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Kaupan mitoitus, Poikkitien ja Tuomalan kaava-alueet

1.1

1.2

1.2.1

LAHTOKOHDAT

Tyon lahtokohdat ja tavoitteet

Jarvenpdaassa on valmisteilla Poikkitien yritys- ja palvelualueen itdosan asemakaava. Kaavaehdo-
tus on ollut nahtavilla ja viranomaisneuvotteluissa on noussut esille tarve tarkentaa alueen kau-
pallisten palveluiden mitoitusta seka toimialarajoituksia. Samanaikaisesti Tuusulassa on valmis-
teilla Tuomala II —-osayleiskaava, joka sijoittuu Poikkitien yritys- ja palvelualueen valittdmaan
laheisyyteen. My6s Tuomala II -osayleiskaavan kaupan mitoitus on tarkistettava. Em. alueita ja
niiden kaupallista mitoitusta on kasiteltdva yhtena kokonaisuutena.

Poikkitien ja Tuomalan alueella moottoritieliittymdssa on maakuntakaavassa merkitykseltadan
seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkémerkinta, jonka enimmaismitoitus on 100 000 kem?2.
Maakuntakaavan suuryksikkdmerkinnan on tulkittu ulottuvan sekd Jarvenpaan etta Tuusulan
puolelle esimerkiksi Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mitoituksessa (ks. sivu 7) ja molempi-
en kuntien kaynnissa olevassa tarkemmassa kaavoituksessa. Myds Uudenmaan ELY-keskus ja
Uudenmaan liitto ovat esimerkiksi Poikkitien asemakaavaehdotusta koskevissa lausunnoissaan
edellyttaneet, etta Tuomalan ja Poikkitien kaavoja tarkastellaan kokonaisuutena. Kuntien kaavoi-
tuksen yhteydessd on myos otettava kantaa maakuntakaavan suuryksikkéalueen tarkempaan
rajaukseen. Tassa tydssa tarkastelu ei rajoitu vain Poikkitien ja Tuomalan kaava-alueiden sisdlle
vaan tassa tydssa huomioidaan liittymaalue kokonaisuutena.

Alueiden keskinadisesta mitoituksesta on tehty suositus ja kaupalliset vaikutukset seka Poikkitien
etta Tuomalan osalta on arvioitu vuonna 2011 (Entrecon Oy, 18.3.2011) Jarvenpaan kaupungin
ja Tuusulan kunnan toimeksiannosta tehdyssa selvityksessa. Taman jalkeen on kuitenkin hyvak-
sytty Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, jolloin alueen enimmaismitoitus tuli voimaan. Vuoden
2011 selvityksen mitoitussuosituksessa ei ole huomioitu alueella jo nykyisin toimivia myymaldita
tai kaupan varauksia voimassa olevissa asemakaavoissa, koska maakuntakaava ei tuolloin rajoit-
tanut Poikkitien ja Tuomalan maksimitoitusta. Nyt laadittujen Poikkitien ja Tuomalan kaavaehdo-
tusten yhteenlaskettu kaupan kerrosala ylittddkin em. 100 000 kem2:n maksimitoituksen

Taman tyon tavoitteena on muodostaa suositus mitoituksen jakamisesta kuntien valille. Tarkas-
telussa huomioidaan tilaa vaativa erikoiskauppa (ml. moottoriajoneuvot, veneet, rakennustarvik-
keet ja kodintekniikka) ja muu erikoiskauppa. Liséksi tyéssa muodostetaan suositus em. kaava-
alueille sijoitettavista kaupan toimialoista.

Selvityksen on laatinut KTM Tiina Kuokkanen ja tarkistanut KTM Mari Pitkaaho. Lisaksi tyéryh-
massa asiantuntijoina ovat olleet mukana OTK, LL.M Sanna Suvanto ja Arkkitehti Niina Ahlfors.

Kaavatilanne

Maakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa, jonka maakuntahallitus hyvaksyi 20.3.2013 ja joka vah-
vistettiin 30.10.2014 ymparistéministeriéssa, on Poikkitien ja Tuomalan alueelle osoitettu merki-
tykseltaan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd Jarvenpaan kaupungin ja Tuusulan kunnan
rajalle, moottoritien liittymdalueelle. Maakuntakaava-aineistoissa alueesta on kaytetty nimea
Jarvenpaan eteldinen liittyma ja alueen maksimitoitus on 100 000 kem2. Maakuntakaavan mer-
kinndlld osoitetaan merkitykseltédan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoittumiskoh-
teet keskustatoimintojen ulkopuolella. Oheisessa kartassa (Kuva 1) on esitetty ote maakuntakaa-
vakartasta ja Poikkitien ja Tuomalan alueen sijainti on osoitettu nuolella.

Merkitykseltaan seudullisen tilaa vaativan kaupan suuryksikdén koon alaraja on maakuntakaavan
mukaan Jarvenpaassa ja Tuusulassa 10 000 kem2. Muun erikoistavarakaupan osalta seudullisen
suuryksikdn koon alaraja on 5 000 kem2 taajamatoimintojen alueella.
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) Poikkitien/Tuomalan alue

Kuva 1 Ote Uudenmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmadsta 11/2014
(Lahde: Uudenmaan liitto)

1.2.2 Poikkitien yritys- ja palvelualueen itdosan asemakaavaehdotus
Poikkitien yritys- ja palvelualueen itdosan asemakaavaehdotus (2.12.2014) on esitetty seuraa-
vassa kartassa (Kuva 2). Kaavan tavoitteena on mahdollistaa koko seutua palvelevien vahittais-
kaupan suuryksikdn tai -yksikéiden sekd muiden toimintojen (liike-, toimisto-, ruoka-
la/kahvilatilaa seka ymparistohairidita aiheuttamatonta tuotanto- ja varastotilaa) sijoittuminen
alueelle. Kaavaselostuksen mukaan vahittaiskaupan suuryksikon tai -yksikéiden sijoittumisen
edellytyksena on, ettei kauppa sovi keskustaan suuren tilantarpeen, kaupan luonteen tai muiden
toimintaedellytysten vuoksi. Poikkitien alueesta muodostuisi asemakaavaehdotuksen mahdollis-
tamien kaupan toimintojen toteutuessa seudullisen erikoiskaupan keskus, jonka tarjonta muo-
dostuu paaosin tilaa vievasta erikoiskaupasta. (Poikkitien yritys- ja palvelualueen itdosan asema-
kaava, asemakaavan selostus, Jarvenpaan kaupunki, 2.12.2014.)

KMKTY-1-merkinnalla on osoitettu liike- ja toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikén. Viranomaisneuvottelujen pohjalta muokatun kaavamaarayksen
mukaan (19.5.2015) alueelle "voi sijoittaa osoitetun rakennusoikeuden puitteissa seudullisesti
merkittdvaa tilaa vievadéd vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta
syysté sijoittua keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten moottoriajoneuvo-, vene-, rauta-, raken-
nustarvike-, huonekalu-, kodintekniikka-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Lisdksi korttelialueelle
voi sijoittaa osoitetun rakennusoikeuden puitteissa muuta paikallisesti merkittavaé erikoiskaup-
paa, mikali erillisen vaikutusten arvioinnin perusteella kaupan laatua ja maarda kuvaavat sijoit-
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1.2.3

tumisedellytykset tdyttyvat. Nditd edellytyksid ovat, ettd kauppa vaatii paljon tilaa, ei kilpaile
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jossa asiointitiheys on pieni.”

Rakennusoikeutta oli julkisesti néhtédvana olleessa asemakaavaehdotuksessa osoitettu kortteli-
alueille yhteensa 98 000 kem2, josta 57 000 kem2 on seudullisesti merkittavan tilaa vievan va-
hittaiskaupan ja muun erikoistavarankaupan sallittu maksimi kerrosalan maara. Alueella saa si-
joittaa paivittaistavarakauppaa enintaan 200 kem2. Kaavamaarayksessa on lisaksi todettu, etta
alueelle voidaan rakentaa kauppakeskus. Kaavaehdotuksen ja koko tarkastelualueen kaupan
pinta-alaa on kasitelty viela tarkemmin jaljempana luvussa 2.1. KTY-5-merkinndlla osoitetulle
toimitilarakennusten korttelialueelle ei saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkda eika muita liike-
tiloja.

Taman selvityksen tarkastelualue Jarvenpadssa on laajempi kuin Poikkitien yritys- ja palvelualu-
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een itdosan asemakaava-alue (ks. luku 2.1).
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Kuva 2 Poikkitien yritys- ja palvelualueen itdosan asemakaavaehdotus 2.12.2014
(Lahde: Jarvenpdan kaupunki)

Tuomala II -osayleiskaavaehdotus

Tuusulan puolelle sijoittuva Tuomala II -osayleiskaavaehdotus on esitetty seuraavassa kartassa
(Kuva 3). Osayleiskaavan tavoitteena on tutkia maankdytén tehostamismahdollisuuksia ja suun-
nitella alueen kytkeminen paaliikennevayliin. Tavoitteena on ennen kaikkea kehittaa Lahden
moottoritien ja vanhan Lahdentien valistd aluetta seudullisesti merkittavana yritysalueena, jonne
voidaan sijoittaa my0s tilaa vievaa kauppaa. (Tuomala II -osayleiskaavan tarkistus, kaavaehdo-
tus, kaavaselostus, Tuusulan kunta, 27.8.2014.)

Osayleiskaavaehdotuksessa (27.8.2014) palvelu- ja kaupan alueita on osoitettu noin 20 hehtaa-
ria Pohjoisvaylan ja Lahdentien risteysalueen tuntumaan. Osayleiskaavan pohjoisvaylan etela-

puoleinen KM-4 kortteli muodostaa Jarvenpaan Poikkitien varrella olevien tilaa vaativan kaupan
kortteleiden kanssa maakuntakaavan merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon.
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KM-4-merkinnalla osoitetulle kaupallisten palvelujen alueelle voidaan kaavamaarayksen mukaan
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kalu-, kodintekniikka-, raken-
tamis- ja sisustus-, puutarha-

| alan sekéd isojen vapaa-
| ajantarvikkeiden kauppaa,
1 jotka yhdessd muodostavat

seudullisen véhittdiskaupan

1 suuryksikkéon verrattavissa

olevan myymélékeskittyméan”.
Paivittaistavarakaupan suuryk-
sikdn koko saa olla alueella
enintdan 2 000 k-m2 ja alueen
kaupallisten palvelujen koko-
naisrakennusoikeus on enin-

7] taan 30 000 k-m2.

Lisdksi kaavaehdotuksessa on
sallittu paikallisten kaupallisten
palveluiden sijoittaminen P-4-
merkinnalla osoitetulla palve-
lujen ja hallinnon alueella.
Alueen tonttitehokkuudeksi
suositellaan 0,4-0,6, mutta
alueen varsinainen rakennus-
oikeus maaritellaan asema-
kaavoituksessa. Myds kaava-
ehdotuksen TP-1-merkinnalla

] osoitetuilla tydpaikka-alueilla

alueella sallitaan paakayttotar-
koituksen mukaiset paikalliset
myymalatilat. Alueen tonttite-
hokkuudeksi suositellaan 0,4-
0,6, mutta alueen varsinainen
rakennusoikeus maaritellaan
asemakaavoituksessa.

Kaavaehdotuksen ja koko tar-
kastelualueen kaupan pinta-
alaa on kasitelty viela tar-
kemmin jaljempéana luvussa
2.1.

Edelld kuvattu, 27.8.2014 pai-
vatty kaavaehdotus ja -
maardys on versio, joka on
ollut julkisesti nahtavilla
16.10.-17.11.2014.
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2.1

KAUPAN KOKONAISMITOITUS

Tarkastelualueen rajaus ja kaupan mitoitus kaavaehdotuksissa

Tarkastelualueen kaupan mitoitus ja tarkastelualueen rajaus on esitetty seuraavalla kartalla (Ku-
va 4). Tarkastelualue on rajattu siniselld viivalla ja se eroaa laajuudeltaan em. Poikkitien itdosan
asemakaava-alueesta ja Tuomala II -osayleiskaava-alueesta. Tarkastelualue kasittda kaikki liit-
tymaalueen laheisyyteen sijoittuvat nykyiset vahittaiskaupan myymalat ja kaikki kaavaehdotuk-
sissa kaupan sijoittumisen mahdollistavat alueet. Lisdksi tarkastelualueeseen on otettu mukaan
Jarvenpdassa valmisteilla olevia muita kaupan sijoittumisen mahdollistavia ehdotusvaiheessa
olevia asemakaavoja liittymanalueen l|dheisyydestd. Tarkastelualueen rajaus osoittaa kuntien
oman tulkinnan maakuntakaavan kohdemerkinnan ulottuvuudesta, jonne maakuntakaavan mer-
kitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikkémerkinnan osoittama maksimissaan 100 000
kem2:n mitoitus sijoitetaan. Kartalla olevat numerot viittaavat taulukon 1 kohdenumerointiin.

Kartalta ndhdaan, etta tarkastelualueen ulkopuolelle on lisdksi C-merkinnalla Poikkitien yritys- ja
palvelualueen epavirallisessa kaavarungossa (2014, hyvaksytty kaupunkikehityslautakunnassa)
osoitettu keskustatoimintojen alue tulevan Ainolan asemakeskuksen alueella. Kaavarungon C-
alueella sallittaisiin paivittaistavarakauppaa 2 500 kem2 ja muuta toimintaa mukaan lukien kaup-
pa 5 000 kem2. C-alueella kaupan maksimitoitus siis yhteensa 7 500 kem2 kaavarungon mu-
kaan, mutta mitoitus tdsmentyy tulevaisuudessa asemakaavan laadinnan yhteydessa. Lahtdkoh-
tana tassa tydssa on kuitenkin ollut, etta tulevaa keskustatoimintojen aluetta ei lueta mukaan
tarkastelualueeseen.

TS A i & P
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~AHKM 81 800 kem i
> |KL 8 500 kem
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LITE
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Kuva 4 Tarkastelualueen rajaus ja kaupan mitoituksen nykytilanne kaavoissa, kem2

Numerot kartalla viittaavat taulukon 1 kohdenumerointiin

Tarkastelualueen kaupan mitoitus on yhteensa 140 300 kem2. Tama muodostuu Poikkitien ja
Tuomalan kaavaehdotuksista, alueen muista valmisteilla olevista asemakaavoista ja Poikkitien
epavirallisesta kaavarungosta, vahvoista asemakaavoista ja jo toteutuneista kaupan myymalati-
loista. Kaupan mitoituksen nykytilanne on esitetty seuraavassa taulukossa (Taulukko 1). Koko-
naismitoituksesta 90 300 kem2 on sijoittunut Jarvenpaahan ja Tuusulaan 30 000 - 50 000 kem?2.
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2.2

2.2.1

Tuusulan iso haarukka johtuu siita, ettda 20 000 kem2 mitoituksesta sijoittuu yleiskaavaehdotuk-
sessa P-4-merkinnalla osoitetulle alueelle, jonka kaupan osuus mitoituksesta on vield tarkemmin
maarittelematta.

Tarkastelualueella toteutunut kaupan pinta-ala on 11 500 kem2, mika on kaikki toteutunut Jar-
venpaan kaupungin alueella moottoritien Iansipuolella. Yhdelld em. tonteista, jossa on toteutu-
nutta kaupan pinta-alaa 7 500 kem2, on kdynnissa asemakaavamuutos (KL - KM), mutta kaava
vahvistaa jo toteutuneen tilanteen eika tuo lisarakennusoikeutta kaupalle (ks. kohde 1 taulukosta
1). Voimassa olevissa asemakaavoissa on Jarvenpdan kaupungin alueella moottoritien lansi- ja
itapuolella jaljella olevaa rakennusoikeutta (ns. kaavareservia) yhteensa 12 000 kem2 (ks. koh-
teet 4 ja 8 taulukosta 1). Kaavareserviin ei ole laskettu mukaan ns. Rajaniitynkadun tonttia, jo-
hon on vireilld kaavamuutos, vaan on huomioitu tulevan kaavan mukainen rakennusoikeus (ks.
kohde 2 taulukosta 1). Toteutunut kaupan pinta-ala ja vahvojen asemakaavojen kaavareservi on
siis yhteensa 23 500 kem2 (pl. Rajaniitynkadun tontti).

Todettakoon vield, etta Poikkitien yritys- ja palvelualueen itdosan asemakaavaehdotus muodos-
tuu siis seuraavan taulukon kohteista 6 ja 7 ja Tuomala II —-osayleiskaavaehdotus kohteista 9 ja
10.

Taulukko 1 Tarkastelualueen kaupan mitoituksen nykytilanne, kem2

*Vireilld olevasta asemakaavan muutoksesta huolimatta laskettu mukaan toteutuneeseen kaupan pinta-
alaan, koska alueella on toteutunut kaupan rakennus ja asemakaavamuutos ei muuta rakennusoikeutta.
**Vahvassa asemakaavassa rakennusoikeutta 4 000 kem2, mutta tdssd huomioitu tuleva tilanne vireilld
olevan asemakaavan mukaisesti.

***Ppoijkkitien kaavarungon mukainen mitoitus. Asemakaava ei viela vireilla.

Kaupan mitoitus ja sen jakautuminen aikaisemmissa selvityksissa
Alueen mitoitusta on kasitelty useissa aikaisemmissa selvityksissa. Selvitysten keskeiset tulokset
on esitelty seuraavissa alaluvuissa.

Poikkitien ja Pohjoisvaylén kaupallisten vaikutusten arviointi

Vuonna 2011 laaditussa Poikkitien ja Pohjoisvaylan kaupallisten vaikutusten arvioinnissa (Entre-
con Oy, 18.3.2011, toimeksianto Tuusulan ja Jérvenpdan toimesta) on suositeltu kaava-alueiden
kokonaismitoitukseksi 85 000 kem2. Ko. selvityksessa ei huomioitu taman selvityksen koko tar-
kastelualuetta, joten alueen kaikkea nykyista kaavareservia tai toteutunutta kaupan pinta-alaa ei
huomioitu. Nédma huomioon ottaen tarkastelualueen kaupan kokonaiskerrosalaksi muodostuisi
108 500 kem2.

Uudesta mitoitettavasta pinta-alasta (85 000 kem2) Jarvenpaahan moottoritien lansipuolelle on
suositeltu sijoitettavaksi yhteensa 50 000 - 65 000 kem2 kauppaa ja Tuusulaan Tuomalan kaa-
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2.2.2

2.2.3

2.2.4

va-alueelle 10 000 - 30 000 kem2 kuitenkin siten, ettd em. 85 000 kem?2 ei ylity. Lisaksi tarkas-
telualueelle Jarvenpaan ns. Fortumin kortteliin oli sijoitettu jo kaavoitettua kaupan pinta-alaa

5 500 kem2. Selvityksen tavoitevuosi oli 2030, mihin ndhden myds pinta-alan lisdystarve on las-
kettu. Laskelmien pohjana kaytetty vaikutusalue kasitti Jarvenpdan, Tuusulan ja Keravan, mutta
Jarvenpaa oli maaritetty Poikkitien ja Tuomalan léhivaikutusalueeksi.

Valtaosa Poikkitien ja Tuomalan alueelle sijoittuvasta mitoituksesta on siis suositeltu sijoitetta-
vaksi Jarvenpaan puolelle: lisaliiketilan tarpeesta Jarvenpaan puolelle sijoittuu 58 - 76 prosent-
tia. Perusteluna mitoituksen jakautumiselle on tuotu esille Poikkitien yritysalueen sijainti lahem-
pdna olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja asutusta, rautatieasemaa ja sen tulevaa liitynta-
pysakdintia. Selvityksessa myos suositellaan, etta osa Poikkitien yritysalueelle mitoitetuista va-
rasto-, tuotanto- ja tukkukauppatoiminnoista sijoitettaisiinkin Tuusulan puolelle Tuomala II -
alueelle, jonne ne paremmin sopisivat kuin kaupan, asutuksen ja virkistysalueiden valittémaan
laheisyyteen. Kaupan keskittamista Poikkitien alueelle suositeltiin myds siksi, etta valtaosa koko
Poikkitien ja Tuomalan alueen kaupan mitoituksesta perustui paaosin ldhivaikutusalueen eli Jar-
venpdaan vaestén kasvuun.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan tausta-aineistot

Vuonna 2010 laaditussa maakuntakaavan tausta-aineistossa, Kaupan palveluverkko Uudenmaan
ja Itd-Uudenmaan rakennemalleissa (Uudenmaan liitto ja FCG Finnish Consulting Group Oy, Uu-
denmaan liiton julkaisuja E 111 - 2010) Poikkitien ja Tuomalan aluetta ei ole erikseen kasitelty.

Alueelle on kuitenkin tunnistettu vireilla olevia kaupan hankkeita.

Vuonna 2012 valmistuneessa 2. vaihemaakuntakaavan tausta-aineistossa, Kaupan palveluverkon
mitoittaminen ja vaikutusten arviointi — raportissa (Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica
Oy, Uudenmaan liiton julkaisuja E 125 - 2013) Jarvenpaan eteldisen liittymaalueen liiketilan lisa-
mitoitukseksi on esitetty 71 000 kem2, josta 9 000 kem2 on Tuusulan lisaliiketilantarvetta ja

62 000 kem?2 Jarvenpaan. Selvityksessa on tulkittu, etta eteldinen liittyma sijaitsee osin Tuusulan
kunnan puolella, joten eteldisen liittyman kokonaismitoitukseen on huomioitu 10 prosenttia Tuu-
sulan keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilan lisédtarpeesta eli 9 000 kem2. Mikali em. liiketilan
lisamitoitukseen lisataan Poikkitien alueen toteutunut kaupan pinta-ala ja kaavavaraukset 23 500
kem?2, alueen kokonaismitoitukseksi tulisi 94 500 kem?2. Varsinaisessa Uudenmaan 2. vaihemaa-
kuntakaavassa alueen kokonaismitoitus on pyoristetty ylospdin seuraavaan mitoitusluokkaan

100 000 kem2. Maakuntakaavassa ei maariteta, kuinka mitoitus tulisi jakaa Jarvenpaan ja Tuu-
sulan kesken, mutta kuten edelld kdy ilmi, valtaosa alueelle mitoitetusta lisdliiketilasta perustui
maakuntakaavan tausta-aineistossa Jarvenpaan lisdliiketilan tarpeeseen.

Jarvenpaan kaupan palveluverkkoselvitys

Vuonna 2013 laaditussa Jarvenpaan kaupan palveluverkkoselvityksessa (Ramboll Finland Oy,
24.10.2013) Poikkitien kaupan liiketilan lisdykseksi vuoteen 2035 mennessa esitetdaan 80 000
kem2. Alueen kokonaismitoitus nain ollen 90 000 kem2 huomioiden alueella jo nyt olemassa
olevat kaupan tilat. Vahvojen asemakaavojen kaavareservin on selvityksessa katsottu sisdltyvan
lilketilan lisdykseen. Laskelmien pohjana kaytetty vaikutusalue kasitti Iahivaikutusalueen Jarven-
paan seka osin Tuusulaan, Keravalle, Sipooseen ja Mantsdlaan rajautuvan toissijaisen vaikutus-
alueen, josta asiointitodennakdisyys Jarvenpaassa on vahintaan 10 prosenttia. Myds muita las-
kelmissa kaytettyja oletuksia, kuten kulutuslukuja, oli osin tarkistettu Poikkitien ja Pohjoisvaylan
kaupallisten vaikutusten arviointiin nahden.

Vuoden 2013 selvityksessa Poikkitien aluetta on kasitelty yhtena kaupan alueena eika selvityk-
sessa ole otettu kantaa kuntarajoihin tai kuinka mitoitus tulisi jakaa Jarvenpaan ja Tuusulan kes-
ken.

Muut selvitykset
Vuonna 2009 laaditussa Etela-Tuusulan kaupallisessa selvityksessa (FCG Planeko Oy, 9.6.2009)
Poikkitien ja Pohjoisvaylan roolia ja mitoitusta ei ole erikseen tarkasteltu. Selvityksessa on vain
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mainittu, etta Jarvenpddssa on eteldisen liittyman itapuolella kaupan hanke 7 500 kem?2 (liiken-
nemyymald, tilaa vaativa kauppa ja pieni padivittdistavaramyymald). Em. alue on kaavoitettu ja
tarkoittaa ns. Fortumin korttelia téman selvityksen tarkastelualueella, mutta hanke ei ole toteu-
tunut. Lisaksi selvityksessa mainitaan Jarvenpaan suunnitelmat kaavoittaa myds Lahdenvaylan
etelaisen liittyman lansipuoli tilaa vaativalle kaupalle. Tuusulan osalta Vanha Lahdentien ja Poik-
kitien alue on mainittu uutena tyépaikka-alueena.

Vuonna 2010 valmistuneessa Kuuma-kuntien kaupan palveluverkkoselvityksessa (FCG Planeko
Oy, 26.2.2010) Poikkitien alue on esitetty tavoitteellisessa kaupan palveluverkossa seudullisena
tilaa vaativan kaupan keskittymana. Alueen tavoitteellisen kaupan tarjonnan on kuvattu olevan
monipuolinen muodostuen padosin tilaa vaativasta kaupasta. Aluetta ei ole selvityksessa mitoi-
tettu.

Vuonna 2012 laaditussa Tuusulan keskustan kaupallista kehittdmista koskevassa raportissa
(Ramboll Finland Oy, 24.5.2012) Poikkitien ja Tuomalan mitoituksen osalta viitataan em. vuoden
2011 Poikkitien ja Pohjoisvaylan kaupallisten vaikutusten arviointi -selvitykseen.

KAUPAN TOIMIALAT

Poikkitien ja Tuomalan alueille on tarkoitus sijoittaa kaupan osalta ensisijaisesti tilaa vaativaa
kauppaa. Elinvoimainen tilaa vaativan kaupan alue vaatii kuitenkin yleensd myds muita tukitoi-
mintoja ja tilaa vaativan kaupan joukkoon sijoittuu usein myds muuta erikoistavarakauppaa ja
palveluita. Poikkitien julkisesti ndhtavana olleessa kaavaehdotuksessa (2.12.2014) on sallittu
muun erikoiskaupan osalta myds seudulliset suuryksikét, mutta esimerkiksi Uudenmaan ELY-
keskuksen lausunnossa kaavaehdotuksesta (18.2.2015) huomautetaan, etta alueelle voi koko-
naismitoituksen puitteissa sijoittaa muun erikoiskaupan osalta vain paikallista kauppaa, minka
seurauksena kaavamadraystd on jo tarkennettu (ks. luku 1.2.2). Lisaksi tilaa vaativan kaupan
maaritelma ja siihen mukaan luettavat toimialat ovat herattaneet keskustelua kaavoituksen aika-
na. Nain ollen tassa selvityksessa tarkastellaan, mita toimialoja Poikkitien ja Tuomalan alueelle
Vvoisi sijoittua ja missa maarin ilman, ettd ne aiheuttavat haitallisia vaikutuksia keskusta-alueille.

Paljon tilaa vaativan kaupan maaritelmasta

Paljon tilaa vaativa erikoistavarakauppa on maaritelmana syntynyt maankaytté- ja rakennuslais-
ta, jossa alun perin vapautettiin paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikdt muita kau-
pan suuryksikoita koskevista sijoittumissaannoksista. Maankdytt6- ja rakennuslain vuoden 2011
uudistuksessa suuryksikéita koskevaa sijaintisdatelyd tarkennettiin ja saantely ulotettiin koske-
maan myds paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskus-
tatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryksikdn sijoi-
tuspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen. (MRL
71 c §). Vahittaiskaupan suuryksikk6a ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoimin-
tojen alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu vahittaiskaupan suur-
yksikdn sijoittamisen mahdollistavalla KM-merkinnalla (MRL 71 d §).

Vahittaiskaupan suuryksikkdjen ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu (MRL 71 c §). Kaupan laadulla tarkoitetaan tassa
kaupan eri toimialoja (paivittaistavarakauppa, paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa ja muu
erikoiskauppa). Osa kaupan toimialoista on laadultaan sellaisia, etta ne voivat perustellusta syys-
ta sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuolelle. Nama toimialat eivat tyypillisesti kilpaile (esim.
huonekalu- ja rautakauppa) keskusta-alueelle sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden sijoittaminen
keskusta-alueelle voi toiminnan luonteen ja ison tonttitilatarpeen vuoksi olla vaikeaa. My6s toimi-
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alan tyypillinen asiointitiheys ja sita kautta liikenteen maara vaikuttaa arvioon sijoituspaikan so-
veltuvuudesta.

Laissa on siirtymasdannds, joka on voimassa 15.4.2017 asti. Taman jalkeen vahittdiskaupan
suuryksikdita koskevat vaatimukset koskevat myds paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan selostuksessa ja suunnittelumdaarayksissa todetaan: Vai-
hemaakuntakaavassa esitettyja seudullisesti merkittdvié vahittdiskaupan suuryksikéitd kehitetdan
sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Téllaista kauppaa ovat mm. auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppa. Muunkinlaisen seudullisen kaupan sijoittaminen on suuryksikké-
alueille mahdollista, mikéli vaikutusten arvioinnin perusteella kaupan laatua kuvaavat sijoittu-
misedellytykset tayttyvdt.

Ymparistoministerion suosituksen mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan
kuuluu moottoriajoneuvojen kauppa, moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa,
rengaskauppa, venekauppa, veneilytarvikkeiden kauppa, matkailuvaunujen kauppa, huonekalu-
kauppa, sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisustus), rautakauppa, rakennustarvikekauppa,
maatalouskauppa, puutarha-alan kauppa ja kodintekniikkakauppa. Asumiseen liittyvaa sisustusta
ei lueta tiva-kaupan piiriin.

Erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan ympdristoministerion oppaaseen sisaltyvan madaritelman
mukaan kaupankdynnin muotoa, jossa yritys myy erilaisia tavaroita. Erikoistavaroiden kauppaa
harjoittavat myymalat myyvat tietyn alan tuotteita, joko kapeampaa tai laajempaa valikoimaa.
Paivittaistavarakaupassa voidaan myds harjoittaa erikoistavaroiden kauppaa. Tavaratalot harjoit-
tavat osastoillaan erikoistavaroiden kauppaa.

Vahittaiskaupan myymalakeskittyma on useasta erillisesta ja toisistaan lahietdisyydella ole-
vasta myymalasta muodostuva toiminnallisesti yhtendinen kaupan aluekokonaisuus, jossa yksit-
taisten myymaldiden koko ei ylitd 2 000 kerrosalaneliometria. Vahittaiskaupan suuryksikéita kos-
kevia saanndksia sovelletaan sellaiseen myymalakeskittymaan, joka on vaikutuksiltaan verratta-
vissa vahittaiskaupan suuryksikkéén (MRL 71 d §).

Poikkitien julkisesti ndhtavana olleen kaavaehdotuksen (2.12.2014) mukaan alueelle voisi sijoit-
tua myds erikoiskauppojen keskus (Retail Park) -tyyppista rakentamista. Erikoiskauppojen
keskus muodostuu useammasta liikerakennuksesta. Keskuksessa toimii Idhinna erikoiskaupan
myymaldita. Erikoiskauppojen keskus sijaitsee yleensa keskusta-alueiden ulkopuolella yhdessa
tasossa ja aukeaa ulkotilaan yhteiselle pysakdintialueelle. Tilaa vaativien erikoiskauppojen lisaksi
tallaiseen keskittymaan sijoittuu usein myds pienempia erikoiskauppoja kuten urheiluliikkeita.
(Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Life Style Center muodostuu useasta liikerakennuksesta, jotka avautuvat ulkotilaan ja joissa
on paljon erikoisliikkeita ja ravintoloita. Keskuksen suunnittelulla pyritdan muodostamaan
tiettya teemaa edustava kokonainen kaupunkimiljo6. Keskukselle on tunnusomaista runsas
koristeiden ja katukalusteiden kaytto. Life Style Centerissa ei ole ankkuriyritysta tai -yrityksia,
mutta silla on yhteinen johto ja markkinointi. Suomessa ei toistaiseksi ole yhtaan Life Style
Centerid. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Merkkituotemyymaldiden keskus (Factory Outlet Center) muodostuu useasta liikerakennukses-
ta. Keskuksessa toimi tyypillisesti yksittaisten tuotemerkkien myyntiin keskittyneitd erikoistava-
ramyymalditd. Keskuksen edullinen hintataso perustuu siihen, etté tuotevalikoimaan ei kuulu
uusimpia mallistoja. Merkkituotemyymaldiden keskus toimii keskustan ulkopuolella ja keskuksella
on yhteinen johto ja markkinointi. Suomessa ei toistaiseksi ole yhtaan merkkituotemyymaldiden
keskusta. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)
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3.2.1

3.2.2

Kaupan toimialat aikaisemmissa selvityksissa
Poikkitien ja Tuomalan alueen kaupan profiilia on kasitelty myds aikaisemmissa selvityksissa,
joista keskeisimpien tulokset on esitelty seuraavissa alaluvuissa.

Poikkitien ja Pohjoisvaylan kaupallisten vaikutusten arviointi

Vuonna 2011 valmistuneessa Poikkitien ja Pohjoisvaylan kaupallisten vaikutusten arvioinnissa
(Entrecon Oy, 18.3.2011) on tarkasteltu alueen kokonaiskonseptia ja alueella sijoittuvia kaupan
toimialoja. Ko. selvityksessa tarkastelualue nahtiin seudullisessa kaupan rakenteessa selvasti
tilaa vaativan kaupan paikkana. Keskustahakuisen erikoiskaupan tarjonta suositeltiin keskitetta-
vaksi keskusta-alueille. Pienten erikoisliikkeiden muodostaman kauppakeskuksen sijoittamista
Poikkitien ja Tuomalan alueelle ei pidetty perusteltuna. Selvityksessa todettiin, etta tilaa vaativan
kaupan lisaksi alueelle voi kuitenkin sijoittua toimialojen osalta my6s ymparistéministerién op-
paassa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan ulkopuolelle jaavia toimialoja, ts. erikoistava-
ran kauppaa. Alueen kokonaismitoituksessa muun erikoistavarakaupan kokonaismaaraksi oli esi-
tetty 35 000 kem2, joka oli 40 prosenttia alueen uudesta liiketilasta. Jos huomioidaan toteutunut
kaupan pinta-ala ja kaavareservi, muun erikoiskaupan osuus laskee reiluun 30 prosenttiin alueen
kaupan kerrosalasta.

Muun erikoiskaupan sijoittamista alueelle on perusteltu selvityksessa kaupan konseptien kehityk-
selld. Myo6s keskustahakuista kauppaa myydaan suurmyymaldista, jotka eivat konsepteina valt-
tadmatta sovellu keskustoihin. Erityisesti Jarvenpaan keskustasta ei todennadkdéisesti |6ydy riitta-
vasti kohtuudella kaytté6n saatavia ja esimerkiksi kooltaan ja lilkennesijainniltaan sopivia tontte-
ja erikoiskaupalle (lahinna em. suurmyymaldille) huomioiden alueen vaesténkasvun kautta syn-
tyva ostovoiman ja vahittaiskaupan liiketilatarpeen kasvu. Nain ollen Poikkitien ja Tuomalan alu-
een konseptiin on katsottu soveltuvan myds muu erikoiskauppa tilaa vaativan kaupan lisaksi, jos
alueen profiili painottuu padosin tilaa vaativaan kauppaan eika alueelle sijoiteta pienia erikoista-
varakaupan myymaloita tai kauppakeskusta. Ko. selvityksessa Poikkitien ja Tuomalan konseptiin
on katsottu soveltuvan myds paikallispalvelut (kaupalliset ja julkiset) ja niiden sijoittumispaikaksi
on esitetty tulevan Ainolan asemakeskuksen alue. Ko. alue on yleiskaavan C-aluetta ja rajattu
taman selvityksen ulkopuolelle.

Autokauppaa ei ole mitoitettu Poikkitien ja Pohjoisvaylan selvityksessa.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan tausta-aineistot

Vuonna 2012 valmistuneessa 2. vaihemaakuntakaavan tausta-aineistossa, Kaupan palveluverkon
mitoittaminen ja vaikutusten arviointi — raportissa (Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica
Oy, Uudenmaan liiton julkaisuja E 125 - 2013) liiketilan lisamitoitus on jaettu keskustahakuisiin
toimintoihin ja keskustan ulkopuolisten alueiden toimintoihin. Selvityksen mukaan puhdas toimi-
alajako ei ole soveltuva, silla seka keskustoihin etta muille kaupan alueille sijoittuu monen toimi-
alan myymaldita. Keskusta-alueilla on jonkin verran tilaa vievaa kauppaa ja muilla tilaa vievan
kaupan alueilla jonkin verran paivittaistavarakauppaa ja muuta erikoiskauppaa. Keskustan ulko-
puolisille kaupan alueille, joilla selvityksessa tarkoitetaan niin erilaisia KM-alueita, tilaa vievan
kaupan alueita, liikenneasema-alueita ja muita kaupan alueita, liiketilan lisdmitoituksesta on jaet-
tu toimialoittain seuraava osuus ko. toimialan lisdliiketilatarpeesta:

e paivittaistavarakauppa 10 % (nykytilanne 15 %)

o tilaa vieva kauppa ja autokauppa 95 % (nykytilanne 80 %)

e muu erikoiskauppa 20 % (nykytilanne 34 %)

e palvelut 25 % (nykytilanne 25 %)

Selvityksen mukaan keskustojen ulkopuolisten alueiden mitoituksen tavoite on seuraavanlainen:

"Keskustojen ulkopuolisille alueille on suunnattu pieni maéara péivittdistavarakauppaa ja muuta
erikoiskauppaa. Keskustojen ulkopuolelle voi myés sijoittaa pienimuotoisesti paivittdistavara-
kauppaa esimerkiksi likenneasemien yhteyteen. Myés paikallisia péivittdistavarakauppoja voi
jossakin tilanteessa sijoittaa ndille muille kaupan alueille, ilman etts sillé olisi vaikutusta keskus-
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takauppaan. Muille alueille sopii luontevasti myds joidenkin erikoiskaupan toimialojen myyméléita
kuten lastentarvikekauppaa, eldinkauppaa tai polkupydrékauppaa. Yksittdisten pienten erikois-
kaupan myymaéléiden sijoittaminen keskustan ulkopuolisille alueille ei yleensa haittaa keskustojen
nykyisid palveluja tai niiden kehittdmista. Lisdksi tilaa vaativan kaupan myymdalbissd myydadan
my@0s jonkin verran erikoiskaupan tuotteita. Muille alueille voidaan sijoittaa myds sellaisia laajan-
tavaravalikoiman myyméléits, jotka eivédt keskustoihin sovi. Téllaisia ovat mm. sisustustavarata-
lot tai laajan tavaravalikoiman myymélat, joiden tuotevalikoima painottuu tilaa vaativaan kaup-
paan, mutta joissa myyddan myos erikoiskaupan tuotteita. Téllaisten liiketyyppien sijoittaminen
keskusta-alueiden ulkopuolelle ei suurilla markkina-alueilla vaikuta merkittévésti keskustakaup-
paan.” (Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica Oy, Uudenmaan liiton julkaisuja E 125 - 2013,
39)

Maakuntakaavan tausta-aineistossa keskustojen ulkopuolisille alueille on siis niin ikdan mitoitettu
erikoiskaupan toimialoja ja paivittdaistavarakauppaa ja palveluita. Maakuntakaavan tausta-
aineistoissa keskustojen ulkopuolisille alueille on ajateltu sijoittuvan myds esimerkiksi sisustusta-
varataloja, jotka eivat Iahtokohtaisesti kuulu ympdaristoministerion oppaan mukaiseen tilaa vaati-
van kaupan maaritelmaan. Seuraavassa taulukossa (Taulukko 2) on esitetty Uudenmaan lisaliike-
tilan tarve, keskustojen ulkopuolelle suunnattu osuus toimialan lisaliiketilantarpeesta ja siita joh-
dettu keskustojen ulkopuolelle suunnattu kaupan mitoitus (kem2). Lisdksi on esitetty toimialoit-
tain osuus kaikesta keskustojen ulkopuolelle suunnatusta tilantarpeesta (%). Koko Uudenmaan
lisaliiketilantarpeesta laskettuna keskustojen ulkopuolisilla alueilla muun erikoistavarakaupan
tavoitteellinen osuus on siis 12 prosenttia, palveluiden 10 prosenttia ja paivittaistavarakaupan 2
prosenttia. Tama on siis selvasti pienempi osuus kuin mita esimerkiksi Poikkitien ja Pohjoisvaylan
selvityksessa alueen erikoiskaupan osuudeksi on suositeltu. Tassa on kuitenkin huomioitava, etta
Uudenmaan liséliiketilantarpeessa on mukana autokauppa (toisin kuin Poikkitien ja Pohjoisvaylan
selvityksessd), mika nostaa tilaa vaativan kaupan osuutta huomattavasti ja pienentaa nain ollen
muiden toimialojen osuutta.

Taulukko 2 Keskustojen ulkopuolisen tilantarpeen mitoittaminen maakuntakaavan tausta-

aineistoissa (Lahde: Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica Oy, Uudenmaan liiton jul-
kaisuja E 125 - 2013)

Jarvenpaan kaupan palveluverkkoselvitys

Vuonna 2013 laaditussa Jarvenpaan kaupan palveluverkkoselvityksessa (Ramboll Finland Oy,
24.10.2013) Poikkitien aluetta on luonnehdittu seudullisen erikoiskaupan keskuksena, jonka tar-
jonta muodostuu padosin tilaa vaativasta erikoiskaupasta. Selvityksen mukaan alueelle voi kui-
tenkin sijoittua jossain maarin myds keskustahakuista erikoiskauppaa, palveluita ja ravintoloita,
koska Poikkitien alueesta muodostuu myds palvelukeskittyma Jarvenpaan eteldisille uusille
asuinalueille. Lisaksi selvityksessa on katsottu, etta Poikkitien alueella voi toteutua muuta seu-
dullisesti palvelevaa keskustahakuista erikoistavarakauppaa, joka ei sovellu ydinkeskustaan esi-
merkiksi suuren tilantarpeen vuoksi tai joka hyotyy erityisesti liikenteellisesta sijainnista. Esi-
merkkeina tallaisista keskustaan soveltumattomista keskustahakuisen erikoistavarakaupan myy-
maldista on mainittu erikoiskaupan suurmyymalat ja outlet-kauppa. Liikenteellisesta sijainnista
taas hyotyisi esimerkiksi matkailijoille suunnattu erikoiskaupan keskittyma tai laajan vaikutusalu-
een omaava tietyn teeman ymparille rakentuva vetovoimainen, yhtenainen kaupallinen kokonai-
suus (ns. life style center). Keskustahakuisen erikoistavarakaupan toimialoja suositellaan kuiten-
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kin sijoitettavaksi Poikkitien alueelle vasta, kun ydinkeskustan kehittdmistoimenpiteiden, eli |a-
hinna Perhelan korttelin kehittdminen, on varmistettu, jotta Poikkitien kehittaminen ei heikentaisi
keskustan toimintaedellytyksia.

Alueen kokonaismitoituksessa oli huomioitu myds vaikutusalueen erikoiskaupan tilantarpeen kas-
VU ja osa siita oli osoitettu Poikkitien alueelle. Muun erikoistavarakaupan kokonaismaaraksi Poik-
kitielle oli osoitettu 40 000 kem2, joka oli puolet alueen uudesta liiketilasta. Jos huomioidaan
alueella toteutunut kaupan pinta-ala, muun erikoiskaupan osuus on hieman alle 45 prosenttia.
Kuten edelld luvussa 2.2.3. todettiin, selvitys erosi vaikutusalueen, tavoitevuoden ja myds mui-
den oletusten osalta Poikkitien ja Pohjoisvaylan vaikutusten arvioinnista, joten myds selvityksen
mitoitus eroaa aikaisemmasta selvityksesta jonkin verran.

Jarvenpaan kaupan palveluverkkoselvityksen yhteydessa toteutettiin myds vuoden vaihteessa
2013-2014 haastattelukierros Rambollin toimesta, jossa haastateltiin 17 kaupan alan toimijaa ja
asiantuntijaa Suomessa ja Ruotsissa. Haastatteluissa kasiteltiin myos Poikkitien ja Tuomalan
alueen tulevaa konseptia. Haastatteluissa nousi selvasti esille se, ettd alue nahtiin luonnollisena
sijaintina tilaa vaativalle kaupalle. Jarvenpaan keskustassa ei ole tilaa vaativalle kaupalle sopivia
tontteja tarjolla ja lisaksi tilaa vaativa kauppa vahvistaa alueen nykyista profiilia: K-rauta ja
muutamia muita tilaa vaativan kaupan myymaléita toimii alueella jo nyt. Erityisesti tilaa vaativan
kaupan toimijat toivat esille, ettd alueella taytyy toteuttaa kerralla riittavan suuri palvelukokonai-
suus, jotta siitd muodostuu vetovoimainen keskittyma ja asiakkailla on syy tulla alueelle. Tilaa
vaativan kaupan toimijat toivoivat myods toimintaedellytysten parantamiseksi, etta alueelle sijoit-
tuisi mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta toisiaan taydentavista toimijoista. Lisdksi
alueelle toivottiin muita kokonaisuutta tukevia toimintoja ja palveluita, kuten kuntosalia, lounas-
ravintoloita ja supermarket-kokoluokan ruokakauppa.

Tilaa vaativan kaupan alueiden tyypillinen toimialarakenne

Vuonna 2012 valmistuneessa 2. vaihemaakuntakaavan tausta-aineistossa, Kaupan palveluverkon
mitoittaminen ja vaikutusten arviointi — raportissa (Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica
Oy, Uudenmaan liiton julkaisuja E 125 - 2013) on kasitelty liiketilan jakautumista vahittaiskaupan
suuryksikkdalueilla Uudellamaalla. Aiemman maakuntakaavan mukaisilla vahittaiskaupan suuryk-
sikkdalueilla keskimaarin noin 64 prosenttia liiketilasta on tilaa vaativaa kauppaa. Tama sisaltaa
ilmeisesti autokaupan, mutta tata ei ole kerrottu selvityksessa yksiselitteisesti. Nain ollen keski-
maarin 30 prosenttia suuryksikkdalueiden liikepinta-alasta on muuta kuin tilaa vaativaa kauppaa:
erikoistavarakauppaa keskimaarin 25 %, paivittdistavarakauppaa 5 % ja muita liiketiloja (palve-
lut, tyhjat liiketilat ja muussa kaytdssa olevat) 6 % suuryksikkdalueiden liikepinta-alasta. Mikali
tarkasteluun otetaan mukaan myds muut suuryksikkdalueet, jotka eivat olleet selvitysta laaditta-
essa voimassa olleen maakuntakaavan mukaisia suuryksikkoalueita, nousee tilaa vievan kaupan
osuus keskimaarin 77 prosenttiin ja muun erikoiskaupan osuus laskee 6 prosenttiin. Paivittaista-
varakaupan osuus 4 % ja muiden liiketilojen 11 %. (Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica
Oy, Uudenmaan liiton julkaisuja E 125 - 2013, 15.)

Liikepinta-alojen jakauma vaihtelee kuitenkin paljon alueittain ja tilaa vaativan kaupan osuus
vaihtelee pienimmalldan 16 prosentin ja suurimmillaan 100 prosentin valilld. Tosin 100 prosentin
osuus on toteutunut vain nyt kasittelyssa olevalla Poikkitien ja Tuomalan alueella, jossa toteutu-
nutta kaupan pinta-alaa on toistaiseksi vain 11 500 kem?2. Paivittaistavarakaupan osuus suuryk-
sikkdalueilla on suurimmillaan l1dhes 50 prosenttia Espoon Nihtisillassa (45 %) ja Loviisan suuryk-
sikkdalueella (47 %). Muun erikoistavarakaupan osuus on suurimmillaan 40 prosentin paikkeilla
Vantaan Porttipuistossa (40 %) ja Vantaan Tammistossa (37 %). Joillakin alueilla muuta erikois-
tavarakauppaa ei ole lainkaan. Muiden liiketilojen osuus on suurimmillaan Nurmijarven Ilvesvuo-
rella 54 prosenttia, mutta muutoin niiden osuus jaa korkeintaan 20 prosenttiin (Porvoon Kunin-
kaanportti ja Kulloonsilta Espoossa). (Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica Oy, Uudenmaan
liiton julkaisuja E 125 - 2013, 15.) Seuraavassa kuvassa (Kuva 5) on viela esitetty suuryksikko-
alueiden liikepinta-ala ja sen toimialajakauma.
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Liikepinta-ala (k-m 2) vahittaiskaupan suuryksikkdalueilla
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Kuva 5 Liikepinta-ala (kem2) vahittiaiskaupan suuryksikkoalueilla

(Lahde: Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja Strafica Oy, Uudenmaan liiton julkaisuja E 125 - 2013, 17)
Seuraavassa taulukossa (Taulukko 3) on esitetty joillakin suuryksikkdalueilla toimivia myymaloi-
ta. Tarkastelu ei ole kattava ja siina on mukana vain ketjumyymalat (pl. autokauppa). Myymalat
on jaoteltu sen mukaan, sijaitsevatko ne ko. kohteessa vai sen lahiymparistdssa: rajan veto alue-
rajojen suhteen on osin haastavaa. Todettakoon tassa lisaksi, etta tarkasteluun mukaan valitun
Helsingissa sijaitsevan Lanternan palveluiksi on merkitty vain Lanternassa sijaitsevat ketjutoimi-
jat. Muut lahialueella sijaitsevat myymalat saattavat sijaita Itdkeskuksen kauppakeskuksessa tai
sen lahialueella, jotka osaltaan lisaavat Lanternan vetovoimaa. Tarkasteluun on valittu elinvoi-
maisia suuryksikkdalueita padakaupunkiseudulta. Naiden suuryksikkdalueiden tilaa vaativan kau-
pan osuus vaihtelee em. Uudenmaan maakuntakaavan taustaselvityksen mukaan Lommila 75 %,
Suomenoja 76 %, Petikko-Varisto 65 %, Tammisto 48 % ja Porttipuisto 59 %. Lanternan osalta
tietoa ei ole suoraan saatavilla. Vastaavasti muun erikoistavarakaupan osuus vaihtelee seuraa-
vasti: Lommila 22 %, Suomenoja 12 %, Petikko-Varisto 27 %, Tammisto 37 % ja Porttipuisto 40
%.

Taulukosta 3 nahdaan, etta alueille sijoittuu monipuolisesti myds sellaisia kaupan ketjuja, joita ei
perinteisesti ymparistéministerion suosituksen mukaisesti luokitella paljon tilaa vaativaan erikois-
tavaran kauppaan kuuluviksi, kuten urheilu- ja retkeilymyymalat ja halpatavaratalot. Taulukossa
on esitetty arvio my6s useimpien myymalakonseptien pinta-alan vaihtelusta ja valtaosalla liiketi-
latarve on suuri, vaikkakin viime aikoina myymaldkonseptien koot ovat tehostuneet. Useampi
myymalakonsepti etsii tiloja, joiden koko on I[dhempana vaihteluvalin alarajaa. Taulukosta néh-
daan, etta suuryksikkoéalueilla sijaitsee myds joitakin pienempia erikoistavarakaupan toimijoita,
jotka hyotyvat sijainnista Iahella muita tilaa vaativan erikoiskaupan tai muun erikoistavarakaupan
suuryksikaoita.

Suuryksikkdalueilla on myds havaittavissa jossain maarin erilaisia profiileja. Tammistossa on
kaikkein kattavin toimialajakauma ja alueella sijaitsee runsaasti ns. keskustahakuisia toimialoja,
mika nakyy edella esitetyssa alueen keskimaaraistd korkeammassa muun erikoistavarakaupan
osuudessa. Tammiston lisdksi ndita toimijoita on runsaasti myds Suomenojalla ja Lanternan la-
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3.4

heisyydessa. Lommilasta ja Petikko-Variston alueelta urheilu- ja retkeilymyymaléiden tarjonta
puuttuu. Lommilan, Petikon ja Porttipuiston tarjonta muodostuu paaosin huonekalumyymaldista
ja halpatavarataloista, jotka nekaan eivat perinteisesti ole kuuluneet tilaa vaativan kaupan piiriin
ymparistdéministerién suosituksen mukaisesti.

Taulukko 3 Suuryksikkoalueille sijoittuvia kaupan ketjuja
O N e o e
miala Lommil " . s
m2 YE] Varisto puisto
Biltema Autotarvike 2 000 - 8 000
Mekonomen Autotarvike ®
Motonet Autotarvike 2 000 - 8 000 L]
Musti ja Mirri Elaintarvike 100 - 1 600 ® ® ® L L
Clas Ohlson Halpatavaratalo 800 - 2 000 L]
Hong Kong Halpatavaratalo 2 000 - 8 000 ° [ ] L]
Tokmanni Halpatavaratalo 1 000 - 6 000 ° ° ° °
Asko Huonekalu 1500 - 3 000 L] L] L] ®
Boknas Huonekalu L] L]
Isku Huonekalu 1500 - 3 000 ® ®
Jysk Huonekalu 800 - 1 500 L] L] L] L] L] o
Masku Huonekalu L] L] L] L] L]
Sotka Huonekalu 1500 -3 000 L] ° ° ° ®
Unikulma Huonekalu 300 -1 000 L] ®
Vepséldinen Huonekalu 2 500 -4 000 L] L] L]
Expert Kodintekniikka 300 -1 500 ® LJ ®
Gigantti Kodintekniikka 1500 - 3 500 ° [ ] L]
BR Lelut Lelut L4
Toys R Us Lelut ° LJ
Hoplop Palvelu 800 - 2 000 LJ
Plantagen Puutarha 4000 -7 000 L] LJ
K-rauta Rautakauppa 1 500 - 10 000 L] ® LJ ®
Stark Rautakauppa [ ]
Eurokangas Sisustus 400 - 2 500 [ ] L] L]
Hemtex Sisustus 300 - 700 L] ®
Adidas Outlet Urheilu/retkeily
Budget Sport Urheilu/retkeily 2 000 -4 000 L] LJ
Eratukku Urheilu/retkeily 1 000 - 1 5000 [ ]
Golf Center Urheilu/retkeily 200 - 500 [ ]
Halti Outlet Urheilu/retkeily [ ]
Intersport Urheilu/retkeily 600 -1 700 ° L
Nike Outlet Urheilu/retkeily
Partioaitta Urheilu/retkeily L] [ ] [ ]
Polkupydréatukku Urheilu/retkeily ® L
Puma Outlet Urheilu/retkeily
Scandinavian Outc Urheilu/retkeily [ ]
Stadium Urheilu/retkeily 1200 -2 000 LJ L ]
Top Sport Urheilu/retkeily 400 - 1 500 LJ
XXL Urheilu/retkeily 2 000 - 4 000 L] [ ]
Ho66ks L] L]

® Myymiili alueella

Myymaila alueen tuntumassa

Vahittaiskaupan asiointitiheys

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan selostuksessa ja suunnittelumdaardyksissa todetaan, etta
vaihemaakuntakaavan seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikkdalueita "kehitetdén
sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Téllaista kauppaa ovat mm. auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppa. Muunkinlaisen seudullisen kaupan sijoittaminen on suuryksikkd-
alueille mahdollista, mikéli vaikutusten arvioinnin perusteella kaupan laatua kuvaavat sijoittu-
misedellytykset tdyttyvét.” Asiointitiheys on siis yksi arvioitava tekija, kun vahittdiskaupan sopi-
vuutta keskusta-alueiden ulkopuolelle harkitaan. Seuraavassa kaaviossa (Kuva 6) on esitetty
joidenkin vahittaiskaupan toimialojen ja palveluiden keskimaarainen asiointikertojen maara vuo-
dessa TNS Gallupin Suuren vaikutusaluetutkimuksen 2011 aineiston mukaan. (Lahde: SALVE-
Malli, Tarkastelumalli vahittaiskaupan suuryksikdiden alue- ja yhdyskuntarakenteellisten vaiku-
tusten arviointiin, kayttdopas, Suomen ymparistokeskus, 17.12.2014.)
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3.5

Kuvasta 6 nahdaan, etta paivittaistavarakaupan asiointitiheydet ovat omaa luokkaansa: paivit-
tdistavarakaupassa asioidaan yli 190 kertaa vuodessa eli noin 3,7 kertaa viikossa. My&s esimer-
kiksi Alkossa ja erilaisissa palveluissa asioidaan usein. Tilaa vaativan kaupan myymaldissa (ko-
dinkoneet, huonekalut ja sisustustarvikkeet, rauta-, rakennus- ja remonttitarvikkeet) asioidaan
alle kymmenen kertaa vuodessa. Muun erikoistavarakaupan osalta asiointitiheydet vaihtelevat
enemman: esimerkiksi naisten vaatemyymalodissa ja kirjakaupoissa asioidaan tihedasti, mutta
esimerkiksi kello- ja korumyymaldissa, kodin tietotekniikkalaitteita ja viihde-elektroniikkaa myy-
vissa myymaldissd sekd mm. optikoilla asioidaan alle kymmenen kertaa vuodessa.

| | | Elintarvikkeet
191 Alkoholi
33
47
33
26
24

Kahvila- tai lounasravintolapalvelut
Liikuntapalvelut
Kirjastossa kaynti

Ravintolapalvelut

M Kampaamot / parturit, kauneushoitolat

13 Kulttuuripalvelut

B Elokuvissa kaynti

M Rauta- rakennus- ja remonttitarvikkeet

1 Huonekalut ja sisustustarvikkeet

M Kodinkoneet

M Kosmetiikka

23
Naisten vaatteet

M Kirjat

W Miesten vaatteet

M Lasten vaatteet

B Urheiluvdlineet ja -asusteet

M Kellot ja korut

M Kodin tietotekniikkalaitteet

M Kodin viihde-elektroniikka

0 50 100 150 200 ™ OPtiket

Kuva 6 Keskimadradinen asiointikertojen maara vuodessa (TNS Gallup Suuri Vaikutusaluetutki-
mus 2011. Lahde: SALVE-malli, Suomen ympdristokeskus, 17.2.2014)

Vahittaiskaupan liikevaihto

Tassa luvussa on kasitelty vahittaiskaupan liikevaihtoa lyhyesti. Tavoitteena on tunnistaa toimi-

aloja, joiden palvelutarjontaa Jarvenpaassa ja Tuusulassa pitdisi parantaa. Tama vaikuttaa osal-

taan suosituksiin Poikkitien ja Tuomalan alueiden kaupan rakenteesta.

Ostovoiman siirtymia ja vahittaiskaupan asukaskohtaista liikevaihtoa, joka kertoo myds ostovoi-
man siirtymista, on kasitelty useissa aikaisemmissa selvityksissa seka Jarvenpaan etta Tuusulan
osalta (ks. esim. Jarvenpdan kaupan palveluverkkoselvitys, Ramboll Finland Oy, 24.10.2013 tai
Tuusulan keskustan kaupallista kehittamista koskeva raportti, Ramboll Finland Oy, 24.5.2012).
Aikaisemmissa selvityksissa molempien kuntien on todettu olevan melko omavaraisia tai osto-
voiman siirtymien vastaanottajia tilaa vaativan kaupan osalta, mutta muun erikoistavarakaupan
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ostovoimaa virtaa molemmista kunnista ulos, erityisesti Tuusulasta. Tilaa vaativan kaupan ja
erikoistavarakaupan sisdlta 16ytyy kuitenkin eroja, kun mennaan tarkemmalle tasolle. Toisin sa-
noen, tilaa vaativastakin kaupasta 16ytyy toimialoja, joiden osalta ostovoimaa virtaa ulos mo-
lemmista kunnista. Esimerkiksi vuonna 2011 valmistuneessa Poikkitien ja Pohjoisvaylan kaupal-
listen vaikutusten arvioinnissa on todettu, etta Jarvenpda ja Tuusula ovat tavallaan jakaneet tilaa
vaativan kaupan markkinat keskendan siten, etta Jarvenpaan tarjonta on keskittynyt rakenteelli-
seen sisustamiseen ja rautakauppaan ja Tuusulan taas huonekaluihin ja kodinkoneisiin. Tuusulas-
sa on my06s vahva vaihtoautokaupan keskittyma Sulassa.

Seuraavassa on kasitelty vahittaiskaupan asukaskohtaista liikevaihtoa lyhyesti toimialoittain
vuonna 2013 (Kuva 7). Mikali asukaskohtainen liikevaihto jaa alle koko maan keskiarvon, siirtyy
kunnasta ko. toimialan ostovoimaa muualle. Mikali asukaskohtainen liikevaihto taas ylittdaa koko
maan keskiarvon, siirtyy kuntaan todenndgkdisesti ko. toimialan ostovoimaa muualta. Kuten ku-
vasta 7 nakyy, Jarvenpaa on vahittdaiskaupan liikevaihdolla kokonaisuutena mitattuna lahes oma-
varainen, mutta Tuusulasta siirtyy ostovoimaa muualle erityisesti paivittdis- ja tavaratalokaupan
osalta. Tilaa vaativan kaupan osalta molemmat kunnat saavat ostovoimaa muualta eli niilléa on jo
nyt jonkinasteinen seudullinen asema tilaa vaativan kaupan osalta, Tuusulalla Jarvenpaata vah-
vemmin. Muun erikoistavarakaupan ostovoimaa virtaa molemmista kunnista ulos. Periaatteessa
tdma tarkoittaa, etta vahittaiskaupan tarjontaa pitaisi pyrkia parantamaan erityisesti muun eri-
koistavarakaupan osalta.

Vahittdiskaupan liikevaihto (€/as) 2013
7 000
6000 +— —
1364 1036 1647
2000 1= 1006 N Muu erikoistavarakauppa
1016 978
4000 +— 1260 —
Tilaa vaativa erikoiskauppa
3000 +— —
2000 +— |- m Pdivittdistavarakauppa ja
tavaratalo
1000 +— —
0 n T T T
Jarvenpaa Tuusula Kerava Suomi
Kuva 7 Vahittaiskaupan liikevaihto asukasta kohden vuonna 2013

Seuraavassa kaaviossa (Kuva 8) on esitetty tilaa vaativan kaupan liikevaihto toimialoittain koko-
naisliikevaihtona vuonna 2013. Jarvenpdassa ja Tuusulassa on vahva rautakaupan tarjonta.
Asukaslukuun suhteutettuna molempien kuntien liikevaihto ylittéa keskimaaraisen koko Suomen
asukaskohtaisen liikevaihdon eli ne saavat jonkin verran ostovoiman siirtymaa rautakaupan osal-
ta, Jarvenpaa vahvemmin kuin Tuusula. Tuusulassa kodinkonekaupan liikevaihto on salattu eli
kaytanndssa tarjonta on vahainen. Jarvenpadassa tarjontaa on asukaslukuun suhteutettuna yli
kunnan oman tarpeen. Huonekalukaupan osalta tilanne on pdinvastainen: Tuusulan tarjonta on
vahvempi seka kokonaisliikevaihdolla mitattuna ettd suhteutettuna asukaslukuun. Tarjontaa on
asukaslukuun suhteutettuna yli kunnan oman tarpeen. Jarvenpadsta virtaa ulos huonekalukaupan
ostovoimaa. Veneiden ja niiden tarvikkeiden tarjonta puuttuu seka Jarvenpaasta ettd Tuusulasta
kokonaan. Puutarhakaupan tarjonta on Jarvenpadssa marginaalista, mutta Tuusulassa tarjontaa
on asukaslukuun suhteutettuna yli kunnan oman tarpeen.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta ostovoiman siirtymien nakékulmasta periaatteessa Jarven-
padssa pitdisi vahvistaa huonekalukaupan ja puutarhakaupan tarjontaa, jos em. tarjontaa alueen
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asukkaille lahialueella ja sita kautta ostovoiman siirtymia halutaan vahentaa. Tuusulassa taas
kodinkonekaupan tarjontaa pitdisi tasta nakékulmasta vahvistaa.

Tiva-kaupan liikevaihto (milj. €)
toimialoittain 2013
45,0
40,0 43
35,0 = Muu tiva-kauppa
30,0 ® Puutarha**
25,0 ® Veneet ja tarvikkeet
20,0 Kalut**
[
15,0 Huonekalut
10,0 m Kodinkoneet*
5,0 ® Rautakauppa
0,0 — T T R | * Salattu Kerava ja Tuusula
Jarvenpai Kerava Tuusula ** Salattu Kerava
Kuva 8 Tilaa vaativan kaupan liikevaihto toimialoittain milj. € vuonna 2013

Seuraavassa kaaviossa (Kuva 9) on esitetty moottoriajoneuvojen ja niiden varaosien kaupan
seka huollon liikevaihto vuonna 2013. Kaaviosta nahdaan, etta tarjonta on vahva Tuusulassa,
mutta Jarvenpdadssa tarjontaa on selvasti vahemman.

Moottoriajoneuvojen ja varaosien kaupan seka
huollon liikevaihto (milj. €) 2013
200
M Ajoneuvojen tukku- ja muu
vahittdiskauppa
150
B Moottoripydrien ja varusteiden
vahittdiskauppa
100 ™ Osien ja varusteiden
vahittdiskauppa
50 M Huolto ja korjaus
M Henkildautojen vahittaiskauppa
0 T T
Jarvenpaa Kerava Tuusula

Kuva 9 Moottoriajoneuvojen ja varaosien seka huollon liikevaihto milj. € vuonna 2013
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4.1

4.2

SUOSITUKSET

Maakuntakaavan kohdemerkinnan ulottuvuus

Edelld on luvussa 2.1. esitetty tarkastelualueen rajaus, joka on kuntien oma tulkinta maakunta-
kaavan kohdemerkinnan ulottuvuudesta. Kohdemerkinnan ulottuvuus on sikali perusteltu, ettd se
kasittaa seka kaikki liittymaalueelle sijoittuvat nykyiset vahittdiskaupan myymalat ettd kaavaeh-
dotuksissa kaupan sijoittumisen mahdollistavat alueet. Laajimmillaan kohdemerkinnan rajaus
ulottuu noin kilometrin sateelle risteysalueesta.

Jotta alue toteutuisi yhtendisena alueena, nyt rajattu kohdemerkinndn ulottuvuus on alueen
maksimirajaus ja kohdemerkintaa ei tulisi ulottaa tata laajemmalle alueelle. Kohdemerkinndn
pienentamistd kannattaa harkita erityisesti alueen lansireunalta, mikali alueen KM-tonteille |6ytyy
vaihtoehtoinen kayttétarkoitus.

Suositus mitoituksen jakautumisesta kuntien kesken

Taysin mekaanisella jaolla maakuntakaavan kohdemerkinta jakautuu moottoritien liittyman mo-
lemmin puolin suhteessa 50-50. Kaupan mitoitusta ei kdytannossa ole kuitenkaan mahdollista
jakaa esimerkiksi eri kuntiin kuuluvien maa-alueiden suhteessa: kuntien rajat ja alueet menevat
alueella ristiin moottoritien liittyman molemmin puolin. Lisaksi eri kuntiin kuuluvien alueiden suh-
de vaihtelee sen mukaan, lasketaanko mukaan vain nyt maaritetty tarkastelualue vai tarkastel-
laanko mekaanisesti maakuntakaavan mukaista kohdemerkintaa maarittden se esimerkiksi tie-
tyksi sateeksi moottoritieliittymasta. Nain ollen, kaupan mitoituksen jakamisessa kuntien valilla
nojaudutaan tassa selvityksessa pitkalti aikaisemmissa selvityksissa sovittuihin periaatteisiin seka
siihen, ettd varmistetaan kaupallisesti jarkevien toiminnallisten kokonaisuuksien syntyminen
moottoritien molemmille puolille.

Kuten edella kay selvasti ilmi, aikaisemmissa selvityksissa Poikkitien ja Tuomalan lisaliiketilan
mitoituksesta valtaosa on sijoitettu Jarvenpdan puolelle, koska alueen mitoitus on perustunut
pddosin Jarvenpadn ostovoimaan. Tama periaate on edelleen relevantti. Tuusulalla on useampia
seudullisen vahittdiskaupan mahdollistavia suuryksikkdalueita, mutta Poikkitie on Jarvenpaan
ainoa seudullisen vahittaiskaupan mahdollistava suuryksikkdalue. N&in ollen on perusteltua, etta
alueelle mahdollistetaan suurempi osa Jarvenpaan lisdliiketilatarpeen toteutumisesta kuin Tuusu-
lan. Lisaksi Poikkitien ja Tuomalan alueen kaupan kaavoituksella on todennakoisesti suuremmat
vaikutukset Jarvenpaan keskustaan ja Jarvenpaan muuhun kaupan palveluverkkoon kuin aluees-
ta etaampana sijaitsevaan Tuusulan muuhun kaupan palveluverkkoon.

Suurempaa mitoitusta Jarvenpaan puolelle Poikkitien alueelle on aikaisemmissa selvityksissa
perusteltu my®os sijainnilla ldhempdna Ainolan asemakeskusta ja olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta. Tama perustelu on Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan tavoitteiden mukainen, jonka
suunnittelumaardyksissa seudullisesti merkittavien vahittdiskaupan suuryksikdiden toteuttaminen
on kytketty ymparoivien taajamatoimintojen tai tyépaikka-alueiden toteutumiseen. Lisaksi suun-
nittelumaarayksissa on todettu, etta palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
kavellen, pydraillen tai joukkoliikenteelld. Jarvenpaan puolella em. ehdot tayttyvat paremmin:
sijainti lahempana asemakeskusta, olemassa oleva paikallisliikenteen reitistd ja valmiit kevyenlii-
kenteen vaylat. Samalla on kuitenkin huomioitava, ettd Jarvenpdan puolella sijainti ldhempdna
asemakeskusta ja muuta yhdyskuntarakennetta mahdollistaa Tuomalan aluetta monipuolisem-
man maankayton ja vaihtoehtoisia maankayttétapoja on enemman. Poikkitien kaava-alueen lan-
sireunalle on mahdollista sijoittaa myds esimerkiksi asumista: asuntoalue tukeutuisi paaradan
joukkoliikenteeseen valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisesti ja helpottaisi Jarven-
pdan kaupunkia MAL-aiesopimuksen asuntotuotantotavoitteiden toteuttamisessa. Jarvenpdan
kaava- ja maavaranto vahenee oleellisesti viimeistaan vuoden 2025 jalkeen (Helsingin seudun
maankaytdn, asumisen ja liikenteen toteutusohjelma 2020). Tuomalan kaava-alueella asumisen
sijoittaminen moottoritien ja Lahdentien valiin ei ole mahdollista. Vaihtoehtoisia maankayttdmuo-
toja kaupan ja muun yritystoiminnan lisaksi ei juuri ole. Helsingin seudun liikennejarjestelma-
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suunnitelmassa (3.3.2015, HSL Helsingin seudun liikenne) on tavoitteena mm. uuden poikit-
taisyhteyden muodostaminen Keski-Uudellemaalle Lahden moottoritieltd Hdmeenlinnan vaylalle.
Tama saattaa osaltaan parantaa Lahden moottoritien kiinnostavuutta logistiikka-alan yritysten ja
muiden paljon tilaa vaativien yritysten sijoittumispaikkana my6s Keravan pohjoispuolella: suunni-
teltu yhteys on todenndkdisesti sijoittumassa Jarvenpaan pohjoispuolelle Haarajoen liittyman
kohdalle. Aivan Poikkitien ja Tuomalan liittyman kohdalle poikittaisyhteytta ei kuitenkaan ole
suunnitteilla. Poikkitien tuntumassa on myds tunnistettu uuden palvelualueen tarve, mika kay-
tdnndssa tarkoittaisi uutta pysakointi- ja levahdysaluetta tavaraliikenteen ajoneuvoille ja kuljetta-
jille.

Vaikka Poikkitien alue sijaitsee lahempana tulevaa Ainolan asemakeskusta, valtaosa tilaa vaati-
van kaupan asioinneista tapahtuu todellisuudessa henkildéautolla. Vuoden 2011 Poikkitien ja Poh-
joisvaylan selvityksessa on arvioitu perustuen oppaaseen "Liikennetarpeen arviointi maankaytén
suunnittelussa” (Ymparistéministeridé 27/2008) seka Valtakunnalliseen henkiléliikennetutkimuk-
seen vuosilta 2004-2005, ettd 88 prosenttia asioinneista alueelle tapahtuu henkiléautolla. Vain 8
prosenttia asioinneista tehddan joukkoliikenteelle ja loput 4 prosenttia jalan tai polkupyéralla.
N&in ollen my6s helppo autosaavutettavuus ja nakyvyys paavaylille ovat tarkeita sijaintitekijoita
ja toimintaedellytyksia tilaa vaativalle kaupalle. Pohjoisvdyla ja Poikkitie itsessaan ovat tarkeita
asiointivaylia ja todenndkoisesti lahivaikutusalueen asukkaiden paaasiointisuunta. Nakyvyys ja
saavutettavuus moottoritieltd, joka on alueen vilkasliikenteisin vayld, ovat kuitenkin tarkeita laa-
jemman asiakaskunnan houkuttelemiseksi. Toisin sanoen, moottoritien Iaheisyys on tarkeata
erityisesti seudullisesti merkittaville myymaloille, jotka tarvitset ldhivaikutusaluetta laajemman
asiakaspohjan.

Poikkitien ja Pohjoisvaylan kaupallisten vaikutusten arvioinnin yhteydessa lahtotietona oli, etta
Poikkitien yritysalueen alustava kaupan mitoitus olisi 44 000 - 65 000 kem2. Tuomalan alueen
kaupan mitoitus taas alustavassa osayleiskaavaehdotuksessa oli tuolloin jopa 92 000 kem?2. Ta-
ma poikkesi huomattavasti Tuusulan ja Jarvenpdaan vuonna 2006 yhdessa laatimasta yleispiirtei-
sesta maankayttésuunnitelmasta, jossa Tuomalan kaupan mitoitus on 20 000 kem2. Nyt kasilla
olevassa uudessa Tuomala II -kaavaehdotuksessa (27.8.2014) kaupan mitoitus on taas tullut
ldahemmaksi tata kuntien yhdessa teettéamaa suunnitelmaa. Tuomalan KM-merkinnéllé osoitetulla
alueella sallitaan kauppaa 30 000 kem?2. Lisaksi P-4-merkinnalld osoitetulla palvelujen ja hallin-
non alueella sallitaan paikallisten kaupallisten palveluiden sijoittuminen ja P-4-alueen kokonais-
rakennusoikeus on 20 000 kem2 tehokkuudella 0,4. Paikallisten myymalatilojen maara taytyy
vielda maaritelld kaavatydn aikana ja ne sisaltyvat myds alueen kokonaismitoitukseen.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan suunnittelumaarayksissa todetaan, ettéd merkitykseltaan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisessa
kaavoituksessa siten, etta se muodostaa riittavan laajan toiminnallisen kokonaisuuden. Poikkitien
ja Tuomalan alueen kaavoituksessa on tarkedaa huomioida, ettd moottoritien itapuolelle mahdol-
listetaan riittdvan laaja kaupallinen kokonaisuus, jolla on todelliset kehittymisedellytykset. Moot-
toritie kuitenkin jakaa Poikkitien ja Tuomalan alueen osin kahteen eri vybhykkeeseen ja pieni
kerrosneliometrimaara ei muodosta riittdvan vetovoimaista kaupan kokonaisuutta moottoritien
itapuolelle.

Suunnitteilla olevat tilaa vaativan kaupan hankkeet ovat kooltaan suuria tai sijoittuvat muuten
kaupan keskittymien Iaheisyyteen. Alle on keratty julkisista lahteista saatavilla olevia tietoja
suunnitteilla olevista tilaa vaativan kaupan keskittymistd ja niiden koot vaihtelevat 20 000 -

53 000 m2:n valilla. Alle 20 000 m2:n hankkeet sijoittuvat muun vetovoimaisen kauppakeskitty-
man lahelle. Kaikki alla luetellut hankkeet eivat valttamatta toteudu ainakaan lyhyella tahtaimel-
1a, mutta hankkeet kertovat kuitenkin siita, etta tilaa vievakin kauppa tarvitsee menestyakseen
ja riittavan vetovoiman varmistamiseksi isomman keskittyman, kuten tilaa vaativan kaupan toi-
mijat itsekin toivat esille (ks. luku 3.2.3.).
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Suunnitteilla olevia tilaa vaativan kaupan hankkeita:
- Kauppapuisto Kiviruukki, Espoo, 14 000 m2 (Lahde: SRV)
o Sijoittuu Bilteman viereen (6 000 m2) eli alueen kokonaismitoitus 20 000 m2
- Liikekeskus Seppalanportti, Jyvaskyld, 10 000 m2 (Lahde: SRV)
o Sijaitsee Seppalan alueella, joka jo nyt vetovoimainen ja laaja kaupan alue >
kaupallisten palveluiden kokonaislaajuus huomattavasti suurempi
- Casa Laajalahti, Espoo, 45 000 m2 (Lahde: Skanska)
o Kodin kauppakeskus
- Kauppapuisto Inkila Retail, Kirkkonummi, 40 000 m2 (Lahde: Skanska)
- Erikoisliikkeiden ostoskeskus, Kaarina, 35 000 m2 (Lahde: Skanska)
o Krossin alueelle sijoittuva tilaa vaativan kaupan kauppakeskus. Alueelle suunni-
teilla muitakin kaupan tiloja.
- Kodin kauppakeskus, Viinikkala, Vantaa, 40 000 m2 (Lahde: Skanska)
- MotorCenter Kouvola, 2 000 m2 seka Tervaskangas Kouvola 12 000 m2 (Lahde: YIT)
o Sijaitsee Kauppakeskus Veturin 40 000 m2 vieressa, minka lisdksi alueella muita-
kin kaupan palveluita.
- Jumalniemen kauppakeskus, Kotka, 43 000 m2 (Lahde: YIT)
o Tasta tilaa vaativaa kauppaa noin 26 000 m2
Green Valley, Siilinjarvi, 53 000 m2 (Lahde: YIT)

Edelld esitettyjen hankkeiden kokoluokkien valossa voidaan todeta, ettd esimerkiksi 10 000 kem2
ei vielda muodosta riittdvan suurta kokonaisuutta moottoritien itdpuolelle Poikkitien ja Tuomalan
alueella. Vuoden 2011 selvityksessa Tuomalan kaava-alueelle suositeltiin sijoitettavaksi 10 000 -
30 000 kem?2 vahittaiskauppaa, mutta mitoitusta on korotettava minimista.

Poikkitien ja Pohjoisvaylan selvityksessa vuonna 2011 esitetty jako uuden pinta-alan mitoittami-
sesta kuntien valilla on periaatteiltaan edelleen relevantti. Mitoitusta on tarpeen tarkistaa kah-
desta syysta: 1) huomioidaan Jarvenpaan puolella jo toteutuneet myymalat ja kaavareservi, jotta
Poikkitien ja Tuomalan kokonaismitoitus jaa alle maakuntakaavan enimmaismitoituksen 100 000
kem?2 ja 2) varmistetaan riittdvan suuren kaupallisen kokonaisuuden muodostuminen moottori-
tien itdpuolelle. Uusi mitoitussuositus on esitetty seuraavassa taulukossa (Taulukko 4). Huomioi-
den, ettd alueella on toteutunutta kaupan alaa ja kaavareservia yhteensa 23 500 kem2, uutta
vahittaiskaupan liiketilaa voidaan sijoittaa Poikkitien ja Tuomalan alueelle yhteensa 76 500 kem2.
Toimivan kaupallisen kokonaisuuden muodostamiseksi myds moottoritien itépuolelle Tuomalan
kaava-alueelle suositellaan sijoitettavaksi vahintaan 25 000 kem2 kauppaa. Tuomala II -kaava-
alueen lisaksi moottoritien itapuolella on jo nyt Jarvenpaan alueella Fortumin korttelissa KL-
kaavalla 7 500 kem2 kaavareservia, joka on myds osa moottoritien itapuolen palvelukokonai-
suutta. Todettakoon selvyyden vuoksi, etta Fortumin kortteli ei siis sisally Tuusulan 25 000
kem2:n mitoitussuositukseen vaan on osa Jarvenpaan kokonaismitoitusta. Jarvenpaa tosin har-
kitsee alueelle kaavamuutosta (ks. Kuva 4), mika vapauttaisi kaavavarantoa kaytettavaksi muu-
alla tarkastelualueella. Taulukossa 4 esitetyssa suosituksessa on oletettu, ettd osa kaupalle mitoi-
tetusta pinta-alasta kuitenkin sailyy edelleen Fortumin korttelissa ja nadin ollen moottoritien ita-
puolen mitoitus on yhteensa yli 25 000 kem2. Moottoritien itapuolen kaupalliseksi kokonaismitoi-
tukseksi (Tuusula ja Jarvenpaa yhteensa) suositellaan siis noin 30 000 kem?2.

Taulukko 4 Suositus kaava-alueiden mitoituksen jakautumisesta, kem2
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4.3

Suositus toimialarakenteesta

Seka Poikkitien etta Tuomalan alueille suunnitellaan enimmakseen tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa etta siihen rinnastettavaa erikoistavaran kauppaa. On suositeltavaa, etta hankkeita
suunniteltaessa pitaydytaan selkeasti erikoistavarakaupan osalta Poikkitien asemakaavassa jo
esille otettuihin tarkennuksiin (kaupan laatu on sellaista, etta se ei kilpaile keskustakaupan kans-
sa). Vastaava periaate tulee huomioida myds Tuomala II -kaava-alueella

Vaikka Poikkitien ja Tuomalan alueita suunnitellaan enimmakseen tilaa vaativan kaupan alueina,
tulee alueille sijoittumaan my&s muuta erikoistavarakauppaa ja palveluita. Tilaa vaativan kaupan
alueille sijoittuu yleensa muutakin vahittaiskauppaa kuin mita ymparistdministerién suosituksen
mukaisesti on perinteisesti maaritetty tilaa vaativaksi kaupaksi. Muun erikoistavarakaupan ja
palvelutarjonnan sijoittumista alueelle voidaan pitaa jopa niiden toimintaedellytyksend. Tilaa vaa-
tivan kaupan alueilla voi kuitenkin olla haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kehittymiseen,
mikali niiden muun erikoistavarakaupan tarjonta ylimitoitetaan.

Esimerkkeina haitallista vaikutuksista keskustan alueiden palveluihin voidaan mainita Pirkkalassa
sijaitseva keskustan ulkopuolinen kaupan alue, jonne on sijoittunut mm. hypermarket ja paljon
keskustahakuista erikoistavarakaupan tarjontaa, kuten muotikaupan ketjuja. Jarvenpaassa on
kuitenkin selva tahtotila sadilyttaa keskusta elinvoimaisena. Poikkitien kaava-alueella ei sallita
paivittdistavarakaupan sijoittumista kdytanndssa lainkaan (korttelialueelle saa sijoittaa paivittais-
tavarakaupan tilaa enintaan 200 kem2). Tuomalan kaava-alueella paivittdistavarakaupan koko on
rajoitettu enintaan 2 000 kem2. Tuomalan kaavamaarays rajoittaa esimerkiksi hypermarketit
alueelta pois, joissa asioidaan huomattavasti tiheammin kuin tilaa vaativassa kaupassa, ja jonka
vaikutukset keskusta-alueiden kehittamiseen olisivat suuremmat kuin tilaa vaativan kaupan.
Suositeltavaa olisi rajoittaa paivittdistavarakaupan sijoittumista Tuomalan alueella edelleen. Ku-
ten jo vuoden 2011 Poikkitien ja Pohjoisvaylan selvityksessa todettiin, padivittdistavarakaupat
tulisi sijoittaa lahemmadksi Ainolan asemakeskusta. Moottoritien itdpuolella paivittaistavarakaupan
palvelut voidaan sallia pienimuotoisesti (400-600 m2, ns. valintamyymala tai market) esimerkiksi
osana mahdollisia liikkennepalveluita. Poikkitien ja Tuomalan liittymaalueen tuntumaan HIL 2015
—-suunnitelmassa (ks. luku 4.2.) esitetty pysakoéinti- ja levahdysalue toisi erityisesti moottoritien
itapuolelle mahdollisuuksia my®gs liikennepalveluille riippuen em. pysakdinti- ja levahdysalueen
tarkemmasta sijainnista.

Muun erikoistavarakaupan osalta aikaisemmissa selvityksissa erikoistavarakaupan osuus alueen
mitoituksesta on ollut 30 - 40 prosenttia ja korkeimmillaan jopa puolet lukuun ottamatta maa-
kuntakaavan taustaselvitysta, jossa muun erikoistavarakaupan osuus keskustojen ulkopuolelle
sijoittuvissa kohteissa on tavoitteellisesti 12 prosenttia (ks. luku 3.2.). Selvityksissa, joissa muun
erikoistavarakaupan osuus oli korkeampi, ei ole huomioitu autokaupan ja mahdollisten palvelui-
den liiketilan lisatilatarpeita. Mitoituslaskelmat ovat aina vain suuntaa-antavia, joten mitoitus on
tehty yksinkertaistetusti. Autokaupan sijoittaminen alueelle, kuten esimerkiksi Poikkitien kaava-
ehdotuksessa nyt on mahdollistettu, laskee muun erikoistavarakaupan osuutta suhteessa tilaa
vaativaan kauppaan. Kaytanndssa alueille myds sijoittuu palveluita ja aluerakenne toteutuu to-
dellisuudessa monipuolisempana kuin vain puhtaasti tilaa vaativan kaupan ja muun erikoistava-
rakaupan alueena. Edelld my6s nahtiin, etta tilaa vaativan kaupan alueissa on eroja ja muun
erikoistavarakaupan osuus vaihtelee paljonkin riippuen alueiden profiilista. Korkeimmillaan se on
Uudellamaalla Vantaalla Porttipuistossa 40 % ja Tammistossa 37 %, joiden palvelutarjonta on
hyvin monipuolinen ja alueet vetavat seudullisesti asiakkaita laajalta alueelta. Molemmat keskuk-
set sijaitsevat Jarvenpdatd suuremmalla markkina-alueella, jolloin my&s keskustojen ulkopuolis-
ten kaupan alueiden vaikutukset keskustan palveluihin jaavat pienemmiksi.

Poikkitien ja Tuomalan alueelle suositeltavan muun erikoistavarakaupan osuutta suhteessa tilaa
vaativaan kauppaan on suositeltavaa rajoittaa ja alueen tulisi toteutua padosin tilaa vaativan
kaupan alueena. Jotta haitallisia vaikutuksia Jarvenpaan keskustaan ei synny, kaytannéssa muun
erikoistavarakaupan osuuden tulisi olla pienempi kuin esimerkiksi Jarvenpaan kaupan palvelu-
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verkkoselvityksessa tai Poikkitien ja Pohjoisvdylan kaupallisten vaikutusten arvioinnissa on esitet-
ty huomioiden, ettd alueelle sijoittuu todennakdisesti myds autokauppaa ja palveluita. Muun eri-
koistavarakaupan mitoitus olisi suositeltavaa rajoittaa korkeintaan noin 25 prosenttiin alueen
kaupan kokonaisrakennusoikeudesta. Tama mitoitus mahdollistaa edelleen esimerkiksi ns. factory
outlet centerin tai lifestyle centerin syntymisen alueelle. Ideaalitilanteessa muun erikoistavara-
kaupan mitoitus tulisi suhteuttaa Jarvenpaan keskustan muun erikoistavarakaupan mitoitukseen
ja rajoittaa mitoitus siten, etta se ei mindan ajankohtana ylitd Jarvenpaan keskustan muun eri-
koistavarakaupan mitoitusta. Tiedossa on, ettd Jarvenpdan kaupunki kehittda samanaikaisesti
Poikkitien alueen kanssa ydinkeskustan kaupallista keskuskorttelia (ns. Perhelén kortteli), johon
on tarkoitus sijoittaa keskustan elinvoimaisuutta turvaava erikoistavarakaupan keskittyma. Jar-
venpaan kaupan palveluverkkoselvityksessa onkin todettu, ettd suositeltavaa olisi toteuttaa em.
Perhelan hanke ennen kuin Poikkitien tai Tuomalan alueelle toteutetaan keskustahakuista erikois-
tavarakauppaa.

Vaikka muun erikoistavarakaupan mitoitusta rajoitetaan, on edelld esitetyn perusteella myds
selvaa, etta silti keskustan kanssa kilpailevan erikoistavarakaupan maaritelma jaa aina osin tul-
kinnanvaraiseksi. Poikkitien ja Tuomalan alueelle sopivaa kaupan tarjontaa on mahdotonta maa-
rittda yksiselitteisesti toimialarajoitusten avulla. Kaupan konseptit ovat kehittyneet maaritelmia
nopeammin ja samastakin myymalasta 16ytyy usein useiden eri toimialojen tuotteita. Aina on
jossain maarin tulkinnanvaraista, millainen kauppa ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan
kanssa, mutta olennaisia tekijoita ovat esimerkiksi pinta-alan tarve ja asiointitiheys. Lisaksi osto-
voiman siirtymien ndakdkulmasta Jarvenpddssa on enemman lisdliiketilan tarvetta keskustahakui-
selle kaupalle kuin tilaa vaativalle kaupalle. Periaatteessa tama tarkoittaa, etta vahittaiskaupan
tarjontaa pitdisi pyrkia parantamaan erityisesti muun erikoistavarakaupan osalta, jotta ostovoi-
man siirtymat pienenevat. Nain ollen myds Poikkitien ja Tuomalan alueelle pitdisi sijoittaa jossain
maarin my6s muuta erikoistavarakauppaa siita huolimatta, ettd em. toimialojen ensisijainen
paikka on keskustassa. Muusta erikoistavarakaupasta |6ytyy myos konsepteja, jotka eivat esi-
merkiksi suuren tilavaatimuksensa vuoksi voi sijoittua keskusta-alueille. Oleellista keskustan
kehittamisedellytysten turvaamisen kannalta on kuitenkin, etta Poikkitien ja Tuomalan alueelle ei
muodostu monipuolista keskustahakuisen kaupan ja palveluiden klusteria, jossa sijaitsee paljon
pienia myymaloita ja esimerkiksi paljon viihdepalveluita.

Muun erikoistavarakaupan osalta seudullisen suuryksikén koon alaraja on Jarvenpaassa ja Tuusu-
lassa 5 000 kem?2 taajamatoimintojen alueella. Kuten edella todettiin, kokonaisuutena Poikkitien
ja Tuomalan alueen muun erikoistavarakaupan pinta-alaksi suositellaan (huomioiden toimivan
kaupallisen kokonaisuuden muodostaminen ja samalla Jarvenpaan keskustan kehittamisedelly-
tysten turvaaminen) korkeintaan noin 25 prosenttia alueen kaupan kokonaisrakennusoikeudesta
eli noin 25 000 kem2. N&in ollen muun erikoistavarakaupan raja 5 000 kem2 ei sellaisenaan so-
vellu koko kaava-alueen muun erikoistavarakaupan kokonaismitoitusta rajaamaan. Yksittaisten
muun erikoiskaupan myymaléiden/myymaldrakennusten koko voidaan rajata korkeintaan 5 000
kem2 kokoiseksi, mutta ko. toimialan myymalat harvoin ylittavat tatd kokorajaa muutenkaan.
Tama kuitenkin rajoittaisi esimerkiksi mahdollisen factory outlet centerin tai lifestyle centerin
kokoa. Muun erikoistavarakaupan (ja esimerkiksi myo6s palveluiden) osalta rajoitus voitaisiin il-
maista myos tonttikohtaisesti suhteessa tontin kaupan kokonaisrakennusoikeuteen, eli muuta
erikoistavarakauppaa korkeintaan 25 prosenttia tontin kaupan kokonaisrakennusoikeudesta.

Mita tulee Poikkitien ja Tuomalan alueen aluerakenteeseen ja toimintojen sijoittumiseen, seudul-
liset suuret vahittdiskaupat (seka tilaa vaativa kauppa ettd muun erikoistavarakaupan mahdolli-
set seudulliset suuryksikét, kuten factory outlet center) olisi suositeltavaa sijoittaa lahemmaksi
moottoritien liittymaaluetta ja alueen lansilaidalla suurempi osa pinta-alasta toteutuu erikoistava-
rakaupan ja palveluiden tiloina. Moottoritien itapuolella painotus on em. suurissa seudullisissa
kaupan yksikdissa ja muussa raskaammassa tilaa vaativassa kaupassa.



