- ja avainliikkeet

52469 Muu rauta- ja rakennusalan vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

52483 Puutarha-alan vahittdiskauppa

52491 Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
52498 Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa



