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JOHDANTO
Lahtokohdat

Tuusulan keskustan kehittamiseksi ollaan laatimassa yleissuunnitelmaa kevaan 2012 aikana, jon-
ka kanssa rinnan tehdaan erillinen kaupallinen selvitys. Kaupallinen selvitys on katsottu tarpeelli-
seksi, koska Tuusulan keskustan kaupalliset palvelut eivat nykyiselldan pysty vastaamaan alueen
kysyntaan: erityisesti paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan ostovoiman
ulosvirtaus Tuusulasta on suuri. Tuusulan vaestdé myds kasvaa voimakkaasti, mika asettaa omat
vaatimuksensa palvelutarjonnan lisdamiselle. Hyrylan valittdmaan léheisyyteen on suunnitteilla
Rykmentinpuiston uusi asuinalue, joka jo yksindan lisaa Hyrylan lahivaikutusalueen vaest6a yli
10 000 asukkaalla seuraavan kahdenkymmenen vuoden aikana.

Erityiskysymyksena tassa raportissa tarkastellaan hypermarketien sijoittumista Tuusulaan. Tuu-
sulassa ei talla hetkella ole yhtaan hypermarketia, mikd nakyy paivittaistavarakaupan ostovoi-
man ulosvirtauksena. Kaupan keskusliikkeet ovat ilmaisseet kiinnostuksensa sijoittaa Tuusulaan
hypermarketit, mutta niiden konkreettisia sijaintipaikkoja ei ole vield ratkaistu. Vaihtoehtoisia si-
jaintipaikkoja on useita seka Tuusulan keskusta-alueella etta sen ulkopuolella. Tuusulan kaupun-
gin tavoitteena on kehittaa Tuusulan keskustasta palveluiltaan monipuolinen, elava kuntakeskus,
josta l6ytyy myods kavelypainotteisia alueita. Hypermarketien sijoittumisvaihtoehtoja arvioitaessa
on otettava kantaa toisaalta siihen, sopivatko hypermarketit tilaa vaativaa kauppaa lahestyvan
luonteensa puolesta keskusta-alueelle kaupungin kehittdmistavoitteiden valossa ja millaisella
konseptilla. Toisaalta on arvioitava sita, millaisia vaikutuksia hypermarketeilla on keskustan ke-
hittymisen kannalta, mikali hypermarketit sijoitettaisiin keskustan ulkopuolelle.

Tuusulan keskustan palvelutarjontaa tarkasteltaessa on huomioitava myés Tuusulan asema osa-
na seudullista kaupan palveluverkkoa. Tuusula sijaitsee lahelld paakaupunkiseutua ja on liséksi
osa Tuusulan, Keravan ja Jarvenpaan muodostamaa léhes yhtenadistd, kolminapaista kaupunki-
seutua. Vuonna 2010 valmistui Keski-Uudenmaan kuntien (Kuuma-kunnat) kaupan palveluverk-
koselvitys (FCG Planeko Oy, 26.2.2010), jossa Tuusulan keskusta maariteltiin yhdeksi Keski-
Uudenmaan alueen kaupalliseksi padkeskukseksi vuonna 2025. Muita huomioitavia selvityksia
ovat taustatietoina seuraavat raportit: Poikkitie-Pohjoisvaylan (Tuusula ja Kerava) kaupallisten
vaikutusten arviointi (Entrecon Oy, 18.3.2011), Etela-Tuusulan kaupallinen selvitys (FCG Finnish
Consulting Group, 2009) seka Uudenmaan maakuntakaavan uudistamistydssa laaditut kaupan
palveluverkon tarkastelut eri rakennemalleissa (Kaupan palveluverkko Uudenmaan ja Ita-
Uudenmaan rakennemalleissa, Uudenmaan liiton julkaisuja E111 - 2010) ja Kaupan palveluver-
kon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi —raporttiluonnos (Uudenmaan liitto ja Tuomas Santa-
salo Ky, luonnos 4.2.2012). Lisaksi tydssa huomioidaan valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet
ja 1.4.2011 voimaan astunut kaupan sijainnin ohjausta koskeva Maankdyttd- ja rakennuslain
muutos. Néama huomioidaan erityisesti hypermarket-sijaintivaihtoehtojen tarkastelussa, koska
yksi keskeinen uuden Maankayttd- ja rakennuslain tavoitteista on ollut ohjata kaupan kehittymi-
nen keskustoihin.

Viime kadessa Tuusulan keskustan muutosten konkreettisina moottoreina ovat kiinteiston-
omistajat ja kaupan toimijat, joille kehittdmisen lahtékohta on liiketaloudellinen. Uudisrakentami-
nen ja kehittdminen toteutuvat vain, jos se on taloudellisesti kannattavaa. Kiinteiston tuottavuus
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riippuu vuokratuotosta ja se vuorostaan kaupan toimintaedellytyksista. Kaupan ja palvelujen ke-
hittdmisessa liikepaikalla on keskeinen merkitys. Hyva liikepaikka edellyttda ehjaa taajamara-
kennetta, toimivaa katuverkkoa seka laadukasta ymparist6d, jonka rakentaminen vuorostaan
edellyttaa taloudellista kannattavuutta. Keskustakehityksen riippuvuussuhteita on havainnollistet-
tu seuraavassa kuvassa (Kuva 1). Kaikki tekijat riippuvat jossain maarin toisistaan eika yksi to-
teudu ilman toista. Keha mahdollistaa kuitenkin my&s positiivisen kierteen: kun yksi tekija paa-
see vauhtiin, kiihtyy kehitys myds muilla saroilla. Tasta nakékulmasta Tuusulaan suunnitteilla
olevat hypermarket-investoinnit voivat toimia keskustan kehityksen kaynnistajina, jotka houkut-
televat myo6s muita investointeja keskustaan ja kaynnistdvat nain ollen positiivisen kehityksen
kierteen.

Investoinnit 2 Vuokratuotto 2
€kannattavuus €toimintaedellytykset

Toimintaedellytykset =2
€ liikepaikka

Liikepaikka =
€ markkinat, infra

Kuva 1 Keskustan kehittamisen vuorovaikutussuhteet

Ohjausryhma ja sidosryhmadt

Tuusulan keskustan kaupallisen selvityksen ohjausryhmaan kuuluivat seuraavat Tuusulan kunnan
edustajat:

e kuntakehitysjohtaja Hannu Haukkasalo,

o kaavapaallikké Kaija Hapuoja ja

e kaavasuunnittelija Mika Heikkila.

Ty6n aikana haastateltiin seuraavia keskeisten sidosryhmien edustajia:
e kiinteistéjohtaja Jari Leivo, HOK-Elanto (4/2012 asti)
e kiinteistékehityspaallikké Tuomas Anttila, HOK-Elanto
e aluejohtaja Timo Huurtola, Kesko, Uudenmaan alue
o kauppapaikkapaallikké Tapani Sirkkanen, Kesko, Uudenmaan alue

Sulanportin kiinteistokehittamiseen liittyen tydn aikana tavattiin lisaksi konsultti Risto Ahjovaara
(Nortecon) seka arkkitehti Matti Saksanen (Arkkitehti- ja suunnittelutoimisto Saksanen Oy).

Ramboll Finland Oy:ssa ty6sta vastasi projektipaallikké Tiina Kuokkanen ja tyéhon osallistuivat
projektipaallikké Mari Pitkdaaho ja Senior Advisor Kyosti Patynen kaupallisina asiantuntijoina seka
yksikdn paallikkoé Kari Pudas sidosryhmahaastattelujen ja rakentamiskustannustarkastelujen osal-
ta seka suunnittelija Tapani Touru lilkennejarjestelmatarkastelujen osalta.
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Tavoite

Tassa tydssa esitellddn Tuusulan keskustan kaupallinen nykytila, analysoidaan Tuusulaa markki-
na-alueena, kartoitetaan tiedossa olevat hankkeet ja alueen muu kehityskuva. Analyysin perus-
teella tuotetaan perusteltu ndkemys Tuusulan keskustan kaupallisista kehittdmismahdollisuuksis-
ta sisaltaen esityksen kaupallisten toimintojen laajuudesta ja sijoittelusta huomioiden erityisesti
hypermarketien sijoittelun.

Taman tyon tavoitteet on tiivistetty seuraavassa:

e tuotetaan kaupalliset |ahtétiedot Tuusulan keskusta-alueen maankaytén suunnitteluun

e maaritellaan Tuusulan keskustan kaupallinen asema osana seudullista kaupan palveluverkkoa
nykytilanteessa ja tulevaisuudessa

e tuotetaan realistinen kuva paivittdis- ja erikoistavarakaupan kasvumahdollisuuksista Tuusu-
lan keskustassa

e osoitetaan Tuusulan kaupan pinta-alan kasvumahdollisuudet toimialoittain

e tuotetaan laskennalliset perusteet vahittaiskauppatoiminnan laajentumiseen Tuusulan kes-
kustassa

e laaditaan ehdotus keskustan eri osa-alueiden kaupallisista rooleista (keskusta, Sahankulma,
Sulan alue, Itavayla, Keha IV/Focus). Erityista huomiota kiinnitetaan hypermarket-sijaintien
maarittdmiseen.

e laaditaan em. kohteille alustava mitoitus toimialoittain

Selvityksen painopiste on kaupallisten palveluiden kehittdmisessa ja niiden optimaalisten sijain-
tien valinnassa. Selvitys palvelee keskustan yleissuunnittelua sekd muita Tuusulan alueelle par-
haillaan kdynnissa olevia kaavoitusprosesseja, kuten Sulan alueen yleiskaavoitusta.

Tavoitevuodeksi analyysille asetettiin ohjausryhman toimesta vuodet 2020, 2030 ja 2040. N&in
ollen kaikki kyseiset vuodet on esitetty mm. vdestonkasvuennusteiden ja liiketilan kokonaistar-
peen arvioinneissa. Tarkemmassa mitoituksessa tavoitevuodeksi valittiin kuitenkin vuosi 2030
johtuen mm. yleissuunnitelmatydlle asetetusta tavoitevuodesta 2025.

Tutkimusalue

Selvityksen kohteena on Tuusulan keskusta-alue, joka rajattiin ohjausryhman toimesta likimain
seuraavasti: tutkimusalue rajautuu pohjoisessa Tuusulantiehen Mahlamaen asuinalueen pohjois-
puolella, idassa Itavaylaan ja lannessa paaosin Tuusulanvaylaan sisaltdaen kuitenkin edella mainit-
tujen vaylien molemmat puolet. Nain rajattuna tutkimusalue kattaa nykyisen ydinkeskustan li-
saksi my6s muita kaupallisia alueita: Sulan alueen ja Itavaylan varren seka tulevan Rykmentin-
puiston asuinalueen kaupallisine keskittymineen. Nykyista ydinkeskustaa laajempi rajaus on tar-
peen, jotta selvityksessa huomioidaan myds em. alueiden kehityksen vaikutus ydinkeskustaan ja
sen laajenemiseen. Nykyinen ydinkeskusta rajattiin kaupan ja palveluiden nykyisen sijainnin mu-
kaan ja se rajautuu pohjoisessa Jarvenpadntien ja Kulloontien risteykseen, iddssa Tuusulan-
vaylaan/Jarvenpaantiehen, eteldssa Tuusulanvaylan ja Hdmeentien risteykseen ja lannessa Hyry-
lantiehen. Tutkimusalueen ja kaupallisen ydinkeskustan rajaus likimain on esitetty seuraavalla
kartalla (Kuva 2).

Tutkimusalueen liséksi selvityksessa huomioidaan tarpeen mukaan koko Tuusula ja Tuusulan 1a-
hikunnat. Tuusulan Iahikunnista huomioidaan erityisesti Kerava ja Jarvenpaa, jotka ovat asukas-
luvultaan ja sijainniltaan osana Keski-Uudenmaan seudullista kaupan palveluverkkoa melko sa-
mankaltaisia Tuusulan kanssa. Néama kolme kuntaa muodostavatkin kolmion, jonka sisalla asuk-
kaat liikkuvat tydpaikkojen ja palvelujen perassa kuntarajoista piittaamatta.
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Kuva 2 Kaupallisen ydinkeskustan ja tutkimusalueen rajaus likimain

Pohjakartat © Logica/Maanmittauslaitos.
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Vaikutusalue

Hyrylan kaupallisia palveluita kehitetaan ensisijaisesti vaikutusalueen asukkaiden tarpeisiin. Vai-
kutusalueelle tarkoitetaan sita aluetta, jolla valtaosa Hyryldssa asioivista kuluttajista asuu. Hyry-
lan vaikutusalue on paasaantdisesti varsin paikallinen, vaihdellen kuitenkin jonkin kaupan toimi-
aloittain. Paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta Hyrylan vaiku-
tusalue on paikallinen: tarjonta molemmilla toimialoilla on kattavampi naapurikunnissa mm. Ke-
ravalla ja Vantaalla. Sulan alueen vaihtoauto- ja huonekalukaupat houkuttelevat asiointia myds
seudullisesti, koska vastaava tarjonta puuttuu ldhikunnista Keravalta ja Jarvenpaasta.



Periaatteessa kaupallisten alueiden vetovoimaa voidaan kasvattaa tarjontaa lisddmalla, mutta
huomioiden Hyryldn sijainnin useiden kilpailevien keskusten ymparéimdna, ei voida realistisesti
odottaa, etta vaikutusalue voisi nykyisesta juurikaan laajentua maantieteellisesti. Erityisesti Hy-
rylan keskusta palvelee jatkossakin pdasaantdisesti lahialueen asukkaita. Hyrylan kaupallisen ke-
hittdmisen tavoitteena taytyykin olla ostovoiman ulosvirtauksen pienentaminen, ei vaikutusalu-
een kasvattaminen, ja palveluiden lisaaminen kasvavan vdeston tarpeisiin.

Hyrylan vaikutusaluetta iddssa rajaa Keravan keskusta, joka sijoittuu linnuntieta vain noin viiden
kilometrin etdisyydelle Hyrylastd, ja eteldssa keha IIl:sen tarjonta. Lanteen Klaukkalaan suun-
taan ja luoteeseen Hameenlinnan suuntaan tieyhteydet ovat huonommat ja etdisyydet pidempia,
joten vaikutusalue ulottuu kauemmaksi. Hyrylan ldhivaikutusalue ja toissijainen vaikutusalue li-
kimain on esitetty seuraavalla kartalla (Kuva 3). Vaikutusalueen nykyinen ja tuleva vaest6 ovat
lahtékohtana liiketilan tarpeen madrittelylle.
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2.2 Vaesto ja vdestonkasvu

Hyrylan vaestémaara oli vuoden 2010 lopussa noin 17 500 asukasta. Vaeston sijoittuminen Hyry-
laan nykytilanteessa seka vaestdénkasvun vaihtoehtoiset skenaariot on esitetty seuraavassa kar-
tassa (Kuva 4). Vaestdnkasvun vaihtoehtoiset skenaariot perustuvat Tuusulan yleiskaavatyén

taustaksi laadittuihin neljédan erilaiseen rakennemalliint, jotka on tiivistetty seuraavassa:

e Al Hyrylan taajama:

e Hyryldn ympariston olevat alueet tdydennetaan joukkoliikennetaajamaksi. Kulloontien
varteen uusi kasvukaytava Keravalle. Hyryla laajenee tasaisesti kaikkiin suuntiin.

e A2 Hyryla-Kerava

e Kasvu suunnataan Hyrylan ymparistéssa Keravan suuntaan, nykyiselldan rakenta-

mattomille alueille. Kasvu painottuu Hyrylassa itaan.
e B1 Ruotsinkyla, Lentorata

e Ruotsinkylaan muodostetaan uusi, neljds taajama. Olevat taajamat kasvavat va-

hemman kuin malleissa A. Kasvu suuntautuu Hyrylan ympadristossa etelaan.
e B2 Ristikytd, paarata

e Ristikytédn muodostetaan uusi, neljas taajama. Olevat taajamat kasvavat vahemman

kuin malleissa A. Kasvu suuntautuu Hyrylan ymparistdssa pohjoiseen.
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Mallit Al ja A2

+ 5500 as. (2020)
+ 13 000 as. (2030)
+ 24 000 as. (2040)

Hyryla

Mallit B1 ja B2

+ 4000 as. (2020)
+ 9000 as. (2030)
+ 17 000 as. (2040)
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Kuva 4 Lahivaikutusalueen asukkaat ja skenaarioiden mukainen viaestonkasvu

Lahde: Vdestd 31.12.2010, Ruututietokanta 2011, Tilastokeskus. Pohjakartat © Logica/Maanmittauslaitos

! Lahde: Tuusulan kunta, http://www.tuusula.fi/sivu.tmpl?sivu_id=3016, haettu 10.2.2012.
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Skenaariot Al ja A2 eroavat toisistaan asutuksen kasvun painopisteen osalta: kasvun painopiste
on joko nykyisen keskustan ymparilla (A1) tai yhden kilometrin verran itdan Rykmentinpuiston
suuntaan (A2). Vdestdon kokonaiskasvu on sama molemmissa skenaarioissa: 24 000 uutta asu-
kasta vuoteen 2040 mennessa Hyrylan lahivaikutusalueelle. Vuoteen 2030 mennessa vdesto kas-
vaa 13 000 asukkaalla molemmissa skenaarioissa. Hyryldn toissijaisen vaikutusalueen vaesto ei
kasva merkittdvasti skenaarioissa Al ja A2. Koska vaestdn kokonaiskasvu on sama molemmissa
skenaarioissa, ei skenaarioiden Al ja A2 valilla tule olemaan eroa kaupan kokonaismitoituksen
osalta, kuten jdljempana luvussa 4.5. ndhddan. Vaesténkasvun painopiste tulee kuitenkin huomi-
oida Hyrylan kaupallisten palveluiden sijoittelussa.

Skenaarioissa B1 ja B2 Hyrylan lahivaikutusalueen vdeston kasvu on hiukan maltillisempaa. Lahi-
vaikutusalueen vdestd kasvaa yhteensa 17 000 asukkaalla vuoteen 2040 mennessa molemmissa
skenaarioissa ja vuoteen 2030 mennessa 9000 asukkaalla. Skenaariossa B1 vaeston lisays sijoit-
tuu pddosin Ruotsinkylddn Hyrylan toissijaiselle vaikutusalueelle: yhteensd 7 000 uutta asukasta
vuoteen 2040 mennessa. Skenaariossa B2 vaeston lisays sijoittuisi Ristikydoén alueelle. Ristikytd
ei kuulu enaa Hyrylan toissijaiselle vaikutusalueelle vaan asiointi sielta suuntautuisi ensisijaisesti
Jarvenpdahan ja tulevalle Poikkitien-Pohjoisvaylan kaupalliselle alueelle. N&in ollen Hyryldn toissi-
jaisen vaikutusalueen vaestd ei kasva skenaariossa B2 lainkaan.

Hyrylan Iahi- ja toissijaisen vaikutusalueen ennakoitu vdestomaadra vuosina 2020, 2030 ja 2040
eri skenaarioissa on esitetty seuraavassa taulukossa (Taulukko 1).

Taulukko 1 Vaikutusalueen vdestonkasvu 2010-2040 eri kasvuskenaarioissa
Skenaariot Al ja A2 2010 2020 2030 2040
Lahivaikutusalue 17 500 23 000 30 500 41 500
Toissijainen vaikutusalue 3 500 3 500 3 500 3 500
Yhteensa 21 000 26 500 34 000 45 000
Skenaario B1 2010 2020 2030 2040
Lahivaikutusalue 17 500 21 500 26 500 34 500
Toissijainen vaikutusalue 3 500 5 000 7 500 10 500
Yhteensa 21 000 26 500 34 000 45 000
Skenaario B2 2010 2020 2030 2040
Lahivaikutusalue 17 500 21 500 26 500 34 500
Toissijainen vaikutusalue 3 500 3 500 3 500 3 500
Yhteensa 21 000 25 000 30 000 38 000

Tyopaikat ja liikenne

Hyrylan lahivaikutusalueella on noin 7 500 tydpaikkaa ja toissijaisella vaikutusalueella noin 700
tyopaikkaa2. TyOpaikkojen maaran oletetaan kasvavan hiljalleen vaeston kasvaessa. Edella esitel-
lyissa rakennemalleissa on oletettu, ettda uusia taajamamaisia tyépaikkoja syntyy Hyryldan suh-
teella yksi tyopaikka kolmea uutta asukasta kohden.

Tyo6paikkojen absoluuttista lukumaaraa oleellisempaa kaupan sijoittumisen kannalta on kuitenkin
Tuusulan tydpaikkaomavaraisuus ja pendeldinti. Tuusulan tyopaikkaomavaraisuus oli 76 % vuon-
na 2008 ja alle 30 % tyodssa kayvista kay tydssa omassa kunnassa koko maan vertailuluvun ol-
lessa 67 %®*. Tuusula kuuluukin Helsingin tydssakayntialueeseen ja paakaupunkiseudulle pendeléi
vuonna 2008 yli 50 % Tuusulan tydssa kayvista eli lahes 9 200 henkilda paivittdin. Paakaupunki-
seudulta Tuusulaan pendeldi paivittain noin 3 200 henkiléa.s Lisaksi pendeldintia tapahtuu osin
myds Keski-Uudenmaan eri kuntien valilla. Yhteenvetona voidaan sanoa, etta Tuusulassa on va-

2 Tiedon ajankohta 31.12.2008. Lahde: Tilastoruudut 2011, Tilastokeskus.

3 Tuusulan kunta, http://www.tuusula.fi/index.tmpl?sivu_id=1016, haettu 28.2.2012.

* Tilastokeskus 31.12.2010, http://tilastokeskus.fi/tup/kunnat/kuntatiedot/858.html, haettu 28.2.2012
® HSY 2008, http://www.hsy.fi/seututieto/kaupunki/sukkulointi/Sivut/2008.aspx, haettu 28.2.2012.



hemman tydpaikkoja, kuin mitd oman kunnan asukkaiden tydpaikkatarve on, ja ndin ollen ty6-

matkaliikenne muualta Tuusulaan on vdhadisempaa kuin Tuusulasta ulos suuntautuva pendeléinti.
Tama seurauksena niin sanotun pdivavaestén maara on Hyrylan vaikutusalueella vahdisempi kuin
absoluuttinen asukasluku on. Tdma nakyy osaltaan ostovoiman ulosvirtauksena Tuusulasta. Tyo-
paikkojen sijoittuminen Hyrylan vaikutusalueella on vield esitetty seuraavassa kartassa (Kuva 5).
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Kuva 5 Tyopaikkojen sijainti Hyrylassa

Lahde: Tydpaikat 31.12.2008, Ruututietokanta 2011, Tilastokeskus. Pohjakartat © Logica/Maanmittauslaitos

Tyopaikkapendeléinti nakyy myos Hyrylan alueen liikkennemaarissa. Alueen suurimmat liikenne-
maarat, noin 22 300 ajoneuvoa vuorokaudessa, ovat Tuusulanvayldlla, joka on alueen paayhteys
Hyrylasta padkaupunkiseudulle. Tuusulanvaylan/Jarvenpaantien vuorokausiliikennemaarat pysy-
vat yhta korkeina myds Hyrylan ydinkeskustan kohdalla, vaikkakin osa pendeldintiliikenteesta to-
denndkdisesti haarautuu Hyrylan eteldisesta liikenneympyrasta Hdmeentien suuntaan. Osa liiken-
teesta ydinkeskustan kohdalla on nain ollen lyhyempimatkaista paikallisliikennetta. Selvitysalu-
een muiden paavaylien liikennemaarat jaavat Tuusulanvayldaa huomattavasti alhaisemmiksi: kes-
kimaarainen vuorokausilikennemaara Itavaylalla on 9 000 ajoneuvoa, Fallbackantielld noin 4 500
ajoneuvoa, Kulloontielld noin 7 800 ajoneuvoa ja Hameentiella noin 12 500 ajoneuvoa. Seuraa-
valla kartalla on esitetty keskimaaraisia vuorokausilikennemaaria Keski-Uudellamaalla (Kuva
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Kuva 6 Keskimadrainen vuorokausiliikennemdara vuonna 2010

Lahde: Liikennevirasto 2010, www.liikennevirasto.fi/likennemaarakartat, haettu 28.2.2012.

Vahittaiskaupan ostovoima

Vahittaiskaupan ostovoiman ja sen kasvun tarkasteleminen perustuu kahteen muuttujaan: kulu-
tuslukuun ja vaestéon. Kulutusluku kuvaa yhden henkilén laskennallisesti vuoden aikana vahit-
tdiskauppaan kuluttamaa summaa. Kun kulutusluku kerrotaan alueen vakiluvulla, saadaan selvil-
le alueen ostovoima. Ostovoiman kasvu syntyy vaestdnkasvusta ja kulutuksen kasvusta, joka pe-
rustuu paaosin tulotason nousuun.

Ostovoimaa ja sen kasvua kuvaavissa laskelmissa on kaytetty seuraavia oletuksia:

e Vuoden 2010 kulutusluvut perustuvat Uudenmaan maakuntakaavan mitoitusselvityksen -
luonnokseen (Tuomas Santasalo Ky, 4.1.2012), koska téma on uusin saatavilla oleva tie-
to kulutusluvuista. Ko. selvityksessa kaytetyt kulutusluvut ovat pienempia verrattuna
esimerkiksi Santasalo Ky:n 7.4.2010 julkaisemiin vuoden 2010 kulutuslukuennusteisiin.

e Kulutuksen kasvu ns. varovaisen kasvun oletuksen mukaan: paivittdistavarakauppa 1
% :n vuosikasvu ja erikoistavarakaupassa 2 %:n vuosikasvu.

Ylla mainittujen oletusten mukaiset kulutusluvut (€/hlé/vuosi) vuosille 2010, 2020, 2030 ja 2040
on esitetty seuraavassa taulukossa (Taulukko 2).


http://www.liikennevirasto.fi/liikennemaarakartat

Taulukko 2 Vahittdiskaupan kulutusluvut 2010-2040

Kulutusluvut, Uusimaa

Paivittaistavarakauppa ml. alkoholi
Tilaa vieva kauppa
Keskustahakuinen erikoiskauppa
Erikoistavarakauppa yhteensa
Autokauppa ja huoltamot
Yhteensa

2010

3 066
1620
2 982
4 602
2701

10 369

2020

3 387
1975
3635
5610
3293
12 289

2030

3741
2407
4431
6 838
4014
14 593

2040

4133
2934
5401
8 336
4 892
17 361

10

Seuraavassa taulukossa (Taulukko 3) on esitetty vaestdn ja kulutuksen kasvuennusteiden perus-

teella laskettu vahittaiskaupan ostovoima vaikutusalueelle vuonna 2010 seka ostovoimaennuste

vuosille 2020, 2030 ja 2040. Vaikutusalueella tarkoitetaan tassa seka lahi- etta toissijaista vaiku-
tusaluetta. Vaestdnkasvuskenaariot on esitetty tarkemmin edella luvussa 2.2. Skenaarioiden Al,

A2 ja B mukaisilla vaestdnkasvuennusteilla vaikutusalueen vahittdiskaupan ostovoima kasvaa

vuoteen 2030 mennessa lahes 280 miljoonalla eurolla ja vuoteen 2040 mennessa yli 560 miljoo-

nalla eurolla. Skenaarion B2 mukaisilla vaestdnkasvuennusteilla vaikutusalueen ostovoima kas-

vaa hiukan maltillisemmin ja ostovoiman lisdys vuoteen 2030 mennessa on 220 miljoonaa euroa

ja vuoteen 2040 mennessa noin 440 miljoonaa euroa. Euromaaraisesti mitattuna ostovoiman
kasvu on suurinta keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta kaikissa skenaarioissa: taman

nakyy jaljempana myos lisaliiketilan tarpeessa.

Taulukko 3 Vaikutusalueen ostovoima 2010-2040, milj. €

Skenaariot Al ja A2
Paivittaistavarakauppa ml. alkoholi
Keskustahakuinen erikoiskauppa
Tilaa vieva kauppa

Autokauppa

Yhteensa

Skenaario B1
Paivittaistavarakauppa ml. alkoholi
Keskustahakuinen erikoiskauppa
Tilaa vieva kauppa

Autokauppa

Yhteensa

Skenaario B2
Paivittaistavarakauppa ml. alkoholi
Keskustahakuinen erikoiskauppa
Tilaa vieva kauppa

Autokauppa

Yhteensa

2010
64
63
34
57

218

2010
64
63
34
57

218

2010
64
63
34
57

218

2020
90
96
52
87

326

2020
90
96
52
87

326

2020
85
91
49
82

307

2030
127
151

82
136
496

2030
127
151

82
136
496

2030
112
133

72
120
438

2040
186
243
132
220
781

2040
186
243
132
220
781

2040
157
205
112
186
660
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VAHITTAISKAUPPA TUUSULASSA

Kaupan keskittymat

Hyryla on Tuusulan kuntakeskus ja kaupallinen padakeskus, josta l6ytyy Tuusulan suurimmat
paivittdistavarakaupat seka keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Hyrylan
nykyinen kaupan ja palveluiden kokonaispinta-ala on Santasalon mukaans arviolta 23 000 ker-
rosneliometrid. Hyrylan kaupan tarjonta ja sijoittuminen on kuvattu tarkemmin seuraavassa lu-
vussa. Selvitysalueen toinen merkittava kaupan keskittyma on Sahankulman ja Sulan alue Hy-
rylan eteldpuolella, linnuntieta noin yhden kilometrin etdisyydella Hyrylan ydinkeskustan etela
osista. Sahankulman ja Sulan alueen tarjonta koostuu padosin huonekalu- ja vaihtoautokaupas-
ta. Sahankulman liikekeskuksessa sijaitsee huonekaluliikkeitd seka joitakin kaupallisia palveluita
ja paivittaistavarakaupan valintamyymald. Niin kutsutussa Sulanportin liikkekeskuksessa on aikai-
semmin toiminut useita huonekalumyymaléita, mutta talla hetkella liiketiloista usea on tyhjilldan,
kun huonekalumyymalat ovat lopettaneet toimintansa Tuusulassa. Todenndkodisesti myymaldiden
lopettamiseen Sulanportissa on osaltaan vaikuttanut taloudellinen taantuma, joka heikensi koko
huonekalukauppa-toimialan kannattavuusedellytyksid jo ennestadn saturoituneilla markkinoilla,
mika on nakynyt esimerkiksi Suomi-Soffa huonekaluketjun konkurssina vuonna 2011. Sahankul-
man ja Sulanportin alueella on arviolta |Idhes 60 000 kerrosneliémetria liiketilaa, josta puolet
muodostuu alueen autokaupoista ja huoltamoista.” Selvitysalueelle sijoittuva kolmas kaupallinen
keskittyma |6ytyy Sahankulman ja Sulan alueen eteldapuolelta Itdavaylan varrelta. Itavayla on
Tuusulan uusin tilaa vaativan kaupan keskittyma, jossa sijaitsee Kodin Terra, Lidl ja puutarha-
myymala. Tuusulanvaylan lansipuolella toimii liséksi paikallispalveluita ja Suomen Polkupyératuk-
ku liikekeskus Rihassa. Itavaylan kaupallinen kokonaispinta-ala on Santasalon® mukaan arviolta
25 000 kerrosneliémetria ilman Tuusulanvaylan lansipuolella sijaitsevia padosin paikallispalvelui-
den kaytodssa olevia liiketiloja.

Selvitysalueen lisaksi Tuusulassa on jonkin verran kaupan tarjontaa myds Jokelassa ja Kello-
koskella, jotka ovat Tuusulan pohjoisosissa sijaitsevia |dhipalvelukeskuksia. Ko. taajamien kau-
pan tarjonta koostuu paaosin paivittaistavaramyymaldista ja kaupallisista palveluista.

Seuraavalla kartalla (Kuva 7) on esitetty selvitysalueen liiketilojen sijainti toimialoittain. Kartalta
nakyy selvasti, etta Hyrylan ydinkeskustan tarjonta on muihin selvitysalueen kaupan keskittymiin
verrattuna monipuolisempaa. Myds Sulan alueen vaihtoautokauppakeskittyma erottuu kartalta
selvasti, kuten myds niiden tuntumassa sijaitseva Sulanportin liikekeskus huonekalukauppoineen.
Vaikka Itdvaylan liiketilapinta-ala ylittda Santasalon arvion mukaan Hyrylan liiketilamaaran hie-
nokseltaan, jaa Itavayla kartalta katsottuna ja kaupan toimipaikkojen lukumaaralla mitattuna
kaupan tarjonnaltaan selvasti Hyrylan ydinkeskustan seka Sahankulman ja Sulan alueen varjoon.

¢ Uudenmaan maakuntakaava, Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaanliitto ja Tuomas Santasalo Ky,
luonnos 4.1.2012.

7 Pinta-ala arvio Ramboll Finland Oy. Perustuu kenttakierrokseen 2/2012 seka rakennusrajojen mukaan mitattuihin pinta-aloihin. Pinta-
ala on arvio, koska Sulan alueen liikerakennuksissa on useita toimijoita ja tdman tydn puitteissa ei ole ollut mahdollista selvittda tilojen
kaytdn jakautumista yksityiskohtaisesti.

8 Uudenmaan maakuntakaava, Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaanliitto ja Tuomas Santasalo Ky,
luonnos 4.1.2012.
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Kuva 7 Vahittdiskaupan liiketilat selvitysalueella

Vahittaiskaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilat Hyryldssa, Sahankulmassa, Sulan alueella ja Itavaylan varrella.
Lahteet: Santasalo Ky 2011 sek& Ramboll Finland 2012. Pohjakartat © Logica/Maanmittauslaitos.

Vahittaiskauppa Hyryldassa
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Seuraavassa kartassa (Kuva 8) on esitetty Tuusulan keskustan kaupalliset kiinteistot ja niiden lii-
ketilat. Tuusulan keskustan ankkureina toimivat supermarket-tasoiset paivittdistavaramyymalat
keskustan kaupallisen alueen etela- ja pohjoispadssa. Etelassa toimii yksi paivittdistavaramyyma-
1a (S-market) ja pohjoisessa kaksi (S-market ja K-supermarket). Eteldisen S-marketin yhteydes-
sa toimii lisdksi useita pienempia erikoisliikkeitd ja kaupallisia palveluita. Samalla alueella sijait-
see lisdksi McDonald's-pikaruokaravintola ja huoltoasema. Kaupallinen vyéhyke jatkuu eteldiselta
S-marketilta pohjoista kohti Kauppatieta pitkin, jonka varrelle on sijoittunut liiketiloja seka uusien
asuintalojen kivijalkoihin etta tien varrelle sijoittuviin vanhoihin liikerakennuksiin. Kauppatien
varrella on my6s tyhjillaan joitakin yksittaisia kivijalkaliiketiloja.Kaupallinen vyéhyke katkeaa
Kauppatien paassa seurakunnan virastotaloon ja terveyskeskukseen, joiden kanssa samalla vy6-
hykkeella sijaitsee myds taidekeskus, kirjasto ja linja-autoasema. Julkisten palveluiden jalkeen
pohjoisen paivittdistavaramyymalat muodostavat keskustan toisen kaupallisen keskittymdn yh-
dessa viereisissa liiketaloissa sijaitsevien kivijalkaliiketilojen kanssa.
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Kuva 8 Vahittaiskaupan liiketilat Hyrylan ydinkeskustassa

Vahittaiskaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilat Hyryldssa.
Lahteet: Santasalo Ky 2011. Pohjakartat © Logica/Maanmittauslaitos.

Hyrylan paivittaistavaramyymalat ovat Tuusulan suurimpia. Paivittaistavaramyyntipinta-alalla mi-
tattuna paivittaistavarakaupan suurin keskittyma 16ytyy ydinkeskustan pohjoisesta liittymasta,
jossa sijaitsee kaksi supermarket-tasoista paivittdistavaramyymalaa. My6s euromaaraisella liike-
vaihdolla mitattuna ydinkeskustan pohjoisosan paivittaistavaramyymaldiden liikevaihto yhteensa
on suurempi kuin Tuusulan muilla alueilla. Kuitenkin pinta-alaan suhteutettuna ja myynti per ne-
li6 —~teholuvulla mitattuna Hyrylan ydinkeskustan eteldinen liittyma on Tuusulan houkuttelevin
paivittaistavaran kauppapaikka. Eteldaisen S-marketin myynti per nelié -indeksiluku oli vuonna
2010 yli 1,5-kertainen verrattuna Tuusulan keskimaaraiseen neliétehoon. Pohjoisen liittyman mo-
lempien paivittaistavaramyymaldéiden myynti per nelidé —indeksiluku taas jaa Tuusulan keskimaa-
raisen tason alapuolelle. Selvitysalueen paivittdistavaramyymaldiden sijainti ja pinta-ala on esi-
tetty seuraavalla kartalla (Kuva 9). Kuten kuvasta nakyy, niin selvitysalueella toimii ydinkeskus-
tan supermarket-tasoisten paivittaistavaramyymaldiden liséksi neljas supermarket-tasoinen
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myymala (Lidl) seka kaksi valintamyymalaa. alueen paivittaistavaramyymaléistd Lidl on ainoa,
jolla on erillinen kayttdétavaraosasto.®
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Kuva 9 Pdivittdistavaramyymaldiden pinta-ala 31.12.2010

Paivittdistavaramyymaldiden pinta-ala (paivittdistavara- ja kdyttdtavarapinta-ala) selvitysalueella 31.12.2010.
Lahteet: Myymaldrekisteri 2010. A.C. Nielsen Oy. Pohjakartat © Logica/Maanmittauslaitos.

Vahittdiskaupan liikevaihto ja ostovoiman siirtymat

Tassa kappaleessa kuvataan Tuusulan kaupan tarjontaa Tilastokeskuksen toimipaikkarekisteriin
pohjautuvien kuntakohtaisten vuoden 2010 vahittaiskaupan liikevaihtotietojen perusteella. Liike-
vaihtotiedoista ei ollut mahdollista erottaa selvitysaluetta omaksi kokonaisuudekseen vaan ne
kuvaavat Tuusulan liikevaihtoa koko kunnan tasolla. Valtaosa Tuusulan vahittaiskaupasta on kui-
tenkin sijoittunut selvitysalueelle, joten liikevaihtotilastot antavat riittavan kuvan selvitysalueen
kaupan tarjonnasta ja ostovoimien siirtymistda. On myds hyva huomioida, etta osa kunnittaisista
tiedoista on jouduttu arvioimaan johtuen Tilastokeskuksen salauskaytanndista. Maaritelmat seu-
raavissa kaavioissa esitettaville vahittaiskaupan eri toimialoille 16ytyvat liitteesta 1 Kaupan sanas-
toa ja maaritelmia. Vahittaiskaupan liikevaihtotiedoista on tassa selvityksessa poistettu verkko-
ja postimyyntikauppa. Sen merkitys koko maan tasolla on erittdin vahainen (vuonna 2009 vain
0,7 % vahittaiskaupan koko liikevaihdosta), mutta Tuusulan vertailukunnista Keravalla sijaitsee
ko. ryhmaan kuuluvista Suomen postimyyntiyrityksista valtaosa liikevaihdolla mitattuna. Nain ol-

° Lahde: Paivittaistavaramyymaéldiden pinta-ala ja myyntitiedot, Myymaélérekisteri 2010, A.C. Nielsen Oy.
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len kyseinen ryhma on poistettu liikevaihtotilastoista, mika muuttaa keskustaerikoistavarakaupan
tasoa Keravalla huomattavasti. Verkko- ja postimyyntikauppa on yleensa sisaltynyt aikaisempiin
Tuusulan ja Kuuma-kuntien alueelle tehtyihin selvityksiin, joten Keravan liikevaihto poikkeaa tas-
sa selvityksessa alaspain muista vastaavista selvityksista.

Seuraavassa kaaviossa (Kaavio 1) on esitetty vahittaiskaupan liikevaihto Jarvenpaan, Tuusulan ja
Keravan osalta miljoonina euroina vuonna 2010. Tuusula jaa koko vahittdiskaupan liikevaihdolla
mitattuna ndista kolmesta keskuksesta pienimmaksi. Yleensa vastaavissa selvityksissa Jarvenpaa
ja Kerava ovat nayttaytyneet tasavahvoina keskuksina, mutta tdma on johtunut verkko- ja pos-
timyyntikaupasta. Kun verkko- ja postimyyntikaupan vaikutus on eliminoitu, Tuusula jaa koko-
naisliikevaihdolla mitattuna vain noin 15 miljoonaa euroa Keravan kokonaisliikevaihtotason alle ja
jopa ylittda Keravan liikevaihdon hienoisesti keskustaerikoistavarakaupan osalta. Tuusulan tar-
jonta tilaa vievan erikoiskaupan osalta on vahvempi kuin Keravalla ja Jarvenpadssa, ja tilaa vie-
van erikoiskaupan liikevaihto on Tuusulassa niihin verrattuna korkeampi. Paivittaistavara ja tava-
ratalot -toimialan osalta Tuusulan alhaisempi liikevaihtotaso selittyy pitkalti silld, etté Tuusulassa
ei ole hypermarketeja toisin kuin Jarvenpadssa ja Keravalla, joissa molemmissa on seka Prisma
ettd K-citymarket.

250
246
200
S
5 150 165
(0} 152
]
("]
c
8
2100 +—
=
82
50 +— — 63
45
39
28
0 . B .
Vahittaiskauppa Paivittdistavara ja Tilaa vieva Keskustaerikoistavara
yhteensa tavaratalot erikoiskauppa
Tuusula ®Kerava Jarvenpaa
Kaavio 1 Vahittaiskaupan liikevaihto Tuusulassa ja vertailukunnissa 2010, milj. €

Lahde: Yritysrekisteri, Tilastokeskus.

Seuraavissa kaavioissa (Kaavio 2 ja Kaavio 3) on kuvattu vahittdiskaupan liikevaihtoa siten, etta
liikevaihto on suhteutettu kunkin alueen asukasmadraan. Tama kuvaa tarjonnan kattavuutta ja
ostovoiman siirtymia. Jos liikevaihto asukasta kohden jaa jossain kunnassa selvasti Suomen kes-
kiarvosta, kertoo se tarjonnan niukkuudesta ja siita, ettd alueen asukkaiden ostovoima siirtyy
oman kunnan ulkopuolelle.

Seuraava kaavio 2 kuvaa vahittaiskaupan koko liikevaihtoa asukasta kohden vuosina 2007-2010
ja jaljempéana kaaviossa 3 on kuvattu vahittdiskaupan liikevaihto asukasta kohden vuonna 2010
toimialoittain. Molemmat kaaviot osoittavat, etta Tuusulan vahittaiskaupan liikevaihto yhteensa
asukasta kohden jaa selvasti alle koko maan vertailuluvun seka selvasti alle vertailukuntien Jar-
venpaan ja Keravan. Tuusulan liikevaihto asukasta kohden oli vuonna 2010 noin 4 440 euroa ko-
ko maan vertailuluvun ollessa noin 5 900 euroa asukasta kohden. Nadiden lukujen valossa Tuusu-
lan ostovoiman ulosvirtauksen vuonna 2010 voidaan arvioida olleen noin 25 % ostovoimasta.
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Paivittdistavara- ja tavaratalokaupan liikevaihto Tuusulassa on noin 2 200 euroa asukasta koh-
den, mika on selvasti vahemman kuin muissa vaikutusalueen kunnissa tai koko maan vertailulu-
kuun nahden. Ostovoiman ulosvirtaus pdivittdistavara- ja tavaratalokaupan osalta oli vuonna
2010 arviolta noin 35 % ostovoimasta asukaskohtaisten liikevaihtotietojen perusteella arvioituna.
Tama selittyy pitkalti hypermarketien puuttumisella. Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta Tuusulan
liikevaihto on 1 040 euroa asukasta kohden, mika on korkeampi kuin muissa vaikutusalueen
kunnissa ja koko maassa. Tilaa vaativan kaupan ostovoiman positiivinen siirtyma Tuusulaan oli
vuonna 2010 arviolta noin 18 % asukaskohtaisten liikevaihtotietojen perusteella arvioituna. Kes-
kustaerikoistavarakaupan osalta Tuusula jaa koko maan vertailuluvun alapuolelle ja ostovoiman
ulosvirtaus oli vuonna 2010 arviolta noin 25 % asukaskohtaisten liikevaihtotietojen perusteella.
Tuusula jaa keskustaerikoistavarakaupan osalta myds Jarvenpaan vertailuluvun alapuolelle, mut-
ta ylittaa kuitenkin Keravan hienokseltaan johtuen verkko- ja postimyyntikaupan vaikutuksen
poistamisesta.
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Kaavio 2 Vahittaiskaupan liikevaihto Tuusulassa ja vertailukunnissa 2007-2010, euroa per asukas

Lahde: Yritysrekisteri, Tilastokeskus.
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Yhteensa Paivittaistavara ja Tilaa vieva Keskustaerikoistavara
tavaratalot erikoiskauppa
m Koko Suomi Tuusula ®Kerava Jarvenpaa
Kaavio 3 Vahittdiskaupan liikevaihto Tuusulassa ja vertailukunnissa 2010, euroa per asukas

Lahde: Yritysrekisteri, Tilastokeskus.

Ostovoiman siirtymia Tuusulasta on kasitelty muissakin selvityksissa. Esimerkiksi vuonna 2011
valmistuneessa Poikkitien-Pohjoisvaylan kaupallisessa selvityksessa* arvioitiin ostovoiman siirty-
mia asukaskohtaisten liikevaihtotilastojen liséksi my6s ostovoiman ja myynnin erotuksena. Ta-
man perusteella ostovoiman ulosvirtaus Tuusulasta oli jopa ylla esitettyd suurempaa (vuonna
2009). Tuusulasta virtasi koko vahittaiskaupan ostovoimasta 37 % kunnasta ulos. Toimialoittain
tarkasteltuna paivittaistavarakaupan osalta Tuusulasta virtasi ulos 32 % ostovoimasta, keskusta-
erikoistavarakaupan ostovoiman osalta Idhes 50 % ja tilaa vaativan erikoiskaupankin osalta osto-
voimaa virtasi kunnasta ulos 27 %." On huomattava, ettd Poikkitien-Pohjoisvaylan selvityksessa
paivittdistavarakauppa on omana ryhmanaan, toisin kuin ylla esitetyissa asukaskohtaisissa liike-
vaihtoluvuissa, ja tavaratalot kuuluvat ryhmaéan keskustaerikoiskauppa. Nama erot toimialaluoki-
tuksissa selvittavat osaltaan eroja, minka lisaksi vuosi 2009 oli poikkeuksellinen vahittaiskaupas-
sa ja erikoiskaupan liikevaihto laski. Kuluttajien ostovoima ei kuitenkaan laskenut samassa tah-
dissa liikevaihdon kanssa, vaan osa ostovoimasta ohjautui kulutuksen sijaan saastamiseen. Ta-
man vaikutus nakyi jonkin verran suurentaen vuoden 2009 ostovoiman negatiivista siirtymaa eri-
tyisesti tilaa vaativassa kaupassa. Tassa on myds huomattava, ettd Tuusulan tilaa vaativan kau-
pan osalta joidenkin toimialojen ostovoiman siirtyma oli negatiivinen ja joidenkin, kuten huone-
kalukaupan osalta taas positiivinen.

Poikkitie-Pohjoisvaylan selvityksessa tarkasteltiin myds henkildautojen, kevyiden moottoriajo-
neuvojen ja varaosien vahittaiskauppaa (TOL45321 ja TOL45112) vuonna 2009. Autokaupan
asukaskohtainen liikevaihto ylitti Tuusulassa koko maan vertailuluvun merkittavasti ollen 3 166
euroa per asukas. Autokaupan ostovoiman positiivinen siirtymd Tuusulaan oli vuonna 2009 arvi-
olta 2,6-kertainen asukaskohtaisten liikevaihtotietojen perusteella arvioituna.?? Autokaupan asu-
kaskohtainen liikevaihto vuonna 2009 on esitetty seuraavassa kaaviossa (Kaavio 4). Mygs toimi-
paikkojen lukumaaran tarkastelu tukee havaintoa autokaupan ostovoiman siirtymasta. Tammi-
kuussa 2012 koko maassa oli 11 713 TOL45-toimialan (moottoriajoneuvojen ja pyorien kauppa
seka korjaus) yritysta. Tuusulassa téman toimialan yrityksia oli 230 vastaavana ajankohtana.
Asukasta kohden koko maassa oli siis 0,00217 toimipaikkaa ja Tuusulassa 0,00539 toimipaikkaa

10 poikkitie-Pohjoisvéyla Tuusula ja Jarvenpaa, Kaupallisten vaikutusten arviointi, Entrecon Oy 18.3.2011.
1 poikkitie-Pohjoisvéyla Tuusula ja Jarvenpaa, Kaupallisten vaikutusten arviointi, Entrecon Oy 18.3.2011, sivu 36.
12 poikkitie-Pohjoisvayla Tuusula ja Jarvenp&a, Kaupallisten vaikutusten arviointi, Entrecon Oy 18.3.2011, sivut 21-23,
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asukasta kohden. Toisin sanoen, Tuusulassa oli 2,5-kertainen maara toimipaikkoja TOL45-
toimialalla.

Henkiloautojen, kevyiden moottoriajoneuvojen ja
varaosien vahittdiskauppa 2009
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Kaavio 4 Autokaupan liikevaihto vuonna 2009, euroa per asukas

Lahde: Yritysrekisteri, Tilastokeskus (Poikkitie-Pohjoisvayla Tuusula ja Jarvenp&a, Kaupallisten vaikutusten arviointi, Entrecon Oy
18.3.2011.).

Yhteenvetona voidaan sanoa, etta Tuusulan kaupan tarjonta ei vastaa oman alueen asukaspoh-
jan synnyttdmaa kysyntda lukuun ottamatta huonekalu- ja autokauppaa, joiden osalta ostovoi-
man siirtyma on positiivinen.

Jaljempéna luvussa 4.5. esitettavissa laskelmissa lisaliiketilatarpeen arviointi on pyritty tekemaan
realistisesti perustuen Hyrylan vaikutusalueen ostovoimaan ja huomioiden, etta osa Hyrylan vai-
kutusalueen ostovoimasta virtaa aina ulos suurempiin keskuksiin, mm. padakaupunkiseudulle. Os-
tovoiman suuntautumisesta tehtiin eri oletukset |ahi- ja toissijaiselle vaikutusalueelle perustuen
osin edella esitettyihin koko Tuusulaa koskeviin ostovoiman siirtymiin seka toisaalta Huffin veto-
voimamallin antamiin asiointitodennakoisyyksiin eri alueille. Vetovoimamallin paéperiaate on, et-
ta tietyssa keskuksessa asioiminen on sita todennakdisempaa, mita lahempana kuluttajaa keskus
sijaitsee ja mita laajempi keskuksen tarjonta on. Kaantaen, asiointitodennakogisyys laskee etai-
syyden kasvaessa. Nain ollen ldhivaikutusalueelta asioidaan Hyryldssa suuremmalla todennakdi-
syydella kuin toissijaiselta vaikutusalueelta, mikd nakyy myds tavoitteellisissa vaikutusalueiden
ostovoimaosuuksissa. Edella todettiin, ettd Tuusulaan virtaa tilaa vievan kaupan ostovoimaa joi-
denkin toimialojen osalta, mutta tata Hyrylan vaikutusalueen ulkopuolelta tulevaa ostovoiman
siirtymaa ei ole huomioitu jaljempana esitettavissa tilantarvelaskelmissa. Tama valinta perustuu
tadman selvityksen tavoitteeseen: pyrkia luomaan realistinen kuva vahittaiskaupan kasvun mah-
dollisuuksista vaikutusalueen ostovoiman perusteella. Hyrylan tilaa vaativan kaupan suhteellinen
asema todenndkoisesti heikkenee tulevaisuudessa johtuen monista muista Tuusula-Jarvenpaa-
Kerava alueelle suunnitteilla olevista kaupan hankkeista (ks. luku 4.1). Autokaupan mitoituksessa
vaikutusalueen ulkopuolelta tuleva ostovoiman siirtyma on kuitenkin huomioitu johtuen siita, etta
Sulan vaihtoautokauppakeskittymalla on oma vakiintunut roolinsa seudullisessa kaupan palvelu-
verkossa ja tama asema tulee todenndkdisesti sdailymaan myods jatkossa. Tavoitteelliset, Hyryldan
suuntautuvat vaikutusalueen ostovoimaosuudet on esitetty seuraavassa taulukossa (Taulukko 4).

Taulukko 4 Ostovoiman suuntautuminen Hyryldaan

Osuus ostovoimasta Hyrylaan % Lahivaikutusalue Toissijainen vaikutus-
alue

Paivittaistavarakauppa 80 % 60 %

Keskustahakuinen erikoiskauppa 60 % 30 %

Tilaa vieva kauppa 60 % 30 %

Autokauppa 250 % 250 %
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Liikepinta-ala ja ketjutoimijat vastaaviin markkina-alueisiin verrattuna

Edelld luvussa 3.3. todettiin, ettd Tuusulasta virtaa ulos ostovoimaa paivittais- ja erikoistavara-
kaupan osalta asukaskohtaisella liikevaihdolla mitattuna. Ostovoiman ulosvirtauksesta ja palve-
luiden riittdmattdmyydesta paivittdis- ja erikoistavarakaupan osalta kertoo myés Hyrylan liikepin-
ta-alan maara. Verrattaessa Hyrylan pinta-alaa vastaavan kokoisiin keskuksiin Uudellamaalla,
havaitaan, etta Hyryldssa on selvasti vdhemman liiketilaa kuin muissa vastaavan kokoisissa kes-
kuksissa. Tuusulan kanssa samankokoisia kuntia Uudellamaalla ovat mm. Kerava, Jarvenpaa,
Lohja, Nurmijarvi ja Kirkkonummi. Hyryldssa on esimerkiksi keskustahakuista erikoiskaupan pin-
ta-alaa noin 3 500 km2, mikd on huomattavasti vahemman kuin Keravalla (29 000 k-m2), Jar-
venpadssad (16 000 k-m2), Lohjalla (22 000 k-m2), Nurmijdrven Klaukkalassa (12 000 k-m2) tai
Kirkkonummella (23 000 k-m2). Hyrylan ero Keravaan tai Jarvenpadahan nahden on selitettdvissa
Tuusulan hajanaisella rakenteella: Hyryldsta kahden kilometrin sdteelld asuu vain noin 11 00
asukasta, kun Keravalla kahden kilometrin sateella keskustasta asuu 27 000 asukasta ja Jarven-
pddssa 26 000 asukasta. Kuitenkin Hyrylan liikepinta-ala jaa selvasti alhaisemmaksi mydés Loh-
jaan, Nurmijarven Klaukkalaan tai Kirkkonummeen verrattuna, joissa asuu kahden kilometrin sa-
teelld keskustasta yhta vahan asukkaita kuin Hyrylassa. Kaupan sijoittumiseen vaikuttavat toki
monet muutkin tekijat pelkdan asukasluvun lisaksi, kuten esimerkiksi kunkin keskuksen sijainti
osana laajempaa seudullista palveluverkkoa. Hyryldssa on selvasti potentiaalia nykyista suurem-
malle liikepinta-alalle. Keskusten asukasluku ja liikepinta-alat toimialoittain esitetty tarkemmin
seuraavassa taulukossa (Taulukko 5).

Taulukko 5 Uudenmaan keskusten asukasluku ja liikepinta-alat toimialoittain 2011*®

Hyryla Kerava Jarvenpaa Lohja Nurmijarven Kirkkonummi

Klaukkala

Kunnan asukasluku 37 200 34 300 37 800 39 700 39 900 36 900
Asukkaat 2 km:n sdteella 10 700 26 800 25700 11 800 10 000 12 700
Kunnan asukkaat 2 km:n sa- 29 % 78 % 68 % 30 % 25 % 34 %
teella (%)
Pt-kauppa 8500 17900 4 500 8 500 8 700 12 800
Tilaa vaativa kauppa 1400 1 300 2100 7 900 2 500 12 000
Muu erikoiskauppa 3500 29 200 16 200 22 100 11 800 23 400
Vahittaiskauppa yhteensa 13400 48 400 22 800 38500 23 000 48 200
Palvelut 8 000 12400 13700 14 700 6 100 10 700
Muut liiketilat 2 000 500 3 600 3 600 1200 4 700
Liiketilat yhteensa 23400 61 300 40 100 56 800 30 300 63 600

Tuusulassa toimii myds selvasti vahemman erikoiskaupan ja palveluiden ketjumyymaldita kuin
osassa ylla mainittuja vertailukuntia.** Tuusulassa toimii noin 33 kaupan ja palveluiden ketju-
myymalaa, Keravalla 45, Jarvenpaadssa 59 ja Lohjalla 65. Kuitenkin verrattaessa Tuusulaa Nurmi-
jarveen ja Kirkkonummeen, joiden taajamarakenne on hajanainen Tuusulan tapaan, havaitaan,
etta Hyrylan vahaisemmasta liiketilamaarasta huolimatta Tuusulassa toimii enemman ketjumyy-
maloéita: Nurmijarvella toimii vain 27 ketjua ja Kirkkonummella 18.

Helsingin markkina-alueella toimii yli 300 erikoiskaupan ja palveluiden ketjua. Tuusulassa toimi-
vien valtakunnallisten ketjujen lukumaara ja vastaavasti Tuusulasta puuttuvien ketjujen luku-
maara toimialoittain on esitelty seuraavassa kaaviossa (Kaavio 5). Kaaviossa on kuvattu ketjut
koko Tuusulan tasolla, eika siis vain Hyrylan keskustan osalta. Kaavio kuvaa tilannetta 5/2010,

3 Lahteet: Liikepinta-alat: Uudenmaan maakuntakaava, Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaan liit-
to ja Tuomas Santasalo Ky, luonnos 4.1.2012. Vdestd 2 km:n sateelld: Uudenmaan liitto, Voimassa olevien maakuntakaavojen keskus-

ten ja suuryksikdiden vdestomaarat,

http://www.uudenmaanliitto.fi/files/3816/Voimassa_olevien_maakuntakaavojen_keskustojen_ja_suuryksikoiden_vaestomaarat.png,

haettu 15.3.2012.
4 Lahde: Ramboll ketjutietokanta, 5/2010.



joten joitakin muutoksia Tuusulassa on tapahtunut tuon ajankohdan jalkeen. Esimerkiksi osa
huonekalukaupan ketjuista on vetaytynyt Tuusulasta. Paapiirteissaan kaavio kuitenkin kuvaa
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edelleen myds nykytilannetta ja ndyttaa esimerkiksi, kuinka ldhes kaikki muotikaupan ja keskus-
tahakuisen erikoiskaupan ketjut puuttuva Tuusulasta.

Rauta, rakentaminen/remontointi...

Muu keskustan ulkopuolinen
Kodinkone

Huonekalu

Ravintola/ kahvila

Muu palvelu

Kuntosali

Elokuvateatteri
Halpatavaratalo

Urheilu ja retkeily

Optinen kauppa

Muu keskustaerikoiskauppa
Muotikauppa, vaate
Muotikauppa, kenka
Muotikauppa, asuste
Kosmetiikka

Kirjakauppa

=

Kodinsisustus )

3 mem

o

20

Sijaitsee

40

® Puuttuu

60

80

Kaavio 5

Lahde: Ketjuietokanta 5/20120, Ramboll Finland Oy.

Tuusulassa sijaitsevien erikoiskauppa- ja palveluketjujen lukumaara

Valtakunnallisista ketjuista I6ytyykin Tuusulan keskustan kehittdmisen kannalta useita potentiaa-

lisia toimijoita. Potentiaalisilla toimijoilla tarkoitetaan tdssa niita ketjuja, joilla on toimipisteita

Tuusulaan suhteutettuna asukasluvultaan samantyyppisilla markkina-alueilla. Tassa ei ole kuiten-
kaan huomioitu esimerkiksi tilaa vievan kaupan ketjuja, jotka eivat toimialansa luonteen puolesta
sovellu Hyrylan ydinkeskustaan. On tarkeda huomata, ettad ketjujen sijoittumispaatoksiin vaikut-
tavat muutkin tekijat pelkan asukasluvun ja markkina-alueen koon lisdksi. Ketjujen omat strate-
giset tavoitteet ohjaavat niiden laajentumista, kuten myos esimerkiksi kilpailutilanne markkinoil-
la. Nain ollen ei ole yleensa mahdollista, etta kaikki tietyn toimialan ketjut sijoittuisivat samalle

markkina-alueelle. Tuusulaan suunnitteilla olevat hypermarket-investoinnit toimivat kuitenkin to-
denndkdisesti ankkureina, jotka houkuttelevat myés muita valtakunnallisia ketjuja sijoittumaan

Tuusulaan. Hyrylan keskustan kannalta potentiaaliset ketjut on tiivistetty jaljempana taulukkoon

6.

Kirjakauppa-alan ketjuista kaikki ketjut puuttuvat Tuusulasta, mutta useampikin ketju toimii jos-
sain pain Suomea samankokoisilla markkina-alueilla: Info, Suomalainen kirjakauppa, Kipa ja Kir-
japorssi.

Kodinsisustus-tuotteista valtaosa myydaan huonekalumyymaldista ja tavarataloista seka yksityi-
sista myymaloista, jotka eivat kuulu ketjuihin. Tuusulassa toimii Hyrylan ulkopuolella useita huo-
nekalumyymaldita ja yksityisia sisustusalan myymaloita. Nain ollen sisustusalan ketjumyymalois-
ta ei 16ydy Hyrylan kehittdmisen kannalta relevantteja ketjuja, vaikkakin esimerkiksi Finlaysonin,

Iittalan ja Pentikin myymalat toimivat jossain muualla pdin Suomea myds Tuusulan kokoisilla

markkina-alueilla.

Viime vuosina syntyneista kosmetiikka-alan ketjuista kaikki puuttuvat Tuusulasta ja kyseisista
ketjuista ainakin Emotion ja Hairstore toimivat vastaan kokoisilla markkina-alueilla. Kosmetiikka-
alan ketjut ovat muutenkin laajentaneet myymalaverkostoaan viime vuosina ja on odotettavissa,

ettd ne jatkavat voimakasta laajentumistaan talouden taantuman hellittdessa.
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Asuste- ja kenkakaupan osalta todettakoon, etta Tuusulassa toimii Sulan alueella nykyiselldan
KenkdMekka, joka on sulkemassa liikkeensd. Kenkdkauppaketjuista vain Kookenka toimii Tuusu-
lan kokoisilla markkina-alueilla. Asusteketjut taas toimivat toistaiseksi ainoastaan Suomen suu-
rimmissa kaupungeissa.

Vaatekaupan ketjuista Tuusulassa toimii talla hetkella ainoastaan Voglia. Potentiaalisia vaatekau-
pan toimijoita Tuusulan kannalta ovat esimerkiksi seuraavat ketjut: Dressmann, Esprit, H&M,
Jack & Jones, Jim & Jill, KappAhl, Lindex, Seppala ja Vero Moda seka lastenvaateketjut Anton &
Nina, Mukelomesta ja Nicky & Nelly.

Optisen alan ketjuista Tuusulassa toimii nykyiselldan Specsavers ja Synsam, mutta myods Cazze,
FennO, Instrumentarium, Nissen ja Silmdasema voivat toimia Tuusulan kokoisilla markkina-
alueilla. Kaikki optisen alan ketjut eivat kuitenkaan voi sijoittua Tuusulaan.

Urheilu ja retkeilyalan ketjuista Tuusulaan kannalta potentiaalisia toimijoita ovat Intersport,
Sportia ja EImo Sport.

Kodinkonealan ketjuista osa voi toimia myds keskustoissa ja kauppakeskuksissa, kuten Musta-
Porssi ja Expert, jotka ovat Tuusulan kannalta potentiaalisia ketjuja. Tuusulasta puuttuu myos
esimerkiksi Gigantti, joka toimii myds vastaavan kokoisilla markkina-alueilla, mutta yleensa kes-
kustan ulkopuolella.

Muita keskustahakuisen erikoiskaupan ketjuja, jotka ovat potentiaalisia toimijoita Hyrylassa, ovat
esimerkiksi dna kauppa, Elisa Shopit, Sonera kauppa, Faunatar ja Timanttiset.

Ravintola-alan ketjuista Tuusulassa toimii jo nykyiselldan Hesburger, McDonald's, Chicos ja Koti-
pizza. Muita potentiaalisia ketjuja olisivat Iahinna vain Subway ja Martina restaurants.

Kaupallisista palveluketjuista ei juuri 16ydy potentiaalisia uusia toimijoita Tuusulaan. Valtaosa
kaupallisista palveluista onkin yksityisten yritysten tuottamaa.

Taulukko 6 Tuusulan kannalta potentiaaliset uudet vahittdiskaupan ketjut

Kirjakaupat Info, Suomalainen kirjakauppa, Kipa ja Kir-
japorssi.

Kosmetiikka Emotion, Hairstore

Kengat Kookenka

Vaatteet Dressmann, Esprit, H&M, Jack & Jones, Jim
& Jill, KappAhl, Lindex, Seppala, Vero Moda

Lastenvaatteet Anton & Nina, Mukelomesta, Nicky & Nelly.

Optikot Cazze, FennO, Instrumentarium, Nissen,
Silmaasema

Urheilu ja retkeily Intersport, Sportia ja Elmo Sport

Kodinkoneet MustaPorssi, Expert

Ravintolat Subway, Martina restaurants

Muu keskustaerikoiskauppa dna kauppa, Elisa Shopit, Sonera kauppa,
Faunatar, Timanttiset
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KESKUSTAN KEHITTAMISEN REUNAEHDOT JA MUUTOS-
TEKIJAT

Keskusten tavoitteelliset roolit

Hyryla on Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa' osoitettu yhdeksi alueen kaupalli-
seksi paakeskukseksi. Alueella on tavoitteena keskustan tiivistdminen ja keskustahakuisen eri-
koiskaupan tarjonnan lisdéaminen. Uudenmaan maakuntakaavan kaupan mitoitusselvityksessa:
Hyrylan kaupan kokonaismitoitukseksi on esitetty 61 000 k-m2, mutta 2.4.2012 julkaistussa Uu-
denmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa” Hyrylan mitoitusta ei ole rajoitettu lainkaan.
Tama antaa Hyryldlle hyvat lahtdékohdat kehittya kaupallisena keskuksena. Tulevassa 2. vaihe-
maakuntakaavassa ei oteta kantaa Hyrylan keskustatoimintojen alueen rajaukseen. Todennakdi-
sesti vahittaiskaupan uuden pinta-alan kaavoittaminen suuressa maarin ei ole mahdollista nykyi-
sen ydinkeskustan alueelle vaan keskustatoimintojen aluetta on laajennettava nykyisesta.

Rykmentinpuisto tarkoittaa Hyrylan kaakkoispuolelle suunnitteilla olevaa uutta merkittavaa
asuinaluetta. Poikkitie-Pohjoisvaylan selvityksessa* Rykmentinpuiston alueelle on todettu synty-
van keskustatoimintojen alueelle liiketiloja kaupalle yhteensa noin 16 000 kerrosneliometria (eri-
koiskauppa 13 000 k-m2 ja paivittdistavarakauppa 3 000 k-m2) vuoteen 2030 mennessa. Ryk-
mentinpuistoa ei ole nostettu esille omana kaupallisena alueenaan Kuuma-kuntien vuoden 2025
tavoitteellisessa kaupan palveluverkossa tai Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa.
Rykmentinpuiston alue liittyykin Hyrylan keskustan taajama-alueeseen ja on mahdollinen suunta
keskustatoimintojen alueen laajenemiselle.

Sulan alueella kunnan tavoitteena on lisata kaupallisten palveluiden pinta-alaa yleiskaavoituk-
sella vuoteen 2030 mennessd. Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa puhutaan Kor-
verannantiesta seudullisena tilaa vaativan kaupan keskittymana, mika viittaa ilmeisesti seka Ita-
vaylan varteen etta Sulan alueeseen: Korverannantie yhdistdaa Sulan alueen ja Itavaylan varren
tilaa vaativan erikoiskaupan alueet toisiinsa. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa
Hyrylan eteldaosaan on merkitty vahittdiskaupan suuryksikkd, jolla viitataan Kuuma-kuntien kau-
pan palveluverkkoselvityksen tavoin sekd Itdvaylan varteen etta Sulan alueeseen. Naiden yhtei-
nen kokonaismitoitus on maksimissaan 100 000 k-m?2.

Itavaylan varsi on nostettu esille Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa seudullisi-
na tilaa vaativan kaupan alueena. Tuusulan kunnan tavoitteena on lisdta alueen kaupallisia pal-
veluita vuoteen 2030 mennessa. Kuten ylla jo todettiin, Uudenmaan 2. maakuntakaavaehdotuk-
sen mukainen kokonaismitoitus Itdvaylan ja Sulan alueelle on yhteensa 100 000 k-m?2.

Selvitysalueen ulkopuolella sijaitseva Focus-alue Tuusulan kunnan etelarajalla on merkitty
Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa seudulliseksi tilaa vaativan kaupan keskitty-
maksi. Alue sijaitsee Helsinki-Vantaan lentoaseman laheisyydessa, maakuntakaavaan merkityn
Keha IV:n ja nykyisen Tuusulanvaylan tulevalla risteysalueella. Kunnan tavoitteena on ollut sijoit-
taa alueelle pitkalla tahtaimella jopa 150 000 kerrosneliémetria kaupan pinta-alaa padasiassa ti-
laa vaativalle erikoiskaupalle, mutta my6s muulle erikoiskaupalle. Alueen mitoitusta on tuotu eri
selvityksissa tasta alaspain: Poikkitie-Pohjoisvaylan selvityksessa alueelle mitoitettiin 70 000 ker-
rosnelidmetrid tilaa vaativaa kauppaa ja Uudenmaan maakuntakaavan mitoitusselvityksessa® Fo-
cus-alueen tavoitteellinen mitoitus oli enaa 40 000 kerrosneliometrid. Kuitenkin Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavaehdotuksessa kokonaismitoitus on reilumpi, maksimissaan 100 000 k-m2.
Focus-alue onkin luonteeltaan seudullinen kohde, jonka toteutuminen perustuisi ennen kaikkea
paakaupunkiseudun ostovoimaan. Focus voidaan nahda Keha III:n kaupallisen vyéhykkeen laa-

5 Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvitys, FCG Planeko Oy, 9.6.2009.

6 Uudenmaan maakuntakaava, Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaan liitto ja Tuomas Santasalo
Ky, 11.5.2012.

7 Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavehdotus, http://www.uudenmaanliitto.fi/dynastia32/kokous/2012475-2.HTM, haettu 17.4.2012.
18 poikkitie-Pohjoisvéyla Tuusula ja Jarvenpaa, Kaupallisten vaikutusten arviointi, Entrecon Oy 18.3.2011, sivu 25.

9 Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavehdotus, http://www.uudenmaanliitto.fi/dynastia32/kokous/2012475-2.HTM, haettu 17.4.2012.
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jentumisalueena, joka voisi ldhtea kehittymddn uutena alueena Keha IV:n myoéta ja Keha III:n
varsien vahitellen tayttyessa.

Selvitysalueen ulkopuolella sijaitsee my6s niin sanottu Poikkitie-Pohjoisvaylan alue Tuusulan
ja Jarvenpdan rajalla, padosin Jarvenpaan puolella. Ko. alueen mitoitusta on selvitetty erikseen
Poikkitie-Pohjoisvaylan selvityksessd, jossa esitetty mitoitus 85 000 k-m2 on linjassa myds Uu-
denmaan maakuntakaavan mitoitusselvityksen ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuk-
sen kanssa. Naistd jalkimmaisessa alueen kokonaismitoitukseksi esitetddn maksimissaan 100
000 k-m2. Poikkitie-Pohjoisvaylan alueelle on tarkoitus sijoittaa pdaosin tilaa vaativaa kauppaa,
mutta jossain maarin myos keskustahakuisen erikoiskaupan suurmyymaléita ja paivittaistavara-
kauppaa lahialueen asukkaiden tarpeisiin.

Tuusulan pohjoisosissa sijaitsevat Jokelan ja Kellokosken taajamat ovat jatkossakin padosin lahi-
palveluita alueen asukkaille tarjoavia paikalliskeskuksia. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa
Jokela ja Kellokoski ovat pienia keskustatoimintojen alueita, mika tarkoittaa, etta vahittdiskaupan
suuryksikodiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 20 000 k-m2. Keskusten kokonaismi-
toitus voi siis olla suurempi. Tama takaa molemmille keskuksille riittavat kehittymismahdollisuu-
det omassa roolissaan. Todellinen pinta-alan tarve on seka laskennallisesti etta markkinat, asi-
ointikayttaytymisen ja ostovoiman suuntautuminen, huomioiden selvasti pienempi.

Seuraavassa on viela tiivistetty edelld mainittujen kaupan alojen paaasialliset roolit seka mitoitus
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksen mukaisesti.

Taulukko 7 Tuusulan kaupan keskittymien tavoitteelliset roolit ja tavoitteellinen mitoitus
Tuusulan kaupalliset keskit- Mitoitus 2035,
tymat Paaasialliset toimialat k-m2

Keskustahakuinen erikoiskauppa Keskustatoimintojen alue,

Hyryla (ja Rykmentinpuisto) Paivittdistavarakauppa ja lahipalvelut  mitoitusta ei rajoitettu

Merkitykseltdan seudullinen
vahittaiskaupan suuryksikkd,
Sahankulma ja Sulan alue Tilaa vaativa kauppa 100 000 k-m2 (ml. Itavayla)

Merkitykseltdan seudullinen

vahittaiskaupan suuryksikko,

100 000 k-m2 (ml. Sahankulma
Itavayla Tilaa vaativa kauppa ja Sula)

Merkitykseltaan seudullinen
vahittaiskaupan suuryksikko,
Focus Tilaa vaativa kauppa 100 000 k-m2

Merkitykseltdan seudullinen
vahittaiskaupan suuryksikko,
Poikkitie-Pohjoisvayla Tilaa vaativa kauppa 100 000 k-m2

Keskustatoimintojen alue,
vahittaiskaupan suuryksikdiden
pinta-ala yht. maks.

Kellokoski ja Jokela Paivittaistavarakauppa ja lahipalvelut 20 000 k-m2

Kaupan hankkeet selvitysalueella

Kaupan hankkeita Tuusulassa selvitettiin haastattelemalla suurimmat kaupan keskusliikkeet?,
jotka ohjausryhmalta saatujen tietojen mukaan ovat keskeisia sidosryhmia keskustan kehittami-
sen kannalta. Keskeisimmat Tuusulan kaupan hankkeista ovat suunnitteilla olevat hypermarket-
hankkeet. Kaupan keskusliikkeista seka K- etta S-ryhmalla on tavoitteena avata hypermarket
Tuusulaan. Ajallisesti nama hankkeet sijoittuvat lahitulevaisuuteen ja hypermarket-hankkeet 1ah-
tevat suurella todennakdisyydella liikkeelle heti, kun sopivat tontit ko. hankkeille pystytaan osoit-
tamaan. Kaupan edustajien kanssa kdydyissa keskusteluissa kiinnostavimpina hypermarket-
sijainteina nousivat esille erityisesti Hyrylan ydinkeskustan eteldpuoli ja Sulan alue, mikali nailta
kohtuullisen tiiviisti rakennetuilta alueilta 16ytyy tarpeeksi suuria rakentamattomia ja/tai muutoin

20 Ks. haastatellut kaupan edustajat luvusta 1.2. Ohjausryhma ja sidosryhmat.
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kehitettdvissa olevia tontteja ja hankkeiden rakentamiskustannukset pysyvat kannattavuusedel-
lytysten rajoissa. Myds muita sijainteja, kuten Itdvaylan varrelle sijoittumista, pidettiin mahdolli-
sina. Itdvaylan varsi nahtiin kiinnostavana sijaintina erityisesti autoilevien asiakkaiden kannalta
ja tiiviisti rakennettuja alueita halvempien rakentamiskustannusten vuoksi. Toisaalta Itdvaylan
nahtiin kuitenkin sijaitsevan kaukana asukasrakenteesta ja hypermarketien sijoittamisen Ita-
vaylalle arveltiin heikentavan Hyryldan ydinkeskustan kehittdmisedellytyksia. Erityisesti S-ryhman
osalta tuotiin lisaksi esille huoli, ettd hypermarketien sijoittaminen lainkaan ydinkeskustan ulko-
puolelle siirtdisi kaupan painopisteen pois ydinkeskustasta ja vaikeuttaisi nain ydinkeskustan
kaupallista kehittamista. Tuusulassa onkin tutkittu useita eri hypermarket-sijaintivaihtoehtoja Hy-
rylassa, Sulan alueella, Itavaylalla seka Rykmentinpuiston alueella. Hypermarket-
sijaintivaihtoehdot on kasitelty tarkemmin luvussa 4.6.

Muut kaupan edustajien esiin tuomat kaupan hankkeet selvitysalueella olivat tarve liiken-
neasemille Mayrdkorpeen, Kulloontien pohjoispuolelle seka kiinnostus lisdta erikoiskaupan tarjon-
taa Tuusulassa. Erikoiskaupan tarjontaa pyritdan lisdamaan erityisesti hypermarket-hankkeiden
yhteydessa tarjoamalla etumyymaldtiloja pienemmille kaupan ja palveluiden vuokralaisille seka
toisaalta sijoittamalla hypermarketien yhteyteen myds isompia keskustahakuisen erikoistavara-
kaupan ja tilaa vaativan kaupan konsepteja. Erityisesti K-ryhman tahtotilana olisi sijoittaa K-
citymarketin yhteyteen myds muita kaupparyhman omia, tilaa vaativan erikoiskaupan konsepte-
ja, kuten K-rauta, Asko ja Sotka. Lisaksi keskusteluissa nousi esille Kulloontien ja Itdvaylan riste-
ysalue tilaa vaativan kaupan paikkana pitkalla tahtdimella. Suurilla kaupan keskusliikkeilld onkin
maaomistuksia ko. alueella. Itdvaylan ja Tuusulanvaylan liittymadalue tunnistettiin myds tilaa vaa-
tivan kaupan paikkana erityisesti, jos Itavayla jatkuu Tuusulan kehatiena myds lanteen.

Paivittaistavarakaupan lisapinta-alalle nahtiin potentiaalia hypermarket-hankkeiden lisaksi pie-
nemmille paivittaistavaramyymaldille johtuen mm. Rykmentinpuiston alueen kehittymisestd. Hy-
rylan nykyisten paivittdistavarakauppojen kehittdminen riippuu pitkalti hypermarketien sijainti-
ratkaisuista ja voi tarkoittaa esimerkiksi joidenkin nykyisten myymaldiden uudelleen konseptoin-
tia ja pienentamista.

Sulanportin liikekeskuksen omistajataholla on luonnollisesti tavoitteena 16ytda nyt tyhjillaan ole-
viin tiloihin uudet vuokralaiset. Yhtena vaihtoehtona on tutkittu mm. liikerakennuksen laajenta-
mista ja hypermarketin sijoittamista liikekeskukseen ja/tai sen yhteyteen.

Yhteenvetona haastattelujen pohjalta voidaan todeta, ettd Tuusula nahdaan kiinnostavana sijoit-
tumispaikkana kaupan kannalta seka paivittais- etta erikoistavarakaupan osalta johtuen padasaan-
toisesti alueen nopeasta vaestdnkasvusta. Lyhyella tahtdimella kiinnostavimpina kaupan alueina
voidaan pitaa Hyrylaa ja Sulan aluetta, minka lisaksi Itdvaylan varren suurimmat risteysalueet
(Kulloontien risteysalue ja Tuusulanvaylan risteysalue) nahtiin kiinnostavina tilaa vaativan kau-
pan sijoittumispaikkoina.

Suunnittelualueen ulkopuolisia kaupan hankkeita ei keskusteluissa kasitelty lukuun ottamatta Fo-
cus-aluetta ja Poikkitie-Pohjoisvdylan kaupallista aluetta. Poikkitie-Pohjoisvaylan kaupallista alu-
etta ei pidetty uhkana Hyrylan kehittymiselle, Focus-alue taas jakoi mielipiteet. Focuksen kaupal-
lisen alueen kehittymista ei kuitenkaan pidetty todennakdisena ennen kuin Keha IV toteutuu.
Keskeisena toteutumisedellytyksena pidettiin my6s kaavan mahdollistamaa riittavan suurta pin-
ta-alaa kaupalle.

Muut keskeiset kehittamishankkeet

Tuusulassa on vireilld muitakin hankkeita, joilla on omat vaikutuksensa myds Hyrylan kaupallis-
ten palveluiden kehittamiseen. Kehittamishankkeet on kuvattu alla lyhyesti sanallisesti, minka li-
saksi ne on kuvattu kartalla liitteessa 1. Alla oleva numerointi viittaa liitekartan numerointiin.

Keskeiset vireilla olevat/olleet kehittamishankkeet:
1) Rykmentinpuisto: uusi asuin- ja tydpaikka-alue. Rykmentinpuiston vaestdnlisdys on
huomioitu vaestdnkasvuskenaarioissa ja sita kautta jaljempana esitettavissa liiketilan li-
sapinta-alalaskelmissa.
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2)

3)

4)

5)
6)
7)

8)

9)
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Hyryla-Hameentie: alueen asemakaavoitus on vireilla. Alue on yksi luvussa 4.6. kasitel-
tavista potentiaalisista hypermarket-sijaintivaihtoehdoista. Alueelle on tarkoitus sijoittaa
uutta liikerakentamista ja asumista, minka lisaksi alueeseen liittyy keskeisesti myds ns.
Lahelan orren katuvaraus (yhteystarve Lahelan asuinalueelta Hyrylan keskustaan).
Terveyskeskus: Terveyskeskuksen laajentamisen hankesuunnittelu on kdynnistynyt. To-
denndkdista on, etta terveyskeskus laajenee nykyisessa sijainnissaan, mutta muitakin si-
joittumisvaihtoehtoja lahinna Rykmentinpuiston alueelta tutkitaan. Lis
Seurakuntakorttelin kehittdminen (Kortteli 8067): tavoitteena tehostaa alueen maankayt-
téa ja osoittaa alue asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Seurakuntakes-
kus sdilyy alueelle, mutta lisdksi Jarvenpaantien puoleiselle osuudelle tonttia on suunni-
teltu asuinrakennuksia. Katutasoon on my®s mahdollista rakentaa joitakin satoja nelidita
liiketiloja. Alueen asemakaava on hyvaksytty, mutta siitd on valitettu.

Kortteli 8021: Suunnitteilla uusi asuintalo ja liiketiloja katutasoon. Kaava ehdotus vai-
heessa.

Kauppatie II: Korttelin kehittdminen asuin- ja liiketilakdytté6n. Rrakennusoikeustavoite
kaiken kaikkiaan 3 000 k-m2. Asemakaavamuutos vireilla.

Kauppatie I: Korttelin kehittdminen asuin- ja liiketilakaytt66n. Asemakaavamuutos vireil-
1a.

Suutarintien, paloaseman alue: alueen asemakaavamuutos on tulossa vireille ja liittyy
alueen vapautumiseen paloaseman kaytosta. Uusi paloasema suunnitteilla Mayrakorven
alueelle.

Sula: Sulan alueen osayleiskaava on vireilla luonnosvaiheessa ja kuten edella todettiin,
kaavan tavoitteena on myds lisdta kaupalle ja palveluille varattua pinta-alaa alueelle.

10) Lahela: Lahelan yleissuunnitelma on hyvaksytty 2008 ja alueelle on tulossa uusi asuin-

alue. Lahelan alueen vaestonlisdys on huomioitu vdestdnkasvuskenaarioissa ja sita kaut-
ta jaljempana esitettavissa liiketilan lisapinta-alalaskelmissa.

11) Koillis-Hyryld: Rykmentinpuiston pohjoispuolelle sijoittuvan asuinalueen osayleiskaava on

tulossa vireilla.

Muita esilla olleita keskeisia kehittamishankkeita:
12) Autoasemankatu, linja-autoasema ja lilkerakennukset: esilla on ollut linja-autoaseman

siirtdminen Rykmentinpuiston alueelle nykyisesta paikastaan. Lisaksi alue on yksi poten-
tiaalisista hypermarket-sijaintivaihtoehdoista ja alueelle sijoittuvien liikekiinteistéjen yh-
distaminen hypermarket/kauppakeskuskokonaisuudeksi on ollut esilla.

13) Maamiesseurantalo ymparistdineen
14) Hyrylanraitti, S-market ja Teboil
15) Koskensillantie, kunnantalon tausta

Lisdksi alueella on tunnistettu yhteystarpeita uusille teille: Lahelan orsi Lahelan asuinalueelta Hy-
rylaan, Rykmentinpuiston ja Hyrylan valiset yhteydet seka Itavylan jatkaminen ohitustiena poh-
joiseen Koillis-Hyrylan kiertaen.

Keskustan ongelmat ja kehittamispotentiaali

Seuraavalla kartalla (Kuva 10) on esitetty Tuusulan keskustan nykyisia ongelmakohtia ja muita
nykytila-analyysin pohjalta tunnistettuja potentiaalisia kehityskohteita. Alueiden kehittdmispoten-
tiaalia on kuvattu tarkemmin kartan jalkeen.
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Kaupallinen vyohyke katkeaa.
Yhteystarve alueen Iéipi :
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skustan maamerkki etelasta saavuttaessa.
upallista kehittamispotentiaalia.

Kuva 10 Keskustan ongelmakohdat ja kehittamispotentiaali

Pohjakartat: © Logica/Maanmittauslaitos.

Eteldinen liikenneympyra/S-market

Etelaisen liikenneympyran tuntumaan on nykyiselldaan sijoittunut McDonald's, S-market etumyy-
maldineen, huoltoasema seka uudehko asuintalo alueen luoteiskulmaan Pahkinamadentien ja Hy-
rylantien risteykseen. Asuintalon katutasossa on myds liiketiloja. Aluetta voidaan kuvailla keskus-
tan kaupalliseksi ytimeksi: S-market on neliétehoilla mitattuna keskustan vetovoimaisin paivit-
taistavaramyymala ja alueella sijaitsee lukumaaraisesti eniten kaupallisia toimijoita ydinkeskus-
tan alueelle. Lisdksi alue sijaitsee liikenteellisesti vilkkaalla paikalla keskustan paaasiallisen si-
saantuloreitin varrella. Tama on yksi keskeinen tekija, joka lisaa alueen kaupallista kehittamispo-
tentiaalia. Alueen nykyistd maankayttda voidaan luonnehtia hajanaiseksi ja tontin sisaisissa lii-
kenneyhteyksissa on parantamisen varaa. Alue toimii myds keskustan maamerkkina etelasta
kaupunkiin saavuttaessa ja alueen uudisrakentamisella voitaisiin parantaa Hyrylan kaupunkiku-
vaa.
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Kauppatien varsi

Talla hetkella keskustan kaupallinen vyéhyke jatkuu eteldiseltd S-marketilta pohjoista kohden
Kauppatien vartta. Kauppatien varsi on ilmeeltddn hajanainen: osa rakennuksista on vanhoja ja
selvasti uudistamisen tarpeessa. Osa Kauppatien varresta on jo uudistettu ja tien varrelle on ra-
kennettu uusia asuinkerrostaloja, joiden kivijalkoihin on sijoittunut pienimuotoista erikoiskaup-
paa, kaupallisia palveluita ja toimistoja. Kauppatien hajanainen ilme aiheutuu osin Kauppatien
varren valjastd maankaytésta niilla tonteilla, joille on vield sijoittunut vanhoja asuin- ja/tai liike-
rakennuksia. Osa rakennuksista on purettavissa ja niiden tilalle voitaisiin rakentaa padosin asuin-
kayttoon varattuja taloja. Kauppatien varrelle sijoittuu myds suojeltuja tai muutoin sailytettavia
rakennuksia: vanhojen rakennusten sdilyttdminen osana Hyryldn keskustaa tuo kaupunkikuvaan
monipuolisuutta ja vaihtelua arkkitehtonisesti. Kauppatien lansipuolella sijaitsevat kehittamispo-
tentiaalia omaavat korttelit sijaitsevat rinteessd, mika mahdollistaisi parkkipaikkojen rakentami-
sen kansiratkaisun avulla kohtuullisin kustannuksin. Osalle Kauppatien varren kehittdmispotenti-
aalia omaavista tonteista onkin Tuusulassa jo asemakaavamuutokset vireilld (ks. edellinen luku)
ja tontit on varattu paaosin asuinkayttéén, mutta katutasoon on sijoitettu liiketiloja.

Kauppatien varren kaupallinen vybhyke jaa nykyiselladn myds osittain piiloon ja helposti huo-
maamatta erityisesti satunnaisilta kavijoiltd. Korkeuserojen takia ydinkeskusta jaa pohjoisen ja
eteldisen kaupallisia ankkureita lukuun ottamatta kuoppaan alueen paavaylalta, Tuusulanvaylal-
td/Jarvenpdantielta, katsottuna. Kauppatien ja Tuusulanvaylan valiin jadvat rakennukset piilotta-
vat Kauppatien liiketilat ja Tuusulanvaylalta lahtevat poikkitiet eivat mydskaan anna ohikulkijalle
vihjettd keskustaan sijoittuvasta muusta kaupallisesta alueesta. Kauppatien varren liiketiloilla oln
osin nakyvyysongelma myos eteldisen S-marketin suuntaan: Kauppatien alkupda ei avaudu S-
marketin suuntaan houkuttelevana kauppakatuna.

Julkisten palveluiden vydéhyke

Kauppatien varren kaupallinen vyéhyke paattyy ns. julkisten palveluiden vydhykkeeseen, jossa
sijaitsee seurakunnan virastotalo, terveyskeskus, taidemuseo, kirjasto ja linja-autoasema. Julkis-
ten palveluiden vydhyke katkaisee yhteyden eteldisen ja pohjoisen kaupallisen keskittyman valilla
ja kaupallisen vy6hykkeen yhtendisyyden varmistamiseksi alueen lapi olisikin tarve uusille liiken-
neyhteyksille, erityisesti autoliikenteen osalta. Kevyenliikenteen yhteydet alueen ldpi ovat nykyi-
sellaankin kohtalaiset. Edellisessa luvussa todettiin, etta julkisten palveluiden vydhykkeelld on
suunnitteilla seurakunnan virastotalon uudelleen rakentaminen (virastotalo ja asuntoja) seka ter-
veyskeskuksen laajentaminen. Julkiset palvelut toimintoina sopivat hyvin kaupalliseen keskus-
taan ja myds tuovat asiakasvirtoja alueelle, mutta alueen kehittamishankkeiden yhteydessa tulisi
selvittaa, voiko liikenneyhteyksia etelan ja pohjoisen kaupallisen vyohykkeen valilla parantaa. II-
man selkeita yhteyksia keskustan eteldisen ja pohjoisen kaupallisen vydhykkeen valilla riskina
on, etta toinen kaupallinen alue alkaa rapautua, erityisesti jos toisen alueen kehittamiseen pa-
nostetaan enemman. Julkisten palveluiden vydhykkeella on myds keskusteltu linja-autoaseman
ja kirjaston uudelleen sijoittamisesta esimerkiksi Rykmentinpuiston puolelle, jolloin julkisten pal-
veluiden vydhykkeelta vapautuisi potentiaalia my6s kaupallisten palveluiden kehittamiselle, mika
mahdollistaisi osaltaan eteldisen ja pohjoisen kaupallisten alueiden yhdistamisen.

Liikenneyhteydet

Ylla on jo mainittu keskeinen yhteystarve eteldisen ja pohjoisen kaupallisen alueiden valille, joi-
den valisen yhteyden julkisten palveluiden vyéhyke nykyisellaan katkaisee. Eteldiselta S-
marketilta alkava kaupallinen vydhyke jatkuu kohti pohjoista Kauppatien vartta pitkin. Vaihtoeh-
toisesti kaupallinen vydhyke voisi tulevaisuudessa jatkua pohjoista kohti myds nykyisen paa-
vaylan, Tuusulanvaylan/Jarvenpaantien, vartta pitkin pohjoiseen. Talléin samanlaista uutta yh-
teystarvetta julkisten palveluiden vyéhykkeen lapi ei synny. Tama edellyttaisi kuitenkin Tuusu-
lanvaylan/Jarvenpaantien luonteen muuttumista nykyisesta valtatiemaisesta luonteestaan katu-
maisempaan suuntaan. Tata muutosta puolustaisivat osaltaan myds Rykmentinpuiston kehitta-
missuunnitelmat: Tuusulanvayld/Jarvenpaantie muodostaa esteen, joka erottaa Rykmentinpuis-
ton nykyisesta ydinkeskustasta. Suunnitelmissa keskustatoimintojen alue jatkuu nykyisesta ydin-
keskustasta myods Rykmentinpuiston puolelle: toimivaa yhtenaista keskustaa ei voida kuitenkaan
muodostaa ilman Tuusulanvaylan/Jarvenpaantien estevaikutuksen merkittdvaa pienentamista.
Suunnitelmissa oleva, tuleva itdinen ohitustie (Itdvaylan jatke) véhentaisi osaltaan Tuusulan-
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vaylan/Jarvenpaantien liikennepainetta ja mahdollistaisi ndin tien luonteen muuttamisen katu-
maisempaan suuntaan.

Keskustan ja sen liikenneyhteyksien kehittamisessa on tarkeaa huomioida eri lilkennemuodot ja
niiden sekoittaminen. Pienissa ja keskikokoisissa kaupungeissa asiakasvirtojen jakaminen erik-
seen kavelykaduille ja toisaalta vain autoliikenteelle varatuille, suuri nopeuksisille teille helposti
autioittaa kadunvarret. Alueen kaupallinen elinvoimaisuus sadilyy parhaiten, jos myymalat ovat
helposti saavutettavissa autolla, mutta samanaikaisesti alue on myds miellyttava kavely-
ymparistd. Nain ollen keskustan ydinaluetta tulisi kehittaa siitd ndkdkulmasta, etta kaduilla salli-
taan sekd auto- ettd kevytliikenne, mutta nopeuksia tuodaan alaspdin nykyisesta. Hyvia esimerk-
keja eri liikennemuotojen sekoittamisesta 10ytyy esimerkiksi Raumalta ja Maarianhaminasta, jois-
sa katutila on jasennelty jalankulkijaystavallisesti, mutta autoille on jatetty lapikulku mahdolli-
suus. Esimerkiksi Rauman Kauppakatu on toteutettu ns. shared space -ratkaisuna. Autoille ja
kavelijoille varattu tila on samassa tasossa (ts. jalkakaytdvia ei ole korotettu) ja ne on erotettu
toisistaan ainoastaan erindkdisella katukiveykselld. Erilaisen katukiveyspinnan avulla on myo6s
merkitty kadunvarsipysakdintipaikkoja liikkeiden eteen lyhytaikaista pysakdintia varten.

Risteysalueet
Rykmentinpuiston alueen kehittymisen myoéta Tuusulanvaylan/Jarvenpadntien varrelle syntyy uu-

sia vilkkaita risteysalueita, jotka ovat kiinnostavia kaupallisen kehittdmisen nakékulmasta ja voi-
sivat tarjota uusia sijainteja kaupan toimijoille. Tuusulanvaylan/Jarvenpaantien itdpuolella on kui-
tenkin joitakin kulttuurihistoriallisesti arvokkaita, suojeltuja rakennuksia, mika voi rajoittaa alu-
een kehittamistd kaupallisesta ndkdkulmasta. Nappulakadun risteysalueella, Tuusulan-
vaylan/Jarvenpaantien lansipuolella, on myo6s kehittamispotentiaalia: Nappulakadun pohjoispuo-
lella sijaitsee tyhja, rakentamaton tontti. Ko. tontille on suunniteltu asumiseen painottuvaa han-
ketta, mutta alue on myds kaupallisesta ndkdkulmasta kiinnostava risteysalue. Myods ns. Lahelan
orsi saattaa jatkossa liittya Nappulakatuun, mika tuo alueelle entistd enemman liikennevirtoja.
Nappulakadun risteysalue voisi toimia ns. hyppykivena eteldisen ja pohjoisen kaupallisen vyo-
hykkeen valilla ja osaltaan yhdistaa ne toisiinsa. Paavaylan varrelle sijoittuva kaupallinen koko-
naisuus myos viestittaisi selkeasti ohikulkijoille, etta ydinkeskustassa on kaupallinen alue ja joh-
dattaisi ohikulkijat nykyisellaan piiloon jaavaan kaupalliseen keskustaan. Tama kuitenkin edellyt-
taisi alueelle merkittdvaa kaupallista kehittamista: asuintalojen kivijalkoihin sijoitetuilla pienilla
liiketiloilla ei ole riittavaa vetovoimaa eika nain ollen vaikutusta keskustan kaupallisen painopis-
teen siirtymiseen.

Pohjoinen liikenneympyré

Pohjoisen liikkenneympyran tuntumaan on nyt sijoittunut K-supermarket, jonka yhteydessa toimii
my®s muita pienempia kaupallisia toimijoita, S-market ja liikenneympyran kaakkoispuolelle lehti-
paino. Tama alue muodostaa ydinkeskustan paatepisteen ja omaa kaupallista kehittamispotenti-

aalia erityisesti pitkalla tahtaimella sita mukaa, kun Rykmentinpuiston ja koillis-Hyrylan asuinalu-
eet kehittyvat. Alue liittyy myds ldheisesti julkisten palveluiden vydhykkeella sijaitsevaan kirjas-

toon ja linja-autoasemaan, joiden mahdollinen uudelleen sijoittaminen tuo lisatilaa my6s kaupal-
liselle kehittamiselle.

Laskennallinen pinta-alan tarve

Ostovoiman kasvaessa tarvitaan uutta kaupan pinta-alaa, jotta lisdantynyt kulutuskysynta pysty-
taan tyydyttamaan. Jos kaupan tarjonta ei kasvavilla alueilla lisaanny, voivat palvelut ruuhkautua
ja asiointimatkat kasvavat, kun palveluja haetaan muilta alueilta. Liséksi alikehittynyt tarjonta
voi vaikuttaa hintatasoon kielteisesti, kun kilpailua ei synny.

Ostovoiman kasvun lisaksi pinta-alan tarvetta lisaa yleensa poistuva myymalapinta-ala eli vanho-
jen tilojen purkaminen tai siirtyminen muuhun kayttdé6n, vaikutusalueen ulkopuolelta tuleva os-
tovoima (esim. ohikulkijat, matkailijat, alueella tydssakayvat, kesaasukkaat) seka kaupan kon-
septeihin liittyvat muutokset. Pinta-alan tarvetta vahentaa se, ettd osa ostovoimasta suuntautuu
alueen ulkopuolelle (ostovoiman ulosvirtaus). Lisaksi osa ostovoiman kasvusta voi suuntautua
nykyisiin myymaléihin, joiden myyntiteho paranee. Erityisesti erikoistavarakaupassa huomatta-
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vakin osa ostovoiman kasvusta voi toteutua nykyisten myymaléiden myynnin kasvuna. Myoés uu-
det jakelukanavat, kuten internet-kauppa, voivat vahentdd myymalapinta-alan tarvetta.

Taman selvityksen pinta-alantarve laskelmassa on tehty seuraavia oletuksia:
e kulutusluvut luvussa 2.4. esitetyn mukaiset
e kulutus kasvaa luvussa 2.4. esitettyjen kasvuoletusten mukaan (pt 1 % ja erikoiskauppa
2 % per vuosi)
e vdestdn kasvu vaikutusalueella skenaarioiden Al, A2, B1 ja B2 mukaisesti (ks. luku 2.2.)
¢ myyntitehokkuus, euroa/m2 (myyntineli®)
o paivittaistavarakaupassa 7 800 euroa/m2
= Keskimaardinen pt-myymalan neliéteho Tuusulassa vuonna 2009 Nielse-
nin myymalarekisterin mukaan. Samaa nelidtehoa on kaytetty Poikkitie-
Pohjoisvaylan kaupallisessa selvityksessa.
o tilaa vievassa kaupassa ja muussa erikoistavarakaupassa 3 000 euroa/m?2
= Samaa nelidtehoa on kaytetty useissa aikaisemmissa selvityksissa, mm.
Kuuma-kuntien palveluverkkoselvityksessa, Etela-Tuusulan kaupallisessa
selvityksessa seka Poikkitie-Pohjoisvaylan kaupallisessa selvityksessa.
o autokaupassa 9 800 euroa/m2
= Lahde: Uudenmaan maakuntakaava, Kaupan palveluverkon mitoittami-
nen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaan liitto ja Tuomas Santasalo Ky,
luonnos 4.1.2012
o nelidtehon kasvua (parantumista) ei ole huomioitu
e ostovoiman suuntautuminen on huomioitu luvussa 3.3. esitettyjen oletusten mukaisesti
e kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena pinta-alana
e kaupan kaytosta poistuvaa pinta-alaa ei ole huomioitu
e myyntiala on muunnettu kerrosalaksi kertoimella 1,25
¢ kaavallinen ylimitoitus on huomioitu kertoimella 1,3
o Kaava ylimitoituksella pyritaan huomioimaan se, ettd kaikki kaavoitettava pinta-
ala ei kdaytanndssa toteudu ja etta kaavoitusprosessit ovat kestoltaan pitkia. Nain
ollen kaavallinen ylimitoitus mahdollistaa kilpailun ja uusien toimijoiden tulon
markkinoille.
e kaupallisten palveluiden ja ravintoloiden mitoitus 25 % vahittdiskaupan pinta-alasta (pl.
autokauppa)
o Mitoitus on tehty suuntaa-antavasti ja perustuu siihen, kuinka suuri osa kauppa-
keskusten ja kaupunkikeskustojen liikepinta-alasta yleensa on kaupallisten palve-
luiden ja ravintoloiden kdytdssa.

Seuraavassa taulukossa (Taulukko 8) on esitetty vahittdaiskaupan pinta-alan kokonaistarve vuo-
sille 2010, 2020, 2030 ja 2040 maankayton eri skenaarioissa. Taulukosta nahdaan, etta vahit-
taiskaupan tilantarve selvitysalueella on suurin skenaarioissa Al ja A2, joissa my®s lahivaikutus-
alueen vaestd kasvaa enemman kuin skenaarioissa Bl ja B2.

Taulukko 8 Vahittdiskaupan laskennallinen pinta-alan kokonaistarve 2010-2040, k-m2

Kokonaistilantarve, k-m2

Skenaariot Al ja A2 2010 2020 2030 2040
Péivittaistavarakauppa 10 300 14 500 20 700 30 400
Keskustahakuinen erikoiskauppa 18 700 29 200 46 400 75 900
Tilaa vieva kauppa 10 100 15 900 25 200 41 200
Vahittdiskauppa yhteensa 39100 59 600 92 300 147 500
Kaupalliset palvelut ja ravintolat 9 800 14 900 23 100 36 900
Autokauppa ja huoltamot 23 500 36 200 56 600 91 300

Yhteensa 72 400 110 700 172 000 275 700
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Skenaario B1 2010 2020 2030 2040
Paivittaistavarakauppa 10 300 14 300 20 030 29 200
Keskustahakuinen erikoiskauppa 18 700 28 400 43 563 69 800
Tilaa vieva kauppa 10 100 15 400 23 666 37 900
Vahittdiskauppa yhteensa 39 100 58 100 87 260 136 900
Kaupalliset palvelut ja ravintolat 9 800 14 500 21 815 34 200
Autokauppa ja huoltamot 23 500 36 200 56 568 91 300
Yhteensa 72 400 108 800 165 643 262 400
Skenaario B2 2010 2020 2030 2040
Paivittaistavarakauppa 10 300 13 600 18 160 25 600
Keskustahakuinen erikoiskauppa 18 700 27 500 40 683 63 600
Tilaa vieva kauppa 10 100 14 900 22 101 34 600
Vahittdiskauppa yhteensa 39 100 56 000 80 944 123 800
Kaupalliset palvelut ja ravintolat 9 800 14 000 20 236 30 900
Autokauppa ja huoltamot 23 500 34 100 49 913 77 100
Yhteensa 72 400 104 100 151 094 231 800

Vahittaiskaupan kokonaismitoitusta kdsitelldéan tarkemmin tavoitevuoteen 2030 ndhden. Koko-
naismitoituksen vaihteluvadli vuodelle 2030 skenaarioittain on esitetty seuraavassa taulukossa
(Taulukko 9). Kaupan toimialoittain tarkasteltuna vahittaiskaupan laskennallinen kokonaistilan-
tarve on suurinta autokaupan ja huoltamoiden osalta, noin 50 000 - 57 000 k-m2 vuonna 2030.
Tama selittyy pitkalti silla, etta autokaupan mitoituksessa huomioitiin Tuusulan nykyinen seudul-
linen asema vaihtoautokaupan keskuksena. Muiden toimialojen osalta seudullista asemaa ei
huomioitu (ks. luku 3.3.). Autokaupan jalkeen vahittdiskaupan kokonaistilantarve on suurinta
keskustahakuisen erikoiskaupan osalta, noin 40 000 - 46 000 k-m2 vuonna 2030. Paivittdistava-
rakaupan kokonaistilantarve vuonna 2030 on noin 18 000 - 21 000 k-m2, tilaa vievan kaupan 22
000 - 25 000 k-m2 ja kaupallisten palveluiden ja ravintoloiden 20 000 - 23 000 k-m2.

Taulukko 9 Vahittdiskaupan laskennallinen pinta-alan kokonaistarve 2030, k-m2
Kokonaismitoitus, k-m2 Tavoitevuosi 2030

Paivittaistavarakauppa 18 000 - 21 000

Keskustahakuinen erikoiskauppa 40 000 - 46 000

Tilaa vieva kauppa 22 000 - 25 000

Kaupalliset palvelut ja ravintolat 20 000 - 23 000

Autokauppa ja huoltamot 50 000 - 57 000

Yhteensa 150 000 - 172 000

Paivittdaistavarakauppa

Paivittaistavarakaupan kokonaispinta-ala selvitysalueella on télla hetkelléd noin 10 000 k-m22.
Tama tarkoittaa, etta selvitysalueen paivittaistavarakaupan lisdliiketilan tarve vuoteen 2030
mennessa on noin 8 000 — 11 000 k-m2. Kaytanndssa tama voisi tarkoittaa esimerkiksi kahta
hypermarketin paivittdistavaraosastoa seka noin neljda valintamyymalda. Tai vaihtoehtoisesti
esimerkiksi kahta hypermarketia ja yhta supermarket-kokoluokan myymalaa (neljan valinta-
myymalan sijasta).

Paivittaistavarakaupan osalta vuoden 2010 toteutunut pinta-ala vastaa laskennallista pinta-alan
tarvetta. Pinta-alalla mitattuna Tuusulasta ei pitdisi valua paivittaistavarakaupan ostovoimaa ulos
ja tarvetta uusille paivittdistavarakaupan myymaldille ei ole. Nain ollen, pelkdstaan pinta-alalla
mitattuna tarvetta luvussa 4.2. mainituille suunnitteilla oleville hypermarket-hankkeille ei viela
nykytilanteessa ole. Laskennallisen lisdpinta-alantarpeen valossa tarve ensimmaiselle uudelle hy-
permarketin paivittdistavaraosastolle on ajankohtainen noin vuoteen 2018 mennessa, jos nykyi-
sen pinta-alan korvaamista uudella myymalalla ei sallita, ja tarve toiselle siitd noin 5-8 vuoden
kuluttua skenaariosta riippuen. Laadullisesti paivittaistavarakaupan tarjonta ei kuitenkaan nykyi-

2! Lahde: Nielsen myymalarekisteri 2010. Paivittdistavarakaupan myyntiala muunnettu kerrosalaksi kertoimella 1,25.
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sellddnkaan vastaa kysyntaa, koska paivittdistavarakaupan ostovoimaa virtaa kunnasta huomat-
tava madara ulos (ks. luku 3.3.). Hypermarketin muita paivittdistavaramyymaloéita kattavampi va-
likoima parantaisi Tuusulan paivittaistavarakaupan tarjonnan laatua ja voisi ndin osaltaan pienen-
tda ostovoiman ulosvirtausta. Mikdli molemmat suunnitteilla olevat hypermarket-investoinnit to-
teutuvat lahivuosina (esim. vuonna 2015), on huomattava, ettd ne tulevat korvaamaan osan ny-
kyisestd paivittdistavarakaupan pinta-alasta, arviolta noin 3 000 k-m2 nykypinta-alasta. Se, mi-
hin myymaléihin vaikutus kohdistuu, riippuu hypermarketien sijainnista.

Keskustahakuinen erikoiskauppa ja palvelut

Selvitysalueen nykyistd pinta-alaa ei ole selvitetty tarkasti toimialoittain, mutta jos Hyryldn ny-
kyisestd pinta-alasta (23 000 k-m2) vdhennetdadn keskusta-alueen paivittaistavarakaupan pinta-
ala (7 500 km?2), voidaan keskustassa arvioida olevan noin 15 500 k-m2 erikoiskaupan, palvelui-
den ja ravintoloiden kaytdssa olevaa liiketilaa. Lisaksi mm. Sulan alueella on joitakin tuhansia ne-
liita ko. toimialojen liiketiloja. Ndin ollen, lisadliiketilan tarve vuoteen 2030 mennessa on erikois-
kaupan, kaupallisten palveluiden ja ravintoloiden osalta yhteensa arviolta noin 40 000 - 50 000
k-m2. Kaytannossa tdma pinta-alan lisdys vastaisi kahden hypermarketin erikoistavarakaupan
osaston liséksi my6s yhta kauppakeskusta (30 000 - 40 000 k-m2). Kokonsa puolesta tallainen
kauppakeskus vastaisi esimerkiksi noin puolta Espoon Iso Omenasta, mutta olisi kuitenkin jo jon-
kin verran suurempi kuin esimerkiksi Vuosaaren Columbus-kauppakeskus Helsingissa.

Tilaa vieva kauppa

Tilaa vieva kaupan kokonaispinta-alantarve vuodelle 2030 jaa alhaisemmalle tasolle kuin mita
Itavaylalla (25 000 k-m?2) ja Sulan alueella nykyisellaan on tilaa vievan kaupan pinta-alaa (Sulan
alueella arviolta noin 25 000 k-m2). Tama johtuu siita, ettd Tuusulan tilaa vievan kaupan tarjonta
on luonteeltaan seudullista ja perustuu pitkalti vaikutusalueen ulkopuolelta tulevaan ostovoi-
maan. Hyrylan vaikutusalueen oman ostovoiman perusteella selvitysalueelle ei ole tarpeen lisdta
tilaa vievan kaupan pinta-alaa. Tastd kertovat myos nykyiselldan tyhjana olevat liiketilat Sulan-
portissa: alueen asukaspohjaan perustuva kysynta ei riita elattamaan alueen kaikkia nykyisia
myymaldita. Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettei tilaa vievan kaupan pinta-ala voisi selvitysalueella
vield lisaantya tulevaisuudessakin, jos kaupan toimijat uskovat selvitysalueen sailyttavan seudul-
lisen asemansa osana laajempaa, seudullista kaupan palveluverkkoa.

Autokauppa ja huoltamot

Kuten edelld on jo todettu, autokaupan ja huoltamoiden mitoituksessa huomioitiin Hyrylan seu-
dullinen asema. Sulan alueella on talla hetkella arviolta noin 30 000 k-m2 liiketiloja, joista valta-
osa on vaihtoautokauppoja ja huoltamoita (tarkkoja pinta-aloja toimialoittain ei ole selvitetty).
Nain ollen, autokaupan ja huoltamoiden lisaliiketilantarve selvitysalueelle on noin 20 000 - 27
000 k-m2 vuoteen 2030 mennessa, jos oletetaan, ettd Tuusula sailyttaa seudullisen asemansa
talta osin. Autokaupan ja huoltamoiden lisaliiketilantarve laskelmiin tulee kuitenkin suhtautua
vain suuntaa-antavina, karkean tason arvioina. Nykyisia liikepinta-aloja ei ole selvitetty tarkasti,
minka lisaksi on huomioitava, etta valtaosa vaihtoautoista sailytetaan liikkerakennusten pihoilla tai
katoksissa, eivatka nain ollen vaadi valttamatta lisaliiketilojen rakentamista.

Hyrylan keskustan lisdliiketilapotentiaali koostuu padosin paivittaistavarakaupan, keskustahakui-
sen erikoistavarakaupan, kaupallisten palveluiden ja ravintoloiden lisapinta-alantarpeesta ja voisi
kaytannossa tarkoittaa vuoteen 2030 mennessa esimerkiksi kahta uutta hypermarketia, yhta
kauppakeskusta seka lahipalveluita Rykmentinpuiston asukkaille. Se, kuinka kokonaismitoitus ja
liiketilan lisatarve jakautuvat suunnittelualueen eri kaupallisille alueille (Hyryla, Rykmentinpuisto,
Sula ja Itavaylad) riippuu osin mm. hypermarket-ratkaisuista. Sijoitetaanko molemmat hypermar-
ketit Hyrylaan vai sijoitetaanko toinen/molemmat keskustan ulkopuolelle? Karkeasti voidaan kui-
tenkin ajatella, etta padosa paivittaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoiskaupan, kaupallisten
palveluiden ja ravintoloiden pinta-alasta toteutunee Hyrylassa, tilaa vieva kauppa paaosin Ita-
vaylalla ja autokaupat ja huoltamot paaosin Sulan alueella. Tama tarkoittaisi, etta Hyrylan ydin-
keskustan kokonaismitoitus vuonna 2030 olisi noin 70 000 - 90 000 k-m2. Todennakdisesti ko-
konaismitoitus on Idhempana vaihteluvalin ala- kuin ylarajaa, koska kaikki em. toimialojen mitoi-
tuksesta tuskin toteutuu keskustassa. Uutena pinta-alana tama tarkoittaisi noin 47 000 - 67 000
k-m2 uutta liikepinta-alaa Hyryldn ydinkeskustaan.
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Seuraavassa taulukossa (Taulukko 10) on vield esitetty esimerkki vuoden 2030 liiketilan pinta-
alan tarpeen jakautumisesta alueittain ja toimialoittain. Esimerkissa on oletettu, ettd molemmat
hypermarketit sijoittuvat Hyryladn ja esim. Sulan ja Itdvaylan alueelle sijoittuu paivittaistavara-
kaupan osalta vain lahipalveluita. Lisdksi pienen osan keskustahakuisen erikoiskaupan pinta-
alasta on oletettu toteutuvan Sulaan ja Itavaylalle.

Taulukko 10 Esimerkki vuoden 2030 laskennallisen pinta-alan kokonaistarpeen jakautumisesta, k-m2

Kokonaismitoitus, k-m2 Hyryla Sula Itavayla Yhteensa
Paivittdistavarakauppa 16 000 -17 000 1 000 - 2 000 1 000 - 2 000 18 000 - 21 000
Keskustahakuinen erikois- 38 000 - 40 000 1 000 - 4 000 1 000 - 2 000 40 000 - 46 000
kauppa

Tilaa vieva kauppa 22 000 - 25 000 22 000 - 25 000
Kaupalliset palvelut ja ra- 20 000 - 23 000 20 000 - 23 000
vintolat

Autokauppa ja huoltamot 50 000 - 57 000 50 000 - 57 000
Yhteensa 74 000 - 80 000 52000 -63000 24000-29000 150000-172 000

Vaikutusalueen ostovoimaan perustuva Hyrylan kokonaismitoitus (70 000 - 90 000 k-m2) on
hiukan korkeampi kuin esimerkiksi Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoitusselvi-
tyksessa?, jossa Hyrylan mitoitus oli 61 000 k-m2. Varsinaisessa 2. vaihemaakuntakaavaehdo-
tuksessa (2.4.2012) mitoitusta ei ole rajoitettu lainkaan. Poikkitie-Pohjoisvaylan selvityksessa
Hyrylaan oli sijoitettu vain 10 000 k-m2 uutta erikoiskaupan pinta-alaa, mika tarkoittaisi koko-
naismitoituksena noin 33 000 k-m2. Tassa on kuitenkin huomioitava, etta ko. selvityksessa ei ka-
sitelty lainkaan paivittaistavarakauppaa tai kaupallisia palveluita. Lisdksi ko. selvityksessa on ha-
luttu mahdollistaa suuri mitoitus Focus-alueelle my6s Tuusulan omaan ostovoimaan perustuen,
vaikka todellisuudessa Focus-alueen mitoitus tulisi perustumaan pk-seudun ostovoimaan. Jos
verrataan Hyrylan kokonaismitoitusta luvussa 3.4. esiteltyihin vertailukuntiin, nayttaa 70 000 -
80 000 k-m2 kokonaispinta-ala realistiselta vuonna 2030.

Autokaupan pinta-alalaskelmissa huomioitiin myds ostovoiman siirtymat vaikutusalueen ulkopuo-
lelta, koska autokauppaa ei ollut jarkevaa mitoittaa vain vaikutusalueen oman ostovoiman perus-
teella. Muun tilaa vievan kaupan osalta mitoituksessa pitaydyttiin vaikutusalueen ostovoimassa
johtuen mm. uusista, mahdollisista kilpailevista keskittymista Poikkitien-Pohjoisvaylan ja Focuk-
sen alueille. Oletuksena siis oli, ettd Sulan ja Itavaylan suhteellinen seudullinen kilpailuasetelma
saattaa heiketda muun tilaa vaativan kaupan osalta ja nain haluttiin selvittdaa Hyrylan realistisia
kehittymismahdollisuuksia vaikutusalueen ostovoimaan perustuen. Toisin sanoen edella esitetyn
taulukon kokonaismitoitusta Sulan ja Itdvaylan alueiden osalta ei tule ymmartaa alueiden koko-
naismitoituksena vaan autokauppaa lukuun ottamatta kyse on alueiden kokonaismitoituksesta
Hyrylan vaikutusalueen ostovoiman perusteella. Paalle on lisattdva mahdollinen seudullinen ase-
ma.

Hypermarket-sijaintivaihtoehdot

Molemmat kaupan keskusliikkeet haluavat sijoittaa Tuusulaan hypemarket-myymalan ja Tuusu-
lassa onkin keskusteltu useista eri sijaintivaihtoehdoista hypermarketeille. Osa sijaintivaihtoeh-
doista on noussut esille kaupan intresseista, osa kiinteistdnomistajien ja hankekehittajien, ja osa
kunnan omista intresseista. Lisdéksi taman selvityksen aikana listalle nostettiin eteldisen S-
marketin alue, joka tunnistettiin keskustan nykyiseksi kaupalliseksi ydinalueeksi. Seuraavalla
kartalla (Kuva 11) on esitetty hypermarketien sijaintivaihtoehdot, jotka on kuvattu tarkemmin
kartan jalkeen. Sijaintivaihtoehtojen kuvauksessa samankaltaiset sijainnit on kasitelty aina yh-
dessa kappaleessa. Samassa kappaleessa kasiteltyja sijaintivaihtoehtoja ei tule ymmartaa vaih-
toehtoisina sijainteja tai esimerkiksi skenaarioina hypermarket-sijaintien erilaisista kombinaa-
tioista vaan yhteen kappaleeseen on nostettu vain ominaisuuksiltaan samantyyliset sijainnit.
Keskustan kehittamisedellytysten turvaaminen on yksi keskeinen nakdkulma, jonka pohjalta hy-
permarket-sijaintivaihtoehtoja on pyritty arvioimaan. Toinen nakékulma, joka sijaintivaihtoehto-

22 22 yudenmaan maakuntakaava, Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi, Uudenmaan liitto ja Tuomas Santasalo
Ky, 11.5.2011.
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jen arvioinnissa on pyritty huomioimaan, on kaupan toimintaedellytykset mm. saavutettavuuden
ja sijainnin houkuttelevuuden ja investointikustannusten osalta. Sijaintien soveltuvuus ja vaiku-
tukset keskustan kehittamisedellytyksiin riippuvat pitkalti myés hankekokonaisuuden sisallosta:
toteutetaanko pelkkd hypermarket muutamilla etumyymaloilla, hypermarket-vetoinen kauppa-
keskus (jossa sallitaan myds keskustahakuinen erikoiskauppa) vai hypermarket-vetoinen retail
park —alue tilaa vaativan kaupan konsepteilla? Seuraavassa ei ole voitu arvioida hypermarket-
sijainteja hankekokonaisuuden nakékulmasta, koska hankekokonaisuuden sisdlt6 riippuu vasta-
vuoroisesti osin myds sijainnista, vaan on keskitytty hypermarketin itsensa aiheuttamiin vaiku-
tuksiin ja tonttien soveltuvuudelle nimenomaan hypermarket-kayttoon.

1)
2) Hyryla etelainen liittyma

Hyryla pohjoinen liittyma

3) Hyryla Himeentie

4) Rykmentinpuiston keskus
5) Kulloontie

6) Sahankulma

7) Sulanportti

, 8) Sula Fallbackantie

9) Sula valimontie

| 10) 1tavayia

Kuva 11 Hypermarket-sijaintivaihtoehdot

1) Hyryld pohjoinen liittyma ja 2) Hyryla eteldinen liittyma

Sijaintivaihtoehdot 1 ja 2 sijaitsevat nykyisen ydinkeskustan alueella ja liittyvat kiinteasti keskus-
tan nykyiseen kaupalliseen rakenteeseen. Hypermarketien toteuttaminen naihin sijainteihin tukisi
keskustan elinvoimaisuuden sailyttamista eivatka ne hajauttaisi nykyistéa yhdyskuntarakennetta.
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Molemmat sijainnit ovat saavutettavissa helposti seka autolla etta kavellen keskustasta, mutta si-
jaintivaihtoehto 2 on liikenteellisesti ottavammalla paikalla keskustan eteldreunalla. Sijaintivaih-
toehto 2 onkin kaupallisesti vetovoimaisempi paikka ja silla on todennakdisesti paremmat menes-
tymisen edellytykset kuin sijaintivaihtoehdolla 1, mikd nédkyy myos alueilla sijaitsevien nykyisten
myymaldiden menestymisessa. Hypermarketien toteuttamiselle sijainteihin 1 ja 2 ei todennakéi-
sesti olisi merkittdvaa vaikutusta paateiden liikenteen sujuvuuteen, mutta kyllakin paikallisesti
alueiden katu- ja liittymasuunnitteluun. Alueilla tulisi suorittaa liikenteen toimivuustarkastelut.
Toteutuessaan sijainteihin 1 ja 2 hypermarketit korvaisivat keskustan nykyiset supermarket-
tasoiset paivittaistavaramyymalat. K-ryhman osalta tuotiin esille, etta heiddn strategisena tavoit-
teenaan on sailyttaa nykyinen myymala sijainnissa 1. Olemassa olevien kiinteistéjen korvaami-
nen/jalostaminen myds nostaa hankkeiden rakentamiskustannuksia, kuten myds keskustassa
vaadittava rakenteellinen pysakointi. Hankkeiden kannattavuusedellytyksien tayttyminen vaatii-
kin suurella todenndkoisyydelle esimerkiksi asuinrakentamisen yhdistadmista samaan liiketalou-
delliseen kokonaisuuteen.

3) Hyryld Hameentie ja 4) Rykmentinpuiston keskus

Sijaintivaihtoehdot 3 ja 4 sijaitsevat nykyisen ydinkeskustan vélittémassa laheisyydessa, mutta
eivat kuitenkaan liity kiintedsti keskustan nykyiseen kaupalliseen rakenteeseen. Hypermarketien
toteuttaminen sijaintivaihtoehtoihin 3 ja 4 hajauttaisi jossain maarin keskustan nykyistd kaupal-
lista rakennetta keskustan sisadlla, mutta molemmat tontit saadaan kuitenkin liitettyd keskustan
nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen: sijaintivaihtoehto 4 jaa tulevan Rykmentinpuiston asuinalu-
een keskelle ja sijaintivaihtoehto 3 on liitettdavissa keskustan rakenteeseen muilla jarjestelyilla
(uusi tieyhteys hypermarketin katolle). Molemmat tontit ovat tdlla hetkelld rakentamattomia, ns.
peltosijainteja, mutta rakentamiskustannukset nousevat kuitenkin suhteellisen korkeaksi. Sijain-
tivaihtoehto 4 vaatii mm. rakenteellisten pysakéinnin Rykmentinpuiston alueen tuleva rakenne
huomioiden ja sijaintivaihtoehto 3 joudutaan toteuttamaan monikerrosratkaisuna alueen korke-
userojen takia, jotta se saadaan liittymaan nykyiseen keskustaan. Molemmat sijaintivaihtoehdot
vaativat lilkennejarjestelyjen merkittavaa uudelleen suunnittelua. Sijaintivaihtoehtojen saavutet-
tavuus riippuu viime kadessa alueiden liikenneratkaisuista, mutta sijaintivaihtoehto 3 on otta-
vammalla paikalla verrattuna sijaintivaihtoehtoon 4 ja silld on paremmat menestymisen edelly-
tykset. Sijaintivaihtoehto 4 jaa Rykmentinpuiston alueen asukkaiden varaan eika todennakdoisesti
pysty houkuttelemaan asiointia laajemmalta alueelta, mika heikentdaa sen menestymisen mahdol-
lisuuksia merkittavasti. Sijaintivaihtoehdon 4 kannattavuusedellytyksia heikentdaa myos Rykmen-
tinpuiston asuinalueen pitka rakentumisvaihe: hypermarket tulisi alueelle ennen asukkaita. Si-
jaintivaihto 3 heikentaisi toteutuessaan merkittavasti eteldisen S-marketin toimintaedellytyksia ja
sijaintivaihtoehto 4 taas nykyisten pohjoisen liikkenneympyran tuntumassa sijaitsevien myymaloi-
den toimintaedellytyksia. Keskustatoimintojen alue on laajennettavissa koskemaan tontteja 3 ja
4, joten kaavallisesti hankkeiden toteuttamiselle ei pitaisi olla esteita.

5) Kulloontie

Sijaintivaihtoehto 5 sijaitsee alle kilometrin etaisyydella nykyisesta ydinkeskustasta, mutta jaa ir-
ralleen nykyisesta keskustarakenteesta. Sijaintivaihtoehto jaa tulevaisuudessa Rykmentinpuiston
ja Koillis-Hyrylan uusien asuinalueiden valiin ja tulevista liikennejarjestelyista riippuen sijainti-
vaihtoehto 5 on todenndkoisesti hyvin saavutettavissa ko. asuinalueilta (autolla). Toistaiseksi si-
jainti tukeutuu yksinomaan Kulloontien liikenteeseen ja on saavutettavissa hyvin Keravan suun-
nasta. Kulloontien liikennemaarat ovat huomattavasti alhaisemmat verrattuna Tuusulan-
vaylaan/Jarvenpaantiehen, mika heikentda hypermarketin menestymisedellytyksia sijainnissa 5
verrattuna em. vayliin liittyviin sijainteihin. Sijaintivaihtoehto 5 on ns. peltosijainti, mikd mahdol-
listaa pysakdinnin rakentamisen maantasoon ja rakentamiskustannukset pysyvat todennakdisesti
kohtuullisina. Tama voi kuitenkin johtaa kaupunkikuvallisesti heikkoon lopputulokseen, joka ei
sovi Hyrylan keskustan kehittamisen pitkan tahtaimen tavoitteisiin. Lisaksi yksityisomisteisen
tontin hankintahinta voi nousta korkeaksi, mika nostaa investoinnin kokonaiskustannuksia. Si-
jaintivaihtoehto 5 sijaitsee uudessa maakuntakaavaehdotuksessa ilmeisesti tiivistettavalla taaja-
matoimintojen alueelle, mika saattaa rajoittaa alueen kehittdmismahdollisuuksia hypermarketille:
taajamatoimintojen alueelle ei saa sijoittaa yli 2 000 k-m2:n paivittaistavaramyymalaa ellei sita
pystyta osoittamaan vaikutuksiltaan paikalliseksi.
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6) Sahankulma ja 7) Sulanportti

Sijaintivaihtoehdot 6) Sahankulma ja 7) Sulanportti sijaitsevat molemmat Sulan alueella noin yh-
den kilometrin etaisyydelld ydinkeskustan eteldpuolella. Sulan alue on perinteinen kauppapaikka
liikenteellisessa sijainnissa ja osa Tuusulanvaylan varren kaupallista vyohyketta. Hypermarketin
toteuttaminen sijaintivaihtoehtoihin 6 tai 7 ei hajauta yhdyskuntarakennetta, mutta vaikuttaa silti
jossain maarin keskustan kehittamisedellytyksiin. Sulan alueella ei ole perinteisesti toiminut suu-
ria paivittdistavarakauppoja, joten hypermarketin sijoittaminen tiva-kaupan alueelle muuttaisi
paivittdistavarakaupan painopistettd. Sahankulma ja Sulanportti sijaitsevat molemmat vilkaslii-
kenteisen Tuusulanvaylan varrella ja nédkyvyys ko. vayldlle on hyva. Molemmat sijainnit ovat nain
periaatteessa hyvin saavutettavissa liikenteellisesti erityisesti etelan suunnasta ja kaupalliset
toimintaedellytykset ovat hyvat. Sulanportin saavutettavuus mikrosijaintitasolla on kuitenkin
heikko ja yhteys liikekeskuksesta Tuusulanvaylalle on huono. Sulanportin kehittaminen hyper-
marketiksi vaatisi alueen liikenneyhteyksien uudelleen suunnittelua ja erityisesti yhteyksien pa-
rantamista Tuusulanvayldltd. Sahankulman kehittaminen hypermarketiksi ei vaadi merkittavia
muutoksia liikennejarjestelmaan, mutta Tuusulanvaylan ja Sahatien risteyksen toimivuus on sel-
vitettdva. Sahankulmassa ja Sulanportissa on talla hetkelld olemassa olevat liikekeskukset, joten
hypermarketien kehittdminen ko. sijainteihin tarkoittaisi nykyisten kiinteistéjen kehittamistd, mi-
ka nostaa hankkeiden rakentamiskustannuksia, kuten myds molemmissa sijainneissa vaadittavat
rakenteellinen pysakointi. Sahankulma ja Sulanportti ovat Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava-
ehdotuksessa merkinnallda seudullinen vahittaiskaupan suuryksikké, mika rajoittaa hypermarketin
kehittdmismahdollisuuksia: alueelle ei saa sijoittaa yli 2 000 k-m2:n paivittdistavaramyymalaa
ellei sita pystyta osoittamaan vaikutuksiltaan paikalliseksi.

8) Sula Fallbackantie ja 9) Sula Valimotie

Sijaintivaihtoehdot 8 ja 9 sijaitsevat molemmat Sulan kaupallisella alueella, mutta irrallaan Tuu-
sulanvadyldn liikennevirroista ja ilman nakyvyytta ko. vayldlle. Sijaintivaihtoehtojen 8 ja 9 saavu-
tettavuus onkin talla hetkella heikompi verrattua esim. sijaintivaihtoehtoon numero 6 (Sahan-
kulma). Riippuen tonttien pohjoispuolelle sijoittuvan Rykmentinpuiston liikenneyhteyksista Sulan
alueelle, molemmat sijaintivaihtoehdot saattavat olla hyvin saavutettavissa Rykmentinpuiston
asuinalueelta (autolla). Erityisesti sijaintivaihtoehto 8 saattaa jatkossa sijaita Fallbackantielta
Rykmentinpuistoon johtavan tien suulla, mika parantaa hankkeen menestymisen edellytyksia
merkittavasti. Talla hetkella Fallbackantien liikennevirrat ovat kohtuullisen vaatimattomia ja hyvia
yhteyksia Rykmentinpuistoon voidaankin pitdaa hankkeiden menestymisen edellytyksind. Molem-
mat tontit ovat rakentamattomia, mika mahdollistaisi pysakdinnin rakentamisen maantasoon ja
rakentamiskustannukset pysyvat todennakdoisesti kohtuullisina. Valimotien tontti on yksityisomis-
tuksessa ja vaihtoautokaupan kaytdssa nykyiselldan, mika todennakdisesti nostaa tontin hankin-
tahintaa ja vaikuttaa investoinnin kokonaiskustannuksiin. Hypermarketien kehittdminen Sulan
alueelle voi heikentaa keskustan kehittdmisedellytyksia, kun paivittaistavarakaupan painopiste
siirtyy pois keskusta. Viime kadessa vaikutukset keskustan kehittamisedellytyksiin riippuvat to-
teuttavien hankkeiden laajuudesta ja sisallésta. Sulan alue on Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaa-
vaehdotuksessa merkinnalla seudullinen vahittaiskaupan suuryksikk®, mika rajoittaa hypermar-
ketin kehittamismahdollisuuksia: alueelle ei saa sijoittaa yli 2 000 k-m2:n paivittaistavaramyy-
malaa ellei sita pystyta osoittamaan vaikutuksiltaan paikalliseksi.

10) Itavayla

Sijaintivaihtoehto 10 sijaitsee keskustan eteldpuolella noin kolmen kilometrin etdisyydella kes-
kustasta. Sijaintivaihtoehto 10 on hyvin saavutettavissa useasta suunnasta ja saavutettavuus pa-
ranee jatkossa entisestaan, jos Itévayla jatkuu ohitustien kohti pohjoista ja lantta. Alue on kui-
tenkin saavutettavissa ainoastaan henkildautolla eika liity muuhun yhdyskuntarakenteeseen. Hy-
permarketien toteuttamisella Itavaylalle ei olisi vaikutuksia Hyrylan muihin nykyisiin paivittaista-
varamyymaldihin, mutta hankkeella saattaisi olla vaikutuksia keskustan kehittamisedellytyksiin
riippuen viime kadessa toteuttavien hankkeiden laajuudesta ja sisallosta. Sijaintivaihtoehto 10 on
ns. peltosijainti, mika mahdollistaisi pysakdinnin rakentamisen maantasoon ja rakentamiskustan-
nukset pysyisivat todennakdisesti kohtuullisina. Itavaylan alueelle on Uudenmaan 2. vaihemaa-
kuntakaavaehdotuksessa merkitty seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd, mika rajoittaa hy-
permarketin kehittdmismahdollisuuksia: alueelle ei saa sijoittaa yli 2 000 k-m2:n paivittaistava-
ramyymalaa ellei sita pystyta osoittamaan vaikutuksiltaan paikalliseksi.
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Hypermarket-sijaintivaihtoehtojen vertailu on esitetty tarkemmin liitteessa 3. Seuraavalla kartalla
(Kuva 12) sijaintivaihtoehdot on luokiteltu vertailukriteereiden pisteytyksen mukaan kolmeen
luokkaan: suositeltavat sijainnit, mahdolliset sijainnit ja ei-suositeltavat sijainnit. Hypermarketeil-
le suositeltavia sijainteja ovat seuraavat sijaintivaihtoehdot: 2) Hyrylan eteldinen liittyma, 1) Hy-
rylan pohjoinen liittyma ja 6) Sahankulma, ja nimenomaan edelld mainitussa jarjestyksessa. Toi-
sin sanoen, vertailukriteereiden perusteella kaikkein optimaalisin sijainti hypermarketille on Hyry-
lan eteldinen liittyma. Ei-suositeltavia, useilla vertailukriteereilld huonoja sijainteja ovat 4) Ryk-
mentinpuiston keskus, 7) Sulanportti ja 9) Sula Valimontie. Loput sijaintivaihtoehdot sijoittuvat
suositeltavien ja ei-suositeltavien sijaintien valiin vertailukriteereiden pisteytyksen osalta ja ne
nimettiin mahdollisiksi sijainneiksi. Hypermarketien sijoittuminen kyseisiin sijainteihin on mahdol-
lista, mutta selvityksessa kaytettyjen kriteereiden valossa niita ei voida erityisesti suositella hy-
permarketien ensisijaisiksi sijoittumispaikoiksi. Tadssa kohtaa on vield hyvd huomata, etta selvi-
tyksessa on tarkasteltu rajallinen maara eri kriteereita alustavalla tasolla ja tarkemmissa selvi-
tyksissa joku suositeltavistakin paikoista voi osoittautua toteuttamisedellytyksiltdan haasteelli-
seksi.
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Hypermarket-sijaintipaatésten vaikutus Tuusulan keskustan kehittamiseen riippuu pitkalti myos
siitd, miten hypermarketit sijoittuvat toisiinsa nahden. Sijoittuvatko molemmat hypermarketit
ydinkeskustaan, molemmat keskustan ulkopuolelle vai toinen keskustaan ja toinen keskustan ul-
kopuolelle? Ydinkeskustan kehittdmisen kannalta epdsuotuisin vaihtoehto on molempien hyper-
marketien sijoittaminen keskustan ulkopuolelle. Hypermarketit toimivat usein ns. ankkuriyrityksi-
nd kaupan alueilla ja hypermarketien yhteyteen sijoittuminen kiinnostaa suurella todenndkdisyy-
delld myos erikoiskaupan ja palveluiden toimijoita (seka keskustan nykyisia toimijoita ettd uusia
potentiaalisia kaupan ketjuja). Ndin ollen molempien hypermarketien sijoittaminen keskustan ul-
kopuolelle siirtdisi kaupan painopistetta pois Hyrylan ydinkeskustasta ja heikentdisi keskustan
kehittdmisedellytyksia. Vaikka Hyrylan laskennallisen lisdliiketilatarpeen mukaan Hyryldassa on
potentiaalia jopa kauppakeskukselle hypermarketien lisaksi (vuoteen 2030 mennessa), ei voida
pitda todennakdisena kehityskuvana lyhyelld tahtaimelld, etta ydinkeskustaan syntyisi kauppa-
keskus ilman hypermarket-ankkuria, jos keskustan ulkopuolelle on sijoitettu kaksi hypermarke-
tia.

Tuusulan keskustan kehittdmisen kannalta suotuisin vaihtoehto olisi se, ettd molemmat hyper-
marketit sijoittuisivat keskustaan. Hypermarketien sijoittumisessa keskustaan on useampia vaih-
toehtoja: kaksi hypermarketia samaan sijaintiin (eteldinen tai pohjoinen liittyma) vs. kaksi hy-
permarketia eri sijainteihin (eteldainen ja pohjoinen liittymad). Lisaa vaihtoehtoja syntyy myos hy-
permarketien ajallisesta jaksottamisesta seka toisaalta hypermarketin yhteyteen sijoittuvasta
muusta hankekokonaisuudesta. Jaljempdna luvussa 5.3. otetaan kantaa toimintojen sijoitteluun
keskustassa, mutta lopullinen ratkaisu riippuu mm. hankkeiden kannattavuusedellytyksistd, kau-
punkikuvallisista kysymyksistd seka toisaalta kaupparyhmittymien omista verkostotavoitteista.
Myos tonttien koko voi asettaa omat rajoitteensa kehittamiselle.

Kaksi erillista hypermarketia keskustassa mahdollistaa pinta-alaltaan laajemman kaupallisen kes-
kustan kehittymisen, jossa keskustan molemmat paadyt voivat sdilya kaupallisesti elinvoimaisi-
na. Keskustaan muodostuisi kaksi vahvaa kaupallista ankkuria, joiden vélinen alue tarjoaisi liike-
paikkoja muille toiminnoille. Erilliset hypermarketit mahdollistavat toteutuksen luontevan ajalli-
sen vaiheistuksen Tuusulan muun kehityksen kanssa samassa tahdissa. Eteldinen liittyma on kui-
tenkin kaupallisesti vetovoimaisempi alue (ndkyvyys, lilkenneyhteydet, pysdyttda ensimmaisena
eteldsta tulevat liikennevirrat). Nain eteldisen liittyman hypermarket todennakdisesti lahtisi kehit-
tymaan ensimmaisena ja voisi muodostua kaupallisesti niin vahvaksi, ettd pohjoisen liittyman
alue kehittyisi vasta selvasti myéhemmin.

Yhteen sijaintiin — pohjoiseen tai etelaan - sijoitettuna hypermarketit muodostavat todennakai-
semmin kauppakeskusmaisen kokonaisuuden. Tamadn vaihtoehdon etuna on, ettd Tuusulaan to-
teutuisi nopeasti ja yhdessa vaiheessa yhtendinen ja vahva kaupallinen keskittyma. Samalla kau-
palliset palvelut keskittyisivat hyvin pienelle alueelle. Suuri kauppakeskus on yleensa toiminnoil-
taan sisaanpain aukeava, jolloin vilkkaimmat liikepaikat ja ihmisten kohtaamispaikat seka elava
kaupunkitila syntyvat sisatiloihin eika julkisten katutilojen yhteyteen. Hypermarkettien sijoittami-
nen yhteen paikkaan voi aiheuttaa vaikeuksia myo6s pysakoéinnin ja lilkkenteen sujuvassa jarjesta-
misessa.

Hypermarkettien sijoittaminen keskustaan edellyttda laadukasta suunnittelua ja liiketilojen avau-
tuminen myos ulkotilaan on tarkeaa elavan kaupunkikuvan sailyttamisen kannalta. Seka yhteen
etta kahteen erilliseen sijaintiin rakentaminen on mahdollista toteuttaa hyvin ja laadukkaasti.
Vastaavasti kumpikin vaihtoehto voi johtaa huonoon lopputulokseen, jos toteutus tehdaan kus-
tannuksia minimoiden huomioimatta myymaldiden kiinnittymista ymparisté6nsa.

Todennakoisesti Tuusulan keskustan kehittémisedellytykset sailyisivat kohtuullisina myds tilan-
teessa, jossa toinen hypermarket sijoittuisi keskustaan ja toinen keskustan ulkopuolelle. Keskus-
tan kehittamisedellytysten sailyminen kuitenkin edellyttaa, ettd keskustan ulkopuolelle sijoittavan
hypermarketin yhteyteen ei tule merkittdvassa maarin keskustahakuista erikoiskauppaa (esim.
kauppakeskusta). Kriittinen kysymys tassa on myds hypermarket-investointien ajoitus: keskus-
tan kehittamisedellytysten turvaamiseksi keskustaan sijoittuva hypermarket tulisi avata ensin.
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TUUSULAN KESKUSTAN TULEVA KONSEPTI

Tuusulan keskusta osana kaupan palveluverkkoa -lahtokohdat

Ostovoiman ulosvirtaus Tuusulasta on suuri erityisesti paivittdistavarakaupan ja keskustahakui-
sen erikoiskaupan osalta. Hyryldn palvelutarjonta ei vastaa nykyisen vdeston tarpeita. Ndin ollen
Hyrylan kehittdmisen ensisijaisena |dhtékohtana on nykyinen vdest6 ja ostovoiman ulosvirtauk-
sen pienentaminen. Toinen yhta tarkea lahtékohta on kasvava vadestd ja sen edellyttdmat lisdpal-
velut. Vahittaiskaupan ostovoima kasvaa alueelle vdestdnkasvun ja kulutuksen kasvun seurauk-
sena ja tama edellyttda kaupallisen pinta-alan lisaamistd tai ostovoiman ulosvirtaus Tuusulasta
kasvaa jatkossa entistd suuremmaksi. Lisapinta-alan tarvetta kasiteltiin tarkemmin luvussa 4.5.,
mutta Hyrylan lisdliiketilapotentiaali vuoteen 2030 mennessa on noin 47 000 - 67 000 k-m2 uut-
ta erikois- ja paivittaistavarakaupan sekd kaupallisten palveluiden ja ravintoloiden pinta-alaa. Hy-
rylan keskustan palvelutarjonta koostuu jatkossakin padosin em. toimialoista ja esimerkiksi tilaa
vieva kauppa keskitetaan muille alueille. Kddntaen, keskustan kehittamisty®dssa pyritdan vahvis-
tamaan Hyrylén ydinkeskustan asemaa paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskau-
pan keskittymana eikd hajauteta naita toimialoja keskustan ulkopuolelle. N@in ollen suunnitteilla
olevista hypermarket-hankkeista lahtdokohtaisesti molemmat sijoitetaan keskustaan. Mikali tama
ei ole mahdollista kaupan omat investointitavoitteet huomioiden, keskustan kehittamisedellytyk-
set sadilyvat kohtuullisina myds tilanteessa, jossa toinen hypermarket sijoitetaan keskustaan ja
toinen keskustan ldaheisyyteen esimerkiksi Tuusulanvaylan varren kaupalliselle vy6hykkeelle.

Hyrylan keskustan kehittamisessa tehtava strateginen valinta on, etta osana seudullista kaupan
palveluverkkoa Hyrylan keskustaa kehitetddn vaikutusalueen asukkaiden tarpeista kdsin eikd ta-
voitella seudullista asemaa keskustahakuisen erikoiskaupan ja paivittdistavarakaupan osalta. Su-
lan alueen ja Itavdylan kehittdmisessa seudullinen nakékulma on huomioitava johtuen alueille si-
joittuneen kaupan nykyisesta luonteesta.

Vaikutusalueen nykyisen ostovoiman perusteella Hyryldssa voisi toimia jo nykyisellddn useampia
valtakunnallisia vahittaiskaupan ketjuja. Tuusula on kiinnostava markkina-alue mydés valtakun-
nallisten ketjumyymaldiden nakdkulmasta, jos vain sopivia liiketiloja on tarjolla. Ajankohtaisimpia
kaupan kehityshankkeita Hyrylassa ovat suunnitteilla olevat hypermarket-hankkeet, jotka suurel-
la todennakdisyydelld houkuttelevat myds muita valtakunnallisia erikoiskaupan ketjuja sijoittu-
maan Hyrylaan. Hyryldn kaupallisen tarjonnan laatutasoa on nostettava nykyisestd, jotta Hyryla
pystyy kilpailemaan seudullisesti muiden kaupan keskittyminen kanssa. Vaikka keskustan tarjon-
ta suunnataan padosin vaikutusalueen asukkaille eika tavoitella seudullista roolia, taytyy tarjon-
nan laatutasoltaan ja monipuolisuudeltaan pystya kilpailemaan seudullisesti, jotta vaikutusalueen
ostovoiman ulosvirtausta voidaan pienentaa.

Keskustaa tulee vahvistaa kaupallisten kehittamishankkeiden lisaksi myds lisddmalla asutusta
ydinkeskustan alueella. Vaesténkasvu Hyrylassa ja Rykmentinpuiston alueella takaa parhaat
edellytykset kaupan palveluiden kehittédmiselle Hyrylassa. Lisaksi keskustaa tulee eldvoittaa li-
saamalla esimerkiksi vapaa-ajan palveluiden tarjontaa keskustassa ja sen tuntumassa. Asutus ja
monipuoliset vapaa-aikaan painottuvat palvelut keskustassa varmistavat sen, etta alue pysyy
elavana myds kaupan aukioloaikojen ulkopuolella. Vapaa-aika ja viihdepalveluiden kehittdmisessa
tulisi huomioida kaksi eri ndkdkulmaa: asukkaiden vapaa-aika arkena, kuten arkiliikuntaan sopi-
vat ulkoalueet ja muut liikuntapalvelut, seka toisaalta myds viikonlopun vapaa-ajan viettoon so-
veltuvat kiinnostavat ja riittdvan monipuoliset palvelut, jotka houkuttelevat asukkaita viihtymaan
Hyrylassa myds viikonloppuisin.

Hyrylan kehittamisessa on tarkeaa huomioida myds palveluiden helppo saavutettavuus. Toisaalta
Hyrylén keskustan palveluineen taytyy olla miellyttava kavely-ymparisto lahialueen asukkaille,
mutta samanaikaisesti taytyy varmistaa myos keskustan hyva autosaavutettavuus. Autoliiken-
teen vaikeuttaminen tarpeettomasti saattaisi kannustaa autoilevia asiakkaita asioimaan muualla,
helpommin saavutettavilla alueilla, mika heikentaisi keskustan kilpailuasetelmaa mm. Sulan ja
Itavaylan alueisiin sekd muihin seudullisiin kaupan keskittymiin ndhden. Asiakasvirtojen jakami-
nen erikseen kavelykaduille ja toisaalta vain autoliikenteelle varatuille, suuri nopeuksisille teille,
helposti autioittaa kadunvarret. Keskustan ydinaluetta tulisi kehittaa siitd nakdkulmasta, etta ka-
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duilla sallitaan seka auto- etta kevytliikenne, mutta nopeuksia tuodaan alaspain nykyisesta. Kes-
keinen saavutettavuuteen vaikuttava tekija on myds keskustan liikekiinteistéjen parkkiratkaisut.

Kaupallinen konsepti

Keskustan kehittamisen tavoitteiksi voidaan asettaa, etta Hyrylan keskusta vuonna 2030 on...

e paivittaisasioinnin keskus, jonne on helppo tulla asioimaan seka autolla etta kevyella lii-
kenteelle ja jossa asiointi onnistuu myds iltaisin tyopdivan jdlkeen

¢ monipuolinen erikoiskaupan, elamysten ja ravintoloiden keskus, joka palvelee paaosin
oman vaikutusalueen asukkaita ja tarjoaa miellyttdvan ostosympadriston myds talvisin

e viihtyisa, nykyista kaupunkimaisempi ympadristd, jossa luonto on kuitenkin edelleen lahel-
1a ja joka toimii asukkaiden kohtaamispaikkana ja harrastuskeskuksena

e viihtyisa asuinymparistd, jossa kaikki palvelut ovat lahella

Tavoitteena on, etta Hyryla kehittyy entistd enemman elinvoimaisen kaupungin suuntaan, joka
kuitenkin tarjoaa helppoa ja ruuhkatonta asumista ja asiointia padkaupunkiseutuun verrattuna.
Hyrylan keskustan kaupan tarjonta ja palvelut pystyvat kilpailemaan myds paakaupunkiseudun
aluekeskusten/kauppakeskusten kanssa. Hyrylan keskusta myods nayttaa enemman kaupunki-
maiselta ja on kiinnostava arkkitehtonisesti monipuolisen ja ennakkoluulottoman rakentamisen
seurauksena. Hyrylan kaupallisen konseptin kulmakivet ja niista johdetut, keskustaan sijoitetta-
vat konkreettiset kaupan toimialat ja muut palvelut on tiivistetty seuraavassa kuvassa (Kuva 13).

)

( Paivittaistavarakaupan
paaostopaikat (hypermarketit)

* Kaupalliset paivittaispal velut
(take away —ruoka, pesula,
pankit..)

sPiivittdistavaran erikoisliikkeet
(Alko, luomuruoka,

sukiaakauppa..)

* Frikoiskaupat (vaatteet, \
kengdt, asusteet,
sisustarvikkeet, kukat..)

* Kauppakeskus

* Kulttuuri (taidegafieriat,
teatteri, konsertit..)

* Ravintolat ja kahvilat

(perheravintolat, ieipomot,

sTorikauppa brunssit, aamiaiset.. )
Ruocka ja Erikoiskauppa ja
paivittdisasiointi elamykset
Terveys ja Kohtaamiset ja
e hyvinvointi harrastukset ~N
» Yksityiset hyvinvointi- ja » Kohtaamispaikat {puistot,
liikuntapalvelut (kuntosalit, kavelyaiueet, senioripuistot..)
kauneushoitolat, kampaarnot, s Ravintolat ja kahvilat
optikot, I3dkariasemat..) (ruokaravintolat, terassit,
* Liikuntapaikat (urheilupuisto, pubit..)
uimnahalii, kiipeilyhalii..) s Harrastustilat (kerhotilat,
s Eri koigkaupat (apteekit, kirjasto, kansanopisto...)
luontaistuotekaupat..) ® Yksityiset viihdepalvelut
s Julkiset terveyspalvelut (keilaus, elokuvat..)
» Erikoiskaupat (urheiiu, kirjat,
\ musiikki..) ‘)
Kuva 13 Hyrylan kaupallinen konsepti

Toimintojen sijoittelu keskustassa ja kasvusuunnat

Seuraavassa kuvassa (Kuva 14) on esitetty Hyrylan keskustan kaupallisten toimintojen sijoittelun

paalinjat. Toimintojen sijoittelun lahtékohtana on skenaario A2, jossa vaestt kasvaa erityisesti
Rykmentinpuiston alueella. Keskustan nykyisia ongelmakohtia ja kehittédmispotentiaalia on kuvat-
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tu tarkemmin edella luvussa 4.4., mutta toimintojen sijoittelun paaperiaatteet kuvataan viela
seuraavan kuvan jalkeen.
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Kuva 14 Kaupallisten toimintojen sijoittelu keskustaan

Kahden ankkurin malli

Hyrylan keskustan kaupallisten toimintojen sijoittelussa tulisi pyrkid vahvistamaan nykyistd, ns.
kahden ankkurin mallia, jossa keskustan eteldinen ja pohjoinen liittyma sailyttdvat molemmat
kaupallisen asemansa.

Eteldinen liittyma (nyk. S-market)

Vaikka tavoitteena pidetaankin kahden ankkurin mallia, keskustan kaupallisen kehittamisen ensi-
sijainen painopiste on eteldisen lilkkenneympyran tuntumassa. Alue on kaupallisesti vetovoimai-
sempi verrattuna pohjoiseen liittymaan, minka lisdksi alue toimii keskustan maamerkkina etelas-
td saavuttaessa. Tontille suositellaan sijoitettavaksi kaupallista hypermarket-vetoista kokonai-
suutta, johon sisaltyy hypermarketin lisédksi vuokrattavia tiloja myo6s erikoiskaupalle ja kaupallisil-
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le palveluille. Hankkeen laajuus, yksi vai kaksi hypermarketia, edellyttaa tarkempia selvityksia,
mutta todennakdisesti alueen pinta-ala rajoittaa tontin kehittamistd kahden hypermarketin rat-
kaisuna ja tontille voidaan sijoittaa vain yksi hypermarket rakenteellisella pysakoinnilld. Kannat-
tavuusedellytyksien toteutuminen vaatinee asumisen yhdistamista kaupalliseen kehityshankkee-
seen.

Hyryld Hameentie (hypermarket sijaintivaihtoehto nro 3)

Hyrylan keskustan lounaispuolella sijaitsevaa tonttia Hdmeentiella ei suositella ensisijaisesti kau-
pallisten toimintojen laajentumisalueeksi. Alue laajentaisi kaupallista keskustaa vaaraan suun-
taan Rykmentinpuiston tulevaan asuinalueeseen nahden. Lisédksi eteldisen liittymadn ja Hyrylan
Hameentien kehittdminen ndhtiin jossain maarin toisilleen vaihtoehtoisina hankkeina ja Hdmeen-
tien varrella sijaitseva alue muodostaa asumiselle miellyttdavamman ymparistdn kuin eteldisen lii-
kenneympyran tuntumassa sijaitseva alue.

Pohjoinen liittyma

Kahden ankkurin mallissa myds pohjoisen liikenneympyran tuntumaan sijoittuvaa kaupallista alu-
etta vahvistetaan. Ajallisesti pohjoisen ankkurin vahvistaminen voi sijoittua eteldisen alueen jal-
keen: Rykmentinpuiston asuinalueen kehittyminen vahvistaa pohjoisen ankkurin toimintaedelly-
tyksia pitkalla tahtaimella. Pohjoisen liittymdn tuntumaan suositellaan sijoitettavaksi hypermar-
ket- tai supermarket-vetoista kauppakeskusta, jossa samaan kokonaisuuteen yhdistetaan use-
ampia alueen nykyisista kiinteistoistd. Tarkempia selvityksia vaaditaan mm. hankkeen kannatta-
vuusedellytysten ja toteuttamistapojen (mita puretaan, mita sadilytetdan) osalta. Hankkeen kan-
nattavuusedellytyksien toteutuminen vaatii myds asumisen sijoittamista samaan kokonaisuuteen.

Tassa yhteydessd on huomioitava, etta mikali toinen suunnitteilla olevista hypermarketeista si-
joittuisi etelaiseen liittymaan ja toinen keskustan ulkopuolelle (eika talle pohjoisen liittyméan alu-
eelle), pohjoisen liittyman kaupallinen alue todennakdisesti hiipuu hetkellisesti lyhyella tahtaimel-
la. Hyrylan lisdliiketilantarve on kuitenkin huomattava vuoteen 2030 mennessa, joten esimerkiksi
supermarket-vetoisen kauppakeskuksen kehittdminen pohjoiseen liittymdaan nyt toteutettavien
hypermarket-kokonaisuuksien lisdksi on mahdollista arviolta vuoden 2025 jalkeen. Tama kuiten-
kin edellyttaa, ettd keskustan ulkopuolelle ei sijoiteta merkittavassa maarin keskustahakuista eri-
koiskauppaa.

Pitkalla tahtdimelld myds pohjoisen liittyman Rykmentinpuiston puolelle sijoittuva alue (nykyinen
lehtipaino) omaa kaupallista kehittdmispotentiaalia.

Kaupan ja asumisen vybhyke kahden ankkurin valissa

Keskustan pohjoisen ja eteldisen kaupalliset ankkurit tulee yhdistaa toisiinsa nykyista paremmin.
Kaytannossa ankkureiden valiin jaavalle alueelle sijoittuu kaupan ja asumisen vydhyke, jossa jo-
ko Kauppakatua tai Tuusulanvaylaa/larvenpaantieta vahvistetaan kaupallisesti. Kauppakatu on
nykyisin kaupallinen paakatu eteldisen ja pohjoisen ankkurin lisdksi, mutta sen nakyvyys mm.
Tuusulanvaylalle/Jarvenpaantielle on heikko ja alue jaa piiloon ko. paavaylalta katsottuna. Tuusu-
lanvadyld/Jarvenpadntien luonteen muuttaminen kaupalliseksi vydhykkeeksi myos keskustan koh-
dalta jatkaisi luonnollisesti ko. tien kaupallista vy6hyketta, joka alkaa Itavaylalta. Tama vaatisi
Tuusulanvaylan/larvenpaantien muuttamista katumaisemmaksi, mika samalla vahentaisi este-
vaikutusta Rykmentinpuiston suuntaan. Tama edellyttaa tarkempia selvityksia ja riippuu mm.
Itavaylan jatkeen aikataulusta.

Vaihtoehtoisesti Kauppakatu voidaan sailyttaa edelleen paayhteytena eteldiselta ankkurilta poh-
joiseen. Ko. kadun varrella onkin kehittamispotentiaalia omaavia kiinteistdja. Kauppakadun jat-
kaminen julkisen palveluvydhykkeen I&pi ei tunnu todenndkéiseltd, joten kaupallinen vydhyke
voisi kaartua Kauppatieltéd Nappulakadulle ja sita kautta edelleen Tuusulanvaylaa/Jarvenpaantieta
pohjoiselle kaupan ankkurille. Nappulakadun varrella on rakentamaton tontti Tuusulanvaylan
kulmassa ja ko. tontille suositellaan sijoitettavaksi asumisen liséksi kaupallisia toimintoja. Alue on
jatkossa todennakdisesti entista keskeisempi risteysalue, mika lisaa alueen kaupallista kehitta-
mispotentiaalia (vrt. Lahelan orren liittyminen ko. risteykseen ja Rykmentinpuiston kehittymi-
nen). Nappulakadun tontti myds liittaisi keskustan kaupallinen vyéhykkeen uudesta kohtaa alu-
een paavaylaan (Tuusulanvayla/Jarvenpaantie) ja parantaisi kaupallisen keskustan nakyvyytta
paavaylalle. Riittavan kaupallisen vetovoiman synnyttamiseksi asuinkerrostalon kivijalkaan sijoi-
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tetut pienet liiketilat eivat todenndkodisesti ole optimaalinen ratkaisu vaan tarkemmassa hanke-
suunnittelussa tulisi 16ytaa ratkaisu, joka mahdollistaa yhden tai useamman suuremman liiketilan
sijoittamisen kokonaisuuteen.

Tuusulanvaylan/Jarvenpaantien itépuoli

Kaupallista keskustaa ei hajauteta Tuusulanvaylan/Jarvenpdantien itdpuolelle vaan sinne sijoite-
taan padsaantdisesti muita keskustan kehittymista tukevia toimintoja, kuten hyvinvointiin, kult-
tuuriin, viihteeseen ja liikuntaan liittyvia palveluita. Kaupan toimintojen rajaaminen Tuusulan-
vaylan itapuolelle tukee tiiviin, kdveltdvan ja kompaktin kaupallisen keskustan syntymista. Tuu-
sulanvdyldlla on huomattava estevaikutus, joka vaikeuttaa sujuvaa asiointia tien molemmin puo-
lin.

Keskustan kehittamisen jatkotoimenpiteet

Hyrylan keskustan kehittamisessa seuraava askel on hypermarket-sijaintien kiinnittdminen. Hy-
permarketit tulevat toimimaan katalysaattoreina keskustan kehittamiselle ja houkuttelevat myos
muita uusia toimijoita Hyrylaan. Keskustan kehittaminen |dhtee konkreettisesti liikkeelle yhteis-
tydsta kunnan, kiinteisténomistajien ja keskeisten kaupan toimijoiden valilla. Kiinteistdonomistaji-
en yhtendinen tahto ja sitoutuminen ovat avainasemassa kehitystyon kannalta. Tassa selvityk-
sessd suositeltujen hypermarket-sijaintivaihtoehtojen toteuttamisedellytykset onkin seuraavaksi
selvitettdava yhteistydssa kiinteistbnomistajien kanssa, kuten taloudelliset edellytykset, tontin-
kayttosuunnitelmat ja liikenteen toimivuustarkastelut.

Tuusulassa on parhaillaan kdynnissa keskustan yleissuunnitelman laatiminen, jonka yhteydessa
monet tdssa selvityksessa esiin tuodut asiat tarkentuvat.



LIITE 1
KAUPAN SANASTOA JA MAARITELMIA

Kauppa kasittda kokonaisuudessaan seka tukku- etta vahittaiskaupan. Tukkukauppa myy tuottei-
ta toisille yrityksille ja perinteisesti myds vahittdiskaupalle. Tukkukauppa on suhteellisen ongel-
maton maankaytén ohjauksessa, silla se ei suuremmin vaikuta yhdyskuntarakenteeseen, ei edel-
lyta hyvaa saavutettavuutta eri kansalaisryhmille eikd aiheuta mittavaa asiointiliikennetta. Vahit-
tdiskauppa on yksityisille kuluttajille henkilékohtaiseen tai kotitalouskdyttéon suunnattua uusien
ja kdytettyjen tavaroiden kauppaa. Yleensa kun puhutaan “kaupasta” tarkoitetaan nimenomaan
vahittaiskauppaa. Vahittaiskauppa voidaan edelleen jakaa pdivittdistavara- ja erikoistavarakau-
paksi.

Vahittaiskaupan myynnistd valtaosa tapahtuu kiinteissa myymaldissd, kuten tavarataloissa, hy-
permarketeissa ja muissa myymaldissa. Myds myymaldiden ulkopuolella tapahtuu paljon vahit-
tdiskauppaa. Tarkeimpia myymaléiden ulkopuolisia jakelukanavoita ovat Internet ja postimyynti-
kauppa. Muita myymaldiden ulkopuolisia jakelukanavia ovat mm. myymaldautot ja —veneet, tori-
ja hallikaupat, myyntikojut, huutokauppakamarit, kuluttajaosuuskunnat, verkostomarkkinointi ja
kotimyynti jne., mutta niiden merkitys on vahdisempi.

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA

Paivittaistavaroiden ryhmaan kuuluvat elintarvikkeet, tupakkatuotteet, usein kotitaloudessa tar-
vittavat ns. non-food-tuotteet, kuten teknokemian tuotteet (pesu- ja puhdistustuotteet) seka
joukko muita tuotteita, kuten kodintarvikkeet, kodinpaperit, lehdet ja paivittaiskosmetiikka. Nor-
maalin elintarvikemyymalan valikoima koostuu juuri em. tuotteista. Alkoholituotteiden osalta
kaytantd vaihtelee, mutta paivittaistavarakaupoissa myytavat alkoholijuomat kuuluvat poikkeuk-
setta paivittaistavaroiden ryhmaan.

Paivittdaistavarakaupan yksikélla tarkoitetaan yleisimmin edelld mainittuja paivittaistavaroita
myyvaa, paadasiassa itsepalveluperiaatteella toimivaa marketmyymalaa. Paivittaistavarakauppa-
ryhmaan kuuluvia myymaldita ovat hypermarketit ja tavaratalot, supermarketit, valintamyyma-
lat, lahikaupat, kylakaupat, kioskit ja elintarvikkeiden erikoiskaupat. Hypermarketeissa ja tavara-
taloissa paivittaistavaroiden myyntiosuus vaihtelee, mutta tyypillisesti ne néhdaan luonnollisem-
min osana paivittaistavarakauppaa kuin erikoistavarakauppaa. Paivittaistavarakaupan merkitta-
vimpia toimijoita Suomessa ovat S-ryhma, K-ryhma ja Suomen Lahikauppa Oy. Muita toimijoita
ovat mm. Lidl, Stockmann, Tokmanni-konserni, M-ketju ja Minimani.

Paivittaistavaramyymalat

hypermarket myyntipinta-ala 2 500 m?2 tai yli paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
tavaratalo myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta alle 72
— keskustatavaratalo
— lilkkennehakuinen tavaratalo
(halpatavaratalo)

supermarket, iso myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 12
supermarket, pieni myyntipinta-ala 400-999 m2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
valintamyymald, iso myyntipinta-ala 200-399 m?2 tai yli paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
valintamyymala, myyntipinta-ala 100-199 m2 tai yli paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
pieni

pienmyymala/ myyntipinta-ala alle 100 m2 paivittdistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
elintarvikekioski

erikoismyymalat myyntipinta-ala 200-399 m?2 paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 2
kauppahalli myyntipinta-ala 100-199 m2 tai yli paivittaistavaroiden osuus pinta-alasta yli 12



Hypermarket
Hypermarket on monen alan tavaroita myyva pddosin itsepalveluperiaatteella toimiva vahittais-

myymala, jonka myyntipinta-ala on vahintaan 2.500 m2. Hypermarketissa elintarvikkeiden osuus
on vdhemman kuin puolet kokonaispinta-alasta, mutta myynnin painopiste on paivittaistavarois-
sa. Hypermarket voi sijaita kaupungin keskustassa, sen tuntumassa, kauppakeskuksessa tai
muualla liikenteellisesti hyvin saavutettavissa paikoissa. Esimerkkeja hypermarketeista ovat
Prisma, K-citymarket, Euromarket ja Minimani.

Tavaratalo
Tavaratalo on monen alan tavaroita myyva vahittaismyymala, jonka myyntipinta-ala on vahin-
tdan 2.500 m2. Tavaratalossa minkaan tavararyhman osuus myyntipinta-alasta ei ylita puolta
kokonaismyyntialasta. Tavaratalon osastot vastaavat alan erikoisliikkeiden valikoimaa. Tavarata-
lo-tyyppeja voidaan sanoa olevan kahta erilaista:

e perinteiset keskustatavaratalot

e halpatavaratalot

Keskustatavaratalossa on korkea palveluaste ja kassat sijaitsevat osastoilla. Tavaratalo voi sijaita
kaupungin ydinkeskustassa, aluekeskuksessa tai muualla sijaitsevassa kauppakeskuksessa. Kes-
kustahakuisia tavarataloja ovat mm. Sokos, Stockmann ja Anttila, joissa korostuu muodin ja va-
paa-ajan tuotteiden suuri osuus.

Halpatavarataloissa lajitelma on laaja ja usein paivittaistavara kasittaa ainoastaan kuivan teolli-
sen elintarvikkeen ja palvelu on minimissaan. Halpatavarataloille tyypillistd on liikennehakuinen
sijainti, mutta ne voivat sijaita myods keskusta-alueilla. Halpatavarataloja ovat esimerkiksi Tok-
manni, Tarjoustalo, Hong Kong, Saastotalo Robin Hood ja Halpa-Halli.

Supermarket ja market
Supermarket on paadosin itsepalveluperiaatteella toimiva paivittaistavaramyymala, jonka myynti-

pinta-ala on vahintdan 400 m2, ja jossa paivittdistavaroiden osuus on yli puolet myyntipinta-
alasta. Toimialan kdaytannon tilastoinnissa supermarketmyymaldt jaetaan pinta-alaltaan suuriin
yli 1.000 m2 ja pieniin 400-1.000 m2 supermarketteihin, joita kutsutaan my6s yleisesti marke-
teiksi. S-market, K-supermarket, K-market, Valintatalo ja M-market ovat esimerkkeja supermar-
ket- ja market-ketjuista.

Valintamyymala
Valintamyymalat ovat pienia paivittaistavaramyymaléita. Valintamyymala on tavallisesti pieni,

yleensa alle 400 m2:n kokoinen myymala, joka sijaitsee lahella kuluttajia ja on helposti saavutet-
tavissa myos jalan. Isot valintamyymalat ovat pinta-alaltaan 200-399 m2:n paivittaistavara-
myymaldita ja pienet valintamyymalat ovat pinta-alaltaan 100-199 m2. Esimerkkeja valinta-
myymalaketjuista ovat Siwa, Alepa, Sale, Valintatalo, K-market ja K-Extra.

Valintamyymaloita kutsutaan yleisesti lahikaupoiksi, mutta toisaalta mika tahansa kuluttajaa la-
hella oleva paivittaistavaramyymala voi olla kuluttajan nakékulmasta lahikauppa. Na&in ollen la-
hikauppoina voivat toimia myds esimerkiksi asutuskeskuksissa sijaitsevat supermarketit.

Pienmyymala ja kioski
Pienmyymala tai elintarvikekioski on myynti-pinta-alaltaan alle 100 m2:n paivittaistavaramyyma-

1a. Elintarvikekioskin myynti voi tapahtua luukun kautta tai itsepalvelu- tai palvelumyymalan ta-
paan. Kioskiasetuksella on rajoitettu kioskin myyntivalikoimaa. Esimerkkeja pienmyymala- ja
kioskiketjuista ovat Siwa ja R-kioski.

Hard discounter

Hard discounter myymaldiden toiminta perustuu tuotteiden nopeaan kiertoon ja tehokkaisiin toi-
mintamalleihin. Myymaldiden valikoima kattaa paasaantoisesti kaikki paivittaistavarakaupan tuo-
teryhmat ja niiden pinta-ala vastaa supermarketien kokoa. Hard discounterit sijaitsevat paaosin
hyvien lilkkenneyhteyksien varrella seka keskustoissa etta keskustojen ulkopuolella. Esimerkkina
Suomessa toimivasta discounterista voidaan mainita Lidl-ketjun.



Liikennemyymalat
Lilkennemyymalat sijaitsevat huoltamoiden yhteydessa liikenteellisissd sijainneissa valtateiden

varsilla tai taajamissa. Liikennemyymalat muodostavat yha useammin eri palveluntarjoajista
koostuvan palvelukokonaisuuden, jossa polttoaine- ja paivittdistavaramyynnin seka ravintolapal-
veluiden lisdksi tarjotaan muitakin palveluja. Esimerkkeja liikennemyymaldista ovat ABC-Market,
Neste Oil K-market sekd Teboil-myymala.

Muut padivittdistavaramyymalat
Tavaratalojen, supermarkettien ja valintatalojen lisaksi pdivittdistavaroita myydaan vahdisessa

maarin tuotekohtaisissa erikoismyymaldissa, kauppahalleissa, suoramyyntind, torikaupassa,
myymaldautoissa ja sdhkodisessd kaupassa. Naiden jakelukanavien osuus kokonaismarkkinoista
on viime vuosina ollut vahenemaan pain. Pdivittdistavaroiden sdahkdinen kauppa puolestaan ei ole
kehittynyt ennustetulla tavalla johtuen ruoan jakelua koskevista, toistaiseksi ratkaisua vaille ole-
vista logistisista ongelmista.

ERIKOISTAVARAKAUPPA

Erikoiskauppa on tiettyihin tuoteryhmiin kuuluvien kestokulutushyddykkeiden ja niihin liittyvien
palveluiden myyntiin erikoistunutta vahittdiskauppaa. Erikoistavara kasitteena pitaa sisallaan la-
hes kaiken paivittaistavarakaupan ulkopuolelle kohdistuvan vahittdiskaupan yksityisen kulutuk-
sen: pukeutumisen, vapaa-ajan tuotteet, kodintekniikan, optisen alan tuotteet, asumisen ja si-
sustamisen jne. Autokauppakin voidaan lukea erikoistavaraostosten piiriin, mutta se pidetdan
yleensa jo tilastollisistakin syista erilladn muusta erikoiskaupasta: autokauppa poikkeaa muusta
vahittaiskaupasta merkittavasti ostosten suuren kerta-arvon ja harvoin tehtdvien ostojen vuoksi.

Erikoiskaupan myymalat tarjoavat yleisesti tiettyyn tuoteryhmaan keskittynytta monipuolista va-
likoimaa seka alaan liittyvaa korkea asiantuntemusta ja palvelua. Harvoin ostettavan erikoistava-
ran kauppa hakeutuu tavallisesti joko toimialakohtaisiin keskittymiin (vrt. autokauppa, huoneka-
lukauppa, muotikauppa), kun taas usein ostettavan erikoistavaran kauppa pyrkii dominoimaan
kukin omia Iahimarkkinoitaan (vrt. kukkakauppa, polttoainekauppa). Se, kuinka lahelle parhaita
liikepaikkoja kukin toimipiste toimintaymparistdssaan hakeutuu, maaraytyy yrityksen vuokran-
maksukyvyn perusteella. Erikoiskaupan myymalat sijoittuvatkin erilaisiin kaupallisiin keskuksiin
kuten kaupunkien ja kuntien keskustoihin, kavelykaduille, kauppakeskuksiin ja erillisiin kauppa-
keskittymiin. My@s tavaratalot harjoittavat osastoillaan erikoistavaroiden (kayttotavaroiden)
kauppaa.

Erikoistavarakaupassa voimakas ketjuuntuminen, nopeasti uudistuvat toimintatavat ja eriytyvat
konseptit ovat olleet viimeaikaisen kehityksen avainsanoja. Ulkomaisten ketjujen etabloituminen
Suomen markkinoille on ndakyvaa ja maaratietoista. Yleisimpia markkinoille tulleita konsepteja
ovat olleet usean tuhannen nelidmetrin ketjumyymalat, jotka sijoittuvat keskustojen ulkopuolelle
erillisiin kaupan keskittymiin, seka erityisesti vaate-, kenka- ja asustekaupan ketjut, jotka sijoit-
tuvat kauppakeskuksiin.

Erikoistavarakauppa jakautuu paljon tilaa vaativan erikoistavaran (TIVA) kauppaan ja muuhun
erikoistavarakauppaan (keskustahakuinen erikoistavarakauppa). Jako perustuu myymalatyyppiin
ja myytavien tuotteiden luonteeseen. Tilaa vaativaa ja keskustahakuista erikoiskauppaa kuvataan
seuraavaksi.

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa tarvitsee paljon tilaa myytavien tavaroiden luonteen vuoksi
(vrt. huonekalut, rakennustarvikkeet jne.) ja se on myds enemman riippuvainen autolla asioivista
asiakkaista verrattuna muuhun erikoiskauppaan. Tilaa vaativan erikoistavarakaupan myymaldi-
den huoneistokoko on keskimaarin noin 850 m2. Lisdksi tilaa vaativan kaupan vuokranmaksuky-
ky on alhaisempi. Taman vuoksi kyseinen kauppatyyppi sijoittuu paaasiassa keskustojen ulko-
puolelle, liikenteellisesti helposti saavutettaviin paikkoihin. Kyseisentyyppista kauppaa kutsu-
taankin joskus myo6s keskustapakoiseksi kaupaksi. TIVA-kaupalle tyypillistda on myos keskittymi-




nen tietyille alueille, joissa on paljon saman toimialan liikkeitd tai muuta tilaa vaativaa kauppaa.
Usein samoille alueille on keskittynyt myds hypermarketkauppaa. Tallaiset tilaa vievan kaupan
alueet ovat viime vuosina olleet voimakkaassa kasvussa.

Tilaa vaativaan erikoistavarakauppaan kuuluvat toimialat ovat huonekalukauppa, rautakauppa,
rakenteellinen sisustuskauppa, kodintekniikkakauppa, puutarha- ja maatalouskauppa, venekaup-
pa ja moottoriajoneuvojen seka niiden tarvikkeiden kauppa. Myymalakonseptit ovat kuitenkin
kehittyneet niin, ettd monissa myymaldissd myydaan yha enemman muutakin kuin paljon tilaa
vaativaa erikoistavaraa ja tuotevalikoima |dhestyy perinteisen keskustahakuisten erikoiskauppo-
jen tuotevalikoimaa.

Tilaa vaativan erikoistavarakaupan eritteleminen muusta (keskustahakuisesta) erikoistavarakau-
pasta on ollut keskeista erityisesti ennen vuonna 2011 toteutunutta Maankaytt6- ja rakennuslain
uudistusta. Ennen uudistusta tilaa vaativan erikoistavarakaupan sijoittumista koskivat valjemmat
saanndkset kuin muuta vahittdiskauppaa., mutta muuttuneen lainsdddannén myoéta myos tilaa
vaativa erikoistavarakauppa tuli sijainnin sdantelyn piiriin. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa voidaan
kuitenkin edelleen kayttaa termina havainnollistamaan kaupan rakennetta ja eri keskusten luon-
netta.

Keskustahakuinen erikoistavarakauppa
Keskustahakuisella erikoistavarakaupalla tarkoitetaan perinteistd ja monipuolista, tyypillisesti

kaupunki- tai kuntakeskuksiin tai kauppakeskuksiin sijoittuvaa, erikoistavaran ja niihin liittyvien
palveluiden kauppaa. Tarkkaa maaritelmaa keskustahakuisesta erikoistavarakaupasta ei ole,
vaan silla tarkoitetaan yleisesti erikoiskaupan aloja, jotka eivat ole kaupunkikeskustojen ulkopuo-
lelle sijoittuvaa tilaa vaativaa kauppaa. Tarkeimpia tuoteryhmia ovat mm. muoti-, urheilu-, kirja-
ja optisen alan ja vapaa-ajan kauppa.

Keskustahakuiselle erikoistavarakaupalle on ominaista se, ettd toimipaikat ovat pienia henkil6-
maaran seka liiketilojen koon suhteen. Keskustahakuisen erikoiskaupan myymaléiden huoneisto-
koko on keskimaarin alle 300 m2.

Erikoistavarakaupan myymalat ja muut myymaldkeskittymat

Kauppakeskus
Kauppakeskus tarkoittaa saman katon alla toimivaa erikoiskaupan myymalakeskittymaa, jossa

yhdenkdan myymalan pinta-ala ei ylita puolta koko keskuksen pinta-alasta. Kauppakeskuksen
pinta-ala on vahintaan 5.000 huoneisto-m2 ja siella tulee toimia vahintaan 10 myymalaa, jotka
avautuvat sisatilaan yhteiselle kaytavalle tai keskusaukiolle. Kauppakeskuksella on yhteinen johto
ja markkinointi.

Suomessa on kauppakeskuksia Suomen kauppakeskusyhdistyksen mukaan yli 70 (74 vuoden
2010 lopussa). Suomen vanhin kauppakeskus on Helsingin Itdkeskus, jonka vuokrattava pinta-
ala on nykyaan lahes 100.000 m2, ja joka on samalla Pohjoismaiden suurin kauppakeskus. Muita
suuria kotimaisia ovat esim. Espoon Iso Omena, Vantaan Jumbo ja Raision Mylly. Ndiden koko-
luokka on 50.000 m2 tai enemman. Suurten kauppakeskuksien sanotaan usein olevan erdaanlaisia
pienoiskaupunkeja, jossa on tarjolla seka kaupallisia etta julkisia palveluja.

Ostoskeskus

Ostoskeskus muodostuu yhdesta tai useammasta liikerakennuksesta, jotka avautuvat ulospain.
Pinta-ala on tavallisesti alle 5.000 m2 ja liikkeita vahintaan viisi. Ostoskeskusten omistusrakenne
vaihtelee, mutta monissa tapauksissa se on pirstoutunut. Ostoskeskusten maaritelma ei kata yh-
tenaista hallintoa tai huolto- ja markkinointikaytant6ja, mutta yhteisty6ta harjoitetaan silti vaih-
televasti.

Ostoskeskuksia 16ytyy ympari Suomea, mutta luonnollisesti eniten paakaupunkiseudulta, jossa
niitd on rakennettu lahididen asuinalueille. Pelkastaan Helsingissa on 1950-,1960- ja 1970-
luvuilla rakennettua ostoskeskuksia noin 30, kuten esimerkiksi Munkkivuori, Kontula, Kannelmaki
ja Roihuvuori.



Hypermarketkeskus
Hypermarketkeskus muodostuu yhdesta liikerakennuksesta, jossa on hypermarket ja vahintaan

10 muuta myymalaa tai palvelua. Kaikki myymalat avautuvat katetulle kaytavalle. Hypermarketin
osuus on yli 50 % liiketilan kokonaismaarasta.

Retail Park

Retail Park tarkoittaa erikoiskauppojen keskusta, joka muodostuu useammasta liikerakennukses-
ta. Retail Park sijaitsee tyypillisesti keskustan ulkopuolella, toimii yhdessa tasossa ja liiketilat au-
keavat ulkotilaan yhteiselle pysdkointialueelle.

Retail Park on erikoiskaupan uusimpia toimintakonsepteja ja ne on tyypillisesti suunniteltu yhtena
kokonaisuutena. Retail Park —keskuksen toimintaperiaatteena on erikoiskaupan toimialojen osalta
suurmyymaldiden keskittamiseen yhteen keskukseen. Retail Park —keskukset Suomessa ovat
pienia verrattuna ulkomaisiin toteutuksiin ja niiden koko vaihtelee valilld 5.000-35.000 m2 (vuok-
rattava liikeala). Esimerkkeja suomalaisista Retail Park —keskuksista ovat mm. Cantti Kuopiossa,
Glomson Espoossa ja Vantaanportti Vantaalla.

Outlet Center

Outlet Centerilla tarkoitetaan merkkituotemyymaldiden keskusta, jossa toimii tyypillisesti yksit-
taisten tuotemerkkien myyntiin keskittyneita erikoistavaramyymal6ita. Outlet Center toimii tyy-
pillisesti keskustan ulkopuolella useammassa liikerakennuksessa ja silla on yhteinen johto ja
markkinointi. Keskuksen hintataso on edullinen ja perustuu siihen, etta valikoimaan ei kuulu uu-
simpia mallistoja. Suomessa ei ole talla hetkelld yhtaan merkkituotemyymaldiden keskusta.

VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKO

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan vahittdiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai
yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa
erityisesti osoitettu vahittdiskaupan suuryksikkd varten. Vahittaiskaupan suuryksikélla tarkoite-
taan yli 2.000 kerrosneliometrin suuruista vahittaiskaupan myymalaa, mika vastaa kaytannossa
myyntipinta-alaltaan noin 1.500 m2 myymalaa. Myos vaikutuksiltaan vahittaiskaupan suuryksik-
kdon verrattavissa olevaan vahittdiskaupan myymalakeskittymaan sovelletaan naita saannoksia.

Ennen vuonna 2011 toteutunutta maankayttd- ja rakennuslain muutosta vahittaiskaupan suuyk-
sikkdsaanndkset eivat koskeneet paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Lainmuutoksen
jalkeen myos tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikét on merkittdva maakunta- ja yleis-
kaavoihin, jos ne sijaitsevat keskusta-alueiden ulkopuolella ja ovat merkitykseltdgan seudullisia.



LIITE 2 i
HYRYLAN KEHITTAMISHANKKEET

VIREILLA OLEVAT / OLLEET HANKKEET

1. Rykmentinpuisto - OYK vireill3, AK tulossa

2. Hyryla-Hameentie - vireills, OAS

3. Terveyskeskus, tori, ostoskeskus - vireilla, DAS

4. KBOGT SRE-keskus - vireilla, AK hyviksytty / valitus
5. KBD21 - vireills, ehdotusvaihe

&. Kauppatie |l - vireills, DAS

7. Kauppatie | - vireill, 7

B. Suutarintie, vanhan paloaseman alue - tulossa

9. Sulan OYK - vireilld, luonnosvaihe
: 10. Lahelan yleissuunnitelma - hyvaksyrty 15.12.2008
S :: ‘0‘ ?" : 11. Koillis-Hyryla OYK - tulossa

MUITA ESILLA OLLEITA HANKKETA

12. Autozasemankaty, linjz-autoasema ja lilkerakennukset

T

+2700 as.

9.
1820 as.
6475-12915TP

13. Maamiesseurantalo ympéristdinesn
14. Hyrylinraitti, S-market ja Teboil
15. Koskensillantie, kunnantalontausta

— Nykyinen paitieverkko

= .) Kaavasuunnitelman mukainen
liikenteellinen yhteystarve

mmm  Suunnitehtu ohitustie
am ') Viheryhteystarve

Tulossa oleva hanke

D Vireilld oleva hanke

Vahvistettu / ehdotusvaiheessa
oleva hanks

TUUSULAN KESKUSTAN YLEISSUUNNITELMA

HANKKEET 1:10 000
2232012
ARKKITEHDIT ANTTILA & RUSAMEN OY

/



LIITE 3

HYPERMARKET-SIJAINTIVAIHTOEHTOJEN VERTAILU

Maakuntakaava
ehdotus

Tontin pinta-ala
m2

(Arvio, riippuu
tontin
rajauksesta)
Tontin omistus

Omistajien
kehittdmishalu

Sijainnin
kuvaus
(Arvioitu sijainnin
kaupallisuuden
perusteella)

Saavutettavuus

Vaikutukset
nykyiseen pt-
myymala-
verkkoon

1) Hyryla
pohjoinen liittyma
Keskustatoimintojen
alue -> Ei esteita pt-
kaupan suuryksikén
sijoittamiselle

25 000

Kesko Oyj; Kiint.Oy
Tuusulan pysékkikuja

Vaatii liséselvityksia

Keskustan
kaupallisen
vyOhykkeen
paatepiste. Alueella
nyt kaksi kaupan
kiinteistoa (K-
supermarket ja S-
market) seka
pienempia liike- ja
toimistotiloja.

Hyvin saavutettavissa
tarkeimmilta
asuinalueilta ja
erityisesti pohjoisen
suunnasta.
Saavutetavissa
ydinkeskustasta
myos kevyella
liikenteella.

Korvaa nykyiset
pohjoisen pt-
myymalat (S-market
ja K-supermarket)

2) Hyryla eteldinen
liittyma
Keskustatoimintojen
alue -> Ei esteitd pt-
kaupan suuryksikon
sijoittamiselle

3) Hyryla Hameentie
Keskustatoimintojen
alue?

25 000 30 000

Useita omistajia (mm. HOK Elanto; useita
HOK Elanto, muita omistajia
McDonald's Oy, Oy
Teboil Ab)

Vaatii lisdselvityksia = Omistajalla
kehittdmishalua

Sijaitsee keskustan Peltosijainti

kaupallisen ydinkeskustan
vyohykkeen alussa, valittomassa
nakyva, ns. ldheisyydessa.

ankkurisijainti. Nykyisellaan irrallaan
Alueella nyt useita eri keskustan rakenteesta
rakennuksia (S- korkeuserojen takia.
market, McDonald's,

huoltoasema).

Liikennejarjestelyt

tonttien valilla

nykytilanteessa

sekavia

Hyvin saavutettavissa Saavutettavuus riippuu

autolla etelén viime kadessa alueen
suunnasta sekd uusista
ydinkeskustasta liikennejarjestelyista:
myos kevyelld liittymisesta

liikenteella Hameentiehen ja

Hyrylantiehen.

Heikentaa merkittavasti
nykyisen eteldisen S-
marketin
toimintaedellytyksia

Korvaa nykyisen
eteldisen S-marketin

4)
Rykmentinpuiston
keskus
Keskustatoimintojen
alue? / Tiivistettava
taajamatoimintojen
alue?

20 000

Tuusulan kunta;
Suomen valtio

Omistajalla
kehittdmishalua

Rakentamaton tontti.
Irrallaan keskustan
nykyisesta
kaupallisesta
vybdhykkeestd. Jaa
tulevan
keskustarakenteen
sisaan, kiinni
asutuksessa
tulevaisuudessa.

Saavutettavuus
riippuu alueen
tulevista
liikennejarjestelyista.
Todennakdoisesti
hyvin saavutettavissa
vain
Rykmentinpuiston
asuinalueelta.

Heikentaa
merkittavasti
nykyisten pohjoisten
pt-myymaldiden
toimintaedellytyksia

5) Kulloontie
Tiivistettava
taajamatoimintojen
alue?

27 000

Useita omistajia (mm.
kuolinpesia)

Vaatii lisaselvityksia

Kulloontien
liikenteeseen
tukeutuva
rakentamaton
peltosijainti nykyisen
keskustan
laheisyydessa.
Irrallaan nykyisesta
kaupallisesta
vyohykkeesta.

Saavutettavissa hyvin
Keravan suunnalta.
Saavutettavuus
Rykmentinpuiston
asuinalueelta ja
Koillis-Hyrylasta
riippuu tulevista
liikenneyhteyksista.

Saattaa heikentaa
nykyisten pohjoisten
pt-myymaldiden
toimintaedellytyksia

6) Sahankulma
Seudullinen
vahittaiskaupan
suuryksikko -> Ei
saa sijoittaa yli 2000
km2:n pt-kauppaa
ellei sita pystyta
osoittamaan
vaikutuksiltaan

41 000

Useita omistajia (mm.
Sahankulman liiketalo
Oy, Sahanrinteen
liiketalo Oy jne)

Vaatii liséselvityksia

Perinteinen kaupan
paikka
liikennesijainnissa
Tuusulanvaylan
varrella. Nakyva
paikka Tuusulan
sisdantuloliikenteen
varrella.

Saavutettavuus
autolla hyva useista
suunnista, kuten
my0s uudelta
Rykmentinpuiston
alueelta

Korvaa nykyisen
Sahankulman
Valintatalon

7) Sulanportti
Seudullinen
vahittaiskaupan
suuryksikkdé -> Ei
saa sijoittaa yli 2000
km2:n pt-kauppaa
ellei sita pystyta
osoittamaan
vaikutuksiltaan

35 000

Useita omistajia (mm.
Pohjola, Maasko Oy)

Omistajalla
kehittdmishalua

Uudehko
kauppakeskittyma
liikennesijainnissa
Tuusulanvéaylan
varrella. Nakyva
paikka Tuusulan
sisdantuloliikenteen
varrella.

Saavutettavuus
mikrotasolla huono
johtuen alueen
liikennejarjestelyista.
Tulevaisuudessa
todennakoiseti hyvin
saavutettavissa
Rykmentinpuiston
suunnasta (riippuu
tulevista
liilkenneyhteyksista).

Saattaa heikentaa
nykyisen
Sahankulman
Valintatalon
toimintaedellytyksia

8) Sula
Fallbackantie
Seudullinen
vahittaiskaupan
suuryksikko -> Ei
saa sijoittaa yli 2000
km2:n pt-kauppaa
ellei sita pystyta
osoittamaan
vaikutuksiltaan

81 000

Hyrylan palkkitie Oy;
Tuusulan kunta

Vaatii lisaselvityksia
(ristiriitaisia
intresseja)

Rakentamaton tontti
tiva-kaupan alueen
tuntumassa, irti
asutuksesta.
Periaatteessa
liikenteellinen sijainti,
mutta jaa
tulevaisuudessa
yhdyskuntarakenteen
sisaan eika kiinnity
liikenteellisesti
optimaalisesti esim.
kehatielle.

Saavutettavissa
tulevaisuudessa hyvin
Rykmentinpuiston
asuinalueen
suunnasta (tod.nak.
alueen
sisdanajovaylan
varrella, mutta tama
riippuu tulevista
liikenneyhteyksistad)

Ei vaikutusta
nykyisiin pt-
myymaloihin

9) Sula Valimontie
Seudullinen
vahittaiskaupan
suuryksikkd -> Ei
saa sijoittaa yli 2000
km2:n pt-kauppaa
ellei sita pystyta
osoittamaan
vaikutuksiltaan

23 000

Yksityinen omistaja

Vaatii liséselvityksia

Rakentamaton tontti,
tiva-kaupan alueella,
irti asutuksesta.
Periaatteessa
liikenteellinen sijainti,
mutta jaa
tulevaisuudessa
yhdyskuntarakenteen
sisdan eika
liikenteellisesti
optimaalisesti esim.
kehatielle.

Saavutettavissa
tulevaisuudessa hyvin
Rykmentinpuiston
asuinalueen
suunnasta, mutta
tama riippuu tulevista
lilkkenneyhteyksista.

Ei vaikutusta
nykyisiin pt-
myymaldihin

10) Itavayla
Seudullinen
vahittaiskaupan
suuryksikko -> Ei
saa sijoittaa yli 2000
km2:n pt-kauppaa
ellei sita pystyta
osoittamaan
vaikutuksiltaan

42 000

Tuusulan kunta

Omistajalle
kehittdmishalua tilaa
vaativalle kaupalle

Rakentamaton tontti
Itavaylaan
tukeutuvassa
sijainnissa tiva-
kaupan alueella.
Itavaylan
liikennemé&arat melko
vahaisia verrattuna
muihin
lilkennesijainteihin.

Hyvin saavutettavissa
autolla useasta
suunnasta, erityisesti,
kun Itavaylan jatkeet
ovat valmiita
tulevaisuudessa.

Ei vaikutusta
nyKkyisiin pt-
myymaldihin



Vaikutukset
keskustan
erikoistavara-
kaupan
kehittymiseen

Vaikutus
yhdyskunta-
rakenteeseen

Keskustan
elinvoimaisuu-
den
sailyttaminen

1) Hyryla
pohjoinen liittyma
Vahvistaa keskustan
kaupallista roolia ja
lisaa erikoiskaupan ja
liiketilojen kysyntaa
keskusta-alueella.
Osa Kauppatien
nykyisista toimijoista
siirtynee tahan.

Liittyy kiinteasti
keskustan nykyiseen
kaupalliseen
rakenteeseen seka
sijaitsee suhteellisen
lahelld tulevaa
Rykmentinpuiston
aluetta. Ei hajauta
yhdyskuntarakennett
a.

Vahvistaa nykyista
keskustaa, ei
laajenna kaupallista
keskustaa uusille
alueille.

2) Hyryla eteldinen

liittyma

Vahvistaa keskustan

kaupallista roolia ja

lisda erikoiskaupan ja

liikketilojen kysyntaa
keskusta-alueella.
Osa Kauppatien

nykyisista toimijoista

siirtynee tahan.

Liittyy kiinteasti

keskustan nykyiseen

kaupalliseen
rakenteeseen. Ei
hajauta

yhdyskuntarakennett

a.

Vahvistaa nykyista
keskustaa, ei
laajenna kaupallista
keskustaa uusille
alueille.

3) Hyryla Hameentie
Vanhan S-marketin
tiloihin syntyisi halpaa
liiketilaa erikoiskaupalle
ja palveluille (ellei ko.
alueen kayttotarkoitusta
muuteta esim.
asumiselle). Muille
liiketiloille, esim.

asuintalojen kivijaloissa,

jaisi nain vahemman
kysyntaa (vanha S-
market halpana
"markkinaharikkona").

Tontti saadaan liitettya
nykyiseen
ydinkeskustan
rakenteeseen (tieyhteys
liikekeskuksen katolle).
Jaa melko kauas
Rykmentinpuistosta,
joka on keskustan
tarkein
laajenemissuunta, ja
nadin osaltaan hajauttaa
keskustan
yhdyskuntarakennetta
pienessa
mittakaavassa.
Vaikutus riippuu
nykyisen S-marketin
tontin tulevasta
kasittelysta.

Vahvistaa nykyista
keskustaa, mutta
toisaalta laajentaa
keskustaa ns. vaaraan
suuntaan
Rykmentinpuiston
kehittyvaan alueeseen
nahden

4)
Rykmentinpuiston
keskus

Heikentaisi
erikoiskaupan
toimintaedellytyksia
pohjoisen liittymén
tuntumassa,
Tuusulanvaylan
lansipuolella. Saman
aikaisesti pt-kaupoilta
tyhjentyviin tiloihin
syntyisi liiketiloja,
joiden vuokraus
haasteellista
(vuokrataso
muodostuisi
matalaksi).

Hieman irrallaan
keskustan nykyisesta
kaupallisesta
rakenteesta. Keskella
tulevan
Rykmentinpuiston
asuinaluetta.

Turvaa uuden
Rykmentinpuiston
keskustan
laajentamisvyohykke
en kehittamisen.
Heikentaa nykyisen
ydinkeskustan
asemaa lyhyella
tahtaimella.

5) Kulloontie
Heikentda keskustan
erikoistavarakaupan
kehittdmismahdollisu
uksia, koska siirtéa
kaupallista
painopistetta
keskustan
ulkopuolelle.

Irrallaan nykyisen
keskustan
rakenteesta, kuten
myds tulevasta
Rykmentinpuiston
keskustan
laajenemisvyohykkee
sta. Maisemallisesti
arvokas peltoalue
tulevan asuinalueen
kupeessa.

Heikentda erityisesti
nykyisen
ydinkeskustan
pohjoisosien
kehittédmisedellytyksi
a lyhyelld tahtaimella

6) Sahankulma
Heikentd& keskustan
erikoistavarakaupan
kehittdmismahdollisuu
ksia, koska siirtaa
kaupallista
painopistetta
keskustan
ulkopuolelle.

Irrallaan
ydinkeskustan
kaupallisesta
rakenteesta. Osa
Tuusulanvaylan
varren kaupallista
vybhyketta. Ei
hajauta
yhdyskuntarakennett
a, mutta muuttaa
kaupan tasapainoa.
Ts. Sulan ja
Sahankulman alueilla
ei ole ollut pt-
kaupppaa ja ovat
leimallisesti tiva-
kaupan aluetta. Pt-
kauppa olisi uusi
suunta alueiden
kehittamiselle. Sikali
ndihin osuvat
hankkeet ovat
vahemman
eheyttavia kuin
keskustaan
sijoittuvat.

Voi heikentda
keskustan
kehittamisedellytyksia
. Vaikutukset
riippuvat
toteutettavan
hankkeen
laajuudesta: yksi vai
kaksi hypermarketia?
Muuta erikoiskauppaa
hypermarketin
yhteyteen?

7) Sulanportti
Heikentda keskustan
erikoistavarakaupan
kehittdmismahdollisu
uksia, koska siirtaa
kaupallista
painopistetta
keskustan
ulkopuolelle.

Irrallaan
ydinkeskustan
kaupallisesta
rakenteesta, mutta
osa Sulan kaupallista
aluetta. Ei hajauta
yhdyskuntarakennett
a, mutta muuttaa
kaupan tasapainoa.
Ts. Sulan ja
Sahankulman alueilla
ei ole ollut pt-
kaupppaa ja ovat
leimallisesti tiva-
kaupan aluetta. Pt-
kauppa olisi uusi
suunta alueiden
kehittdmiselle. Sikali
naihin osuvat
hankkeet ovat
vahemman
eheyttavia kuin
keskustaan
sijoittuvat.

Voi heikentda
keskustan
kehittamisedellytyksi
a. Vaikutukset
riippuvat
toteutettavan
hankkeen
laajuudesta: yksi vai
kaksi hypermarketia?
Muuta erikoiskauppaa
hypermarketin
yhteyteen?

8) Sula
Fallbackantie
Heikentda keskustan
erikoistavarakaupan
kehittdmismahdollisu
uksia, koska siirtéa
kaupallista
painopistetta
keskustan
ulkopuolelle.

Irrallaan
ydinkeskustan ja osin
irrallaan my®os Sulan
kaupallisesta
rakenteesta. Sijoittuu
tulevan
Rykmentinpuiston
asuinalueen ja Sulan
kaupallisen alueen
valiin. Alueen
tulevista
liikennejarjestelyista
riippuen ei
valttamattd hajauta
tulevaa
yhdyskuntarakennett
a, muttaa muuttaa
kaupan tasapainoa
(ks.. sijannit 6 ja 7).

Voi heikentda
keskustan
kehittamisedellytyksi
a. Vaikutukset
riippuvat
toteutettavan
hankkeen
laajuudesta: yksi vai
kaksi hypermarketia?
Muuta erikoiskauppaa
hypermarketin
yhteyteen?

9) Sula Valimontie
Heikentd& keskustan
erikoistavarakaupan
kehittdmismahdollisu
uksia, koska siirtaa
kaupallista
painopistetta
keskustan
ulkopuolelle.

Irrallaan
ydinkeskustan ja osin
irrallaan my®os Sulan
kaupallisesta
rakenteesta.
Kaupallinen alue
ymparilla kehittyy
pitkalla tahtaimella
jos
(maakunta)kaavoitus
sen sallii. Ei hajauta
yhdyskuntarakennett
a pitkalla tahtdimella
tulevaisuudessa?

Voi heikentda
keskustan
kehittamisedellytyksi
a. Vaikutukset
riippuvat
toteutettavan
hankkeen
laajuudesta: yksi vai
kaksi hypermarketia?
Muuta erikoiskauppaa
hypermarketin
yhteyteen?

10) Itavayla
Heikentda keskustan
erikoistavarakaupan
kehittdmismahdollisu
uksia, koska siirtéa
kaupallista
painopistetta
keskustan
ulkopuolelle.

Irrallaan
ydinkeskustan
kaupallisesta
rakenteesta ja
asutusvyohykkeista.
Hajauttaa
yhdyskuntarakennett
a. Saavutettavissa
hyvin vain
henkildautolla.

Voi heikentda
keskustan
kehittamisedellytyksi
a. Vaikutukset
riippuvat
toteutettavan
hankkeen
laajuudesta: yksi vai
kaksi hypermarketia?
Muuta erikoiskauppaa
hypermarketin
yhteyteen?



Liikenneverkko

Rakentamis-
kustannukset

Pohjavesialue

Muita huomioita

1) Hyryla
pohjoinen liittyma
Todennakdisesti ei
merkittavaa
vaikutusta paateiden
liikenteen
sujuvuuteen, mutta
tehtava katu- ja
liittym&suunnittelu ja
suoritettava
toimivuustarkastelu.

Olemassa olevien
kiinteistojen
jalostaminen,
rakenteellinen
pysakaointi -> Korkeat
rakentamiskustannuk
set

Ei sijaitse
pohjavesialueella

2) Hyryla eteldinen
liittyma
Todennakdisesti ei
merkittavaa
vaikutusta paateiden
liikenteen
sujuvuuteen, mutta
katusuunnittelu
tehtava uusiksi ja
suoritettava
toimivuustarkastelu.
Saavutettavissa
monesta suunnasta ja
liikennevirrat
jakautuvat
paikalliseen ja
pitkdnmatkaiseen
liikenteeseen.

Olemassa olevien
kiinteistéjen
korvaaminen,
rakenteellinen
pysakaointi,
monikerrosratkaisu -
> Korkeat
rakentamiskustannuk
set

Pohjavesialueella

Kehityshanke, jossa
yhdistetédan seka
kauppaa etta
asumista. Hyrylan
maamerkki etelasta
pain saavuttaessa.

3) Hyryla Hameentie
Vaatii
liikennejarjestelyjen
uudelleen suunnittelua:
liittymat Hameentielle
(selvitettava
tarkemmin, onko
mahdollinen) tai
vaihtoehtoistesti kulku
Hyrylantien ja
Hyrylankadun kautta
(korkeusero, ajoyhteys
liikekeskuksen katolle),
jolloin keskustan
liilkenteen toimivuus on
selvitettava.
Suunnittelussa
huomioitava my0s ns.
Lahelan orsi -tieyhteys.
Rakenteellinen
pysakainti,
monikerrosratkaisu ->
Korkeat

4)
Rykmentinpuiston
keskus
Hypermarketin
sijoittuminen
huomioitava
paikallisen
maankayton ja
liikkennejarjestelméasu
unnittelun
yhteydessa.
Tarkasteltava myods
Jarvenpaantien ja
Kulloontien toimivuus
(esim.
kaantymiskaistat).

Ns. peltosijainti
nykyisellaan, mutta
sijainti tulevassa
Rykmentinpuiston

rakentamiskustannukset keskustassa vaatii

Osin pohjavesialueella

Tontti on mahdollisesti
yhdistettévissa myos
viereiseen tonttiin (2,
Hyryla etelainen
liittyma), jonka
osaomistaja HOK Elanto
on. Talléin kyseessa
laajempi kehityshanke,
jossa yhdistetéaan
asumista ja kauppaa.

mm. rakenteellisen
pysékdinnin ->
Korkeat

rakentamiskustannuk

set

Pohjaveden
muodostumisalue

5) Kulloontie
Ei vaadi merkittavia
liikennejarjestelmam

6) Sahankulma
Ei vaadi merkittavia
liikennejarjestelmamu

7) Sulanportti
Vaatii alueellisten
liikenneyhteyksien

uutoksia. Kulloontien utoksia. merkittdvaa
liikkennejarjestelyt ja Tuusulanvéaylan ja suunnittelua ja
toimivuus Sahatien risteyksen  kehittamista.
suunniteltava. toimivuustarkasteltav Yhteydet

a. liikekeskukseen
Tuusulanvaylalta
huonot: tarve

kaantymiskaistalle.

Olemassa olevan
kiinteiston
jalostaminen,
rakenteellinen

Ns. peltosijainti, Olemassa olevien
pysakainti kiinteistojen
mahdollista rakentaa jalostaminen,
maantasoon -> rakenteellinen
Kohtuulliset pysakaointi -> Korkeat
rakentamiskustannuk rakentamiskustannuk
set. Tontti set
yksityisomistuksessa -

> tontin hankintahinta

tod.nak. korkea.

set

Ei sijaitse
pohjavesialueella
Peltosijainti
mahdollistaa edullisen
rakentamisen ja
maantasopysakdinnin
-> voi johtaa
kaupunkikuvallisesti
heikkon
lopputulokseen, joka
ei sovi Hyrylan
keskustan
kehittdmisen pitkan
tdhtdimen
tavoitteisiin.

Pohjavesialueella Pohjavesialueella

pysakaointi -> Korkeat
rakentamiskustannuk

8) Sula
Fallbackantie
Fallbackantien
lilkennejarjestelyt ja
toimivuus
suunnniteltava.

Ns. peltosijainti,
pysakaointi
mahdollista rakentaa
maantasoon ->
Kohtuulliset
rakentamiskustannuk
set. Sijainti
pohjaveden
muodostumisalueelle
voi kuitenkin nostaa
rakentamiskustannuk
sia -> selvitettdva
tarkemmin.

Pohjaveden
muodostumisalue
Maantasopysakdointi ei
aiheuta
kaupunkikuvallisesti
yhta paljon ongelmia,
kuin ydinalueilla

9) Sula Valimontie
Fallbackantien
liikennejarjestelyt ja
toimivuus
suunnniteltava.

10) Itavayla

Ei vaadi
liikennejarjestelyjen
uudelleensuunnittelua
liikenneverkkotasolla.
Paikalliset
toimivuustarkastelut
vaaditaan.

Ns. peltosijainti,
pysakainti
mahdollista rakentaa
maantasoon, jos
hypermarketille
varattua tilaa
laajennetaan tasta->
Kohtuulliset
rakentamiskustannuk
set. Tontti
yksityisomistuksessa -
> tontin hankintahinta
tod.nak. korkea.
Sijainti pohjaveden
muodostumisalueelle
voi kuitenkin nostaa
rakentamiskustannuk
sia -> selvitettdva
tarkemmin.

Ns. peltosijainti,
pysakointi
mahdollista rakentaa
maantasoon ->
Kohtuulliset
rakentamiskustannuk
set.

Pohjaveden Ei sijaitse
muodostumisalue pohjavesialueella
Maantasopysakdginti ei Maantasopyséakadinti ei
aiheuta aiheuta
kaupunkikuvallisesti  kaupunkikuvallisesti
yhté paljon ongelmia, yhté paljon ongelmia,
kuin ydinalueilla kuin ydinalueilla



