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1. Johdanto

Pukinmaenrannan alueella on vireilla asemakaavan muutos. Alueelle suunnitellaan asumista,
toimitiloja ja julkisia palveluita. Alueelle on tulossa alustavien arvioiden mukaan noin 3400—
4500 uutta asukasta. Asemakaavoituksessa laaditaan aluksi kolme vaihtoehtoista maankay-
ton rakennemallia, joissa tutkitaan alueen rakennetta seka toimintojen sijainteja ja maaria.

Asemakaavoitusta varten on noussut tarve arvioida alueelle sijoittuvia kaupallisia palveluita,
niiden sijoittumista, mitoitusta ja vaikutuksia. Kaupalliseen selvitykseen kuuluvat Pukinmaen-
rannan asemakaavamuutosalue, Pukinmaen kaupunginosa sekd muut laheiset kaupungin-
osat, joilla on merkitysta laadittavan asemakaavan kaupallisten palveluiden potentiaaliin.

Kaupallisen selvityksen tavoitteena on selvittda alueen vaikutusalueen kaupallinen rakenne,
ja tutkia Pukinm&enrannan asemakaavamuutoksen alueen liiketilan ja muun toimitilan poten-
tiaalia. Selvityksessa tarkastellaan asemakaava-alueen markkinatilannetta liike- ja toimitilojen
kysynnan ja sijainnin osalta, jotta alueelle voidaan laatia tarvetta vastaavia ja toteutuskelpoisia
asemakaavoja. Selvityksen yhteydessa on haastateltu kiinteistokehittajia seka Helsingin toimi-
tilamarkkinoiden asiantuntijoita.

Nykyisen palveluverkon ja markkinoiden potentiaalin pohjalta arvioidaan asemakaava-alueelle
laaditun kolmen vaihtoehtoisen maankaytén rakennemallin toimivuutta kaupallisesta nakokul-
masta. Lisaksi arvioidaan niissa esitetyn uuden rakentamisen ja mahdollisten uusien palvelui-
den vaikutuksia kaupan verkkoon Pukinmaenrannan vaikutusalueella.

Pukinmaenrannan kaupallinen selvityksen ja toimitilan kysyntatarkastelun on tilannut Helsingin
kaupungin Kaupunkiymparistdn toimiala. Ty6ta on tilaajan puolelta ohjannut Antti Mentula.
Tyon ohjausryhmaan ovat kuuluneet Elina Luukkonen, Antti Varkemaa, llkka Aaltonen ja Joa-
kim Kettunen kaupunkiympariston toimialalta, Elina Ahdeoja ja Minna Maarttola Kaupungin-
kansliasta sekd Alueiden kaytto ja valvonta -yksikdsta Laura Yrjana.

Selvityksen ovat laatineet projektipaallikkd KTM Katja Koskela ja kaupan asiantuntija KTM
Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:sta. Lisaksi tydryhmassa ovat mukana olleet toimitila-asi-
antuntijana DI Paula Pollock seka suunnitteluavustajina arkkitehti Krista Pihlava ja arkkitehti
yo Eevi Leino.
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2. Kaupan nykytila

Pukinmaenrannan lahiymparistdn kaupan nykytilaa analysoidaan kartoituksen ja Nielsen 1Q:n
myymalarekisteriaineiston pohjalta. Tarkastelualueena on Pukinmaen kaupunginosa ja sen la-
hialueet. Kaupan sijoittumista on tutkittu kartoittamalla nykyiset kaupat seka kaupalliset palve-
lut. Kartoitus on tehty kevaalla 2023. Tarkastelussa on mukana myos kauempana olevia alu-
eita, jotka on kartoitettu aikaisemmin tehtyjen kaupallisten selvitysten yhteydessa.

2.1. Nykyinen kaupan palveluverkko

Pukinmaenrannan asemakaava-alueella on vain yksittaisia kaupallisia palveluita. LAhimmat
arjen palvelut I16ytyvat Pukinmaen keskustasta noin kilometrin paasta. Yksittaisia paivittaista-

varakauppoja on lahialueella mm. Ita-Pakilassa, Savelassa ja Yla-Malmilla. L&hin aluekeskus
on Malmi ja lannessa Kannelmaki.

Asemakaava-alueen eteldpuolella, Keha I:n toisella puolella on Isonpellon seka Oulunkylan
paikalliset tilaa vaativan kaupan keskittymat. Pienia tiva-keskittymia on mm. Hernepellontiella
seka Tattariharjulla ja Tattarisuolla. Seudulliset monipuoliset tilaa vaativan kaupan keskukset
ovat kohtalaisen kaukana, Tammistossa, Suutarilassa, Roihupellossa ja Konalassa.
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Kaupan palveﬁlruverkko Pukinmienrannan Iéihiyfnpéristéssé 2023

Lahde: WSP kartoitus 2023, Uusimaa-kaava 2050, Nielsen 1Q
Pohjakartat © Maanmittauslaitos
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2.2. Lahialueen kaupallinen rakenne

Pukinmaenrannan alueella on pikaruokaravintola sekd automaattihuoltamo. Lisaksi alueella
on virkistyspalveluina mm. minigolf-kenttad ja uimapaikka. Lahialueella arjen palvelut keskitty-
vat Pukinmaen keskustaan, jossa on mm. paivittaistavarakauppoja, apteekki seka hyvinvointi-
ja ravintolapalveluita. Pukinmaenkaaren varressa on pari ravintolaa.

Isonpellontielld on tilaa vaativaa kauppaa, joka palvelee Iahinna yrityksia (mm. Wdrth ja Onni-
nen seka autoalan palveluita ja pikaruokaravintola). Oulunkylan pohjoisosissa Kaskynhaltijan-
tielld on mm. rautakauppa, paivittdistavarakauppa ja huoltamo. Savelassa on lahikauppa, pi-
karavintola ja huoltamo, Ita-Pakilassa on lahikauppa.

Yleisesti voidaan todeta, ettd kaupan palvelutarjonta Pukinmaenrannan lahialueella on suppea
ja painottuu arjen peruspalveluihin seka tiva-kauppaan. Erikoiskauppaa on alueella hyvin va-
haisesti.

/ \ e
| [ raivittzistavarakauppa LA ) s YT | i
[ ITerveyskauppa = R b 4
[ |Erikoiskauppa ' \ USSR
I Rauta-, puutarha- ja venekauppa
I = veluyritykset
| |Ravintolat, kahvilat, hotellit

| | |Kaytetyn tavaran kauppa Pukinmaenranrian alue

:]Autokauppa, korjaamot, huoltamot : :
Muu kaytto

B 1 liiketila

Pukinmaenrannan lahiympariston kaupalliset palvelut 2023

Lahde: WSP kartoitus 2023

Pohjakartat © Maanmittauslaitos © Liikennevirasto/Digiroad © Helsingin kaupunkimittauspalvelu, Hel-
singin seudun kunnat ja HSY

Kartoituksen pohjalta on laskettu lahialueen kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liiketilojen
pinta-alat on laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan. Pinta-ala pitaa sisallaan kerros-
alaa mukaillen myymalatilan, takatilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Kartoituksessa on
mukana myds kerroksissa olevat kaupat ja palvelut, vaikka ne eivat ndy kartalla. Pinta-alat
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eivat ole yhtenevid rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta ovat kuitenkin alueittain keske-
naan verrannolliset. Tilanne kuvaa nykytilaa ja rakennettuja liiketiloja. Tarkastelussa ei ole mu-
kana rakenteilla olevia tai asemakaavoitettuja, mutta viela toteutumattomia liiketiloja. Pukin-
maen juna- aseman lahikortteleissa on mm. vireilld asemakaavan muutos, joka mahdollistaa
toimitilan ja kaupungin palveluiden lisdamisen asemanseudulle.

Kaupallisen rakenteen tarkastelussa liiketilat on jaettu 14 eri toimialaluokkaan. Lisaksi mukana
ovat tyhjat liiketilat ja liiketilat, jotka ovat muussa kuin kaupallisten palveluiden kaytdssa kuten
mm. toimistona, kerhotilana tms. yhdistys- tai yrityskaytossa.

Pukinmaki - I Pt-kauppa

Terveydenhoitokauppa

® Muu erikoiskauppa

m Rauta- ja puutarhakauppa

®m Muut palveluyritykset
Ravintolat, kahvilat
Autokauppa ja huoltamot
Muu kaytto

Isonpellontie - m Tyhja liiketila

Savela

Pukinmaenkaari

Pukinmaenranta

Ita-Pakila ’

0 5000 10 000 15000 20 000
K-m2

Liiketilan pinta-ala Pukinmaenrannan lahiymparistéssa 2023 (k-m?)
Lahde: WSP kartoitus

Pukinmaen keskustassa on kaupan ja palveluiden likepinta-alaa noin 10 000 k-m?, josta lahes
puolet on erilaisia palveluita ja hieman yli kolmannes paivittdistavarakauppaa. Alueella on
myos jonkin verran liiketilaa muussa kuin kaupallisten palveluiden kaytéssa, mm. toimistona
ja nuorisotilana. Kolme liike-/toimitilaa oli kartoitushetkella tyhjana.

Kaupallisten palveluiden pinta-alaa on tarkastelualueella eniten Kaskynhaltijantiella. Pinta-
alaa on alueella yhteensé noin 15 000 k-m?, josta 85 % painottuu tilaa vaativaan kauppaan ja
autokauppaan. Isonpellontien alueella on kaupan ja palveluiden pinta-alaa noin 5600 k-m?2.
Muutoin kaupallisten palveluiden pinta-ala jaa tarkastelualueella vahaiseksi.
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2.3. Nykyinen paivittaistavarakaupan verkko

Paivittaistavarakaupan verkon tukipilarit ovat kaupunkialueella tyypillisesti hypermarketit ja su-
permarketit. Naita tdydentaa lahikauppojen verkko. Hypermarketeissa asioidaan koko tarkas-
telualueelta, supermarkettien vaikutusalue on tyypillisesti laaja lahialue, ja |ahikauppojen la-
hiymparistd.

Pukinmaenrannan suunnittelualuetta lahimmat hypermarketit ovat Malmilla. Suuria supermar-
ketteja on Pukinmaessa, Malmilla ja Pakilassa. Pukinmaessa on myds pari lahikauppaa seka
entista paivittaistavarakauppaa. Pienia supermarketteja on Oulunkylan pohjoisosassa Kaskyn-
haltijantiella seka Torpparinmaessa. Muutoin Iahialueen paivittaistavarakaupan verkko painot-
tuu lahikauppatarjontaan. Lahikauppoja on mm. lta-Pakilassa ja Savelassa. Paivittaistavara-
kaupan tarjonta on Pukinmaenrannan lahiymparistéssa varsin suppea. Monipuolisesti paivit-
taistavarakauppaa on lahinna Malmilla ja mm. 1td-Pakilassa ja Tapaninvainiossa tarjontaa on

hyvin vahaisesti.
% )/

Paivittaistavarakaupat
@ Hypermarket

@ Tavatatalo

@ Suuri supermarket

O Pieni supermarket

@ Léhikauppa

O Pt-erikoiskaupppa

@ Huoltoasemamyymald

Pa|V|tta|stavarakaupan verkko 2023

Lahde: WSP kartoitus 2023 ja Nielsen 1Q 2022

Pohjakartat © Maanmittauslaitos © Liikennevirasto/Digiroad © Helsingin kaupunkimittauspalvelu, Hel-
singin seudun kunnat ja HSY
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3. Kaupan markkinoiden kehitys

Edellisessa luvussa tarkasteltiin suunnittelualueen lahiymparistén kaupan markkinoita tarjon-
nan lahtdkohdista. Tassa luvussa markkinoiden kehitysta tarkastellaan kuluttajien kysynnan
kannalta, jota kuvataan markkina-alueen ostovoimalla.

3.1. Lahipalveluiden ja tilaa vaativan kaupan markkina-alue

Suunnittelualueen markkina-alueeseen vaikuttaa alueelle sijoittuvan tarjonnan monipuolisuus
seka lahialueen palveluverkko. Tassa selvityksessa lahtékohtana on, ettad alueelle sijoittuu
I&hi- ja paikallispalveluita, jotka palvelevat paaosin lahialueen asukkaita. Alueelle ei suunnitella
hypermarketteja tai laajan vaikutusalueen alakeskusta. Lahipalveluiden ohella alueelle tutki-
taan tilaa vaativaa kauppaa, jonka vaikutusalue on laajempi kuin I&hipalveluiden vaikutusalue.

Suunnittelualueen Iahipalveluiden markkina-alueena tarkastellaan tdssa suunnittelualueen 13-
hialuetta. Paamarkkina-alueena on suunnittelualue, ja tata tdydentavana lahimarkkina-alu-
eena noin kilometristd kahteen kilometriin ulottuva saavutettavuusvydhyke alueen etela- ja
pohjoisosiin suunniteltujen palveluiden ymparilla. Markkina-alue ulottuu Pukinmaen keskus-
taan, mutta muutoin alueen nykyinen kaupallinen lahipalvelutarjonta on hyvin vahaista.

[ Pukinméenrannan suunnittelualue

Pukinm@enrannan ldhimarkkina-alue
[ saavutettavuusvyshyke 1 km
2 saavutettavuusvythyke 2 km

Seudullinen palveluverkko
Uusimaa-kaava 2050

|@®c
Lahialueen paikallinen palveluverkko
@ Paikalliskeskus

Keskittymien ulkopuolinen
@ Piivittdistavarakauppa
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Pukinmaenrannan lahi- ja paikallispalveluiden vaikutusalue ja ldheiset kaupan keskukset
Lahde: WSP kartoitus, Uusimaa-kaava 2050
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Tilaa vaativassa kaupassa asiointimatkat ovat tyypillisesti pidempia kuin lahipalveluissa.
Koska tiva-kaupassa asiointitiheys on harvempi ja keskittymia on vdhemman, asukkaat ovat
valmiimpia matkustamaan pidemmalle kuin paivittdisasioinnissa. Lisaksi tilaa vaativassa kau-
passa tarjonta on moninaisempaa, eika kaikkia tiva-kaupan toimialoja ja tarjontaa 16ydy jokai-
sesta keskuksesta. Esimerkiksi Isonpellontien alueelle on sijoittunut 1ahinna autoalan palve-
luita, ja Oulunkyldan rautakauppaa.

Pukinmaenrannan tilaa vaativan kaupan vaikutusaluetta on hahmoteltu ottaen huomioon lii-
kenneyhteydet sekd nykyiset monipuoliset tilaa vaativan kaupan keskukset. Tiva-kaupan
markkina-alueen ulottuu Keha l:std molempiin sekd Malmin, Oulunkylan ja Viikin alueelle,
joissa talla hetkella ei juurikaan ole tilaa vaativan kaupan tarjontaa.
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Pukinmaenrannan lahipalveluiden vaikutusalue ja ldheiset kaupan keskukset
Lahde: WSP kartoitus, Uusimaa-kaava 2050
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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3.2. Vaestonkehitys markkina-alueella

Talla hetkella suunnittelualueella ei ole asukkaita. Suunnittelualueelle on eri rakennemallivaih-
toehtojen mukaan suunniteltu asumista noin 3400—4500 uudelle asukkaalle. Vuonna 2035 on
asukasmaarasta tassa selvityksessa arvoitu toteutuvan kaikissa vaihtoehdoissa noin 3000.
Selvityksen taustalla olevat rakennemallivaihtoehdot esitellddn tarkemmin luvussa 5 (s. 26).

Suunnittelualueen Iahimarkkina-alueella on talla hetkelld asukkaita noin 19 000. Lahimarkkina-
alueella (ilman suunnittelualuetta) asukasmaaran on arvioitu kasvavan 19 600-21 700 asuk-
kaaseen yleiskaavan eri ennustevaihtoehdoissa. Esimerkiksi Pukinmaen juna-aseman lahi-
kortteleissa on vireillda asemakaavan muutos, joka mahdollistaa asemanseudulle n. 800 uutta
asukasta. Kokonaisuudessaan lahi- ja paikallispalveluiden markkina-alueella arvioidaan ole-
van vaestdéennusteesta ja rakennemallista riippuen noin 23 000—26 000 asukasta vuonna
2050.

Vaestdonkehitys Pukinmaenrannan suunnittelualueella

Rakennemallivaihtoehto 2022 2035 2050
VE1 0 3000 3800
VE2 0 3000 4500
VE3 0 3000 3400

Lahde: Helsingin kaupunki, Pukinméenrannan alustavat suunnitelmat

Vaestonkehitys lahimarkkina-alueella (ilman suunnittelualuetta)
Ennustevaihtoehto 2019 2035 2050
Asuntotuotantotavoitteen
mukainen vaihtoehto
Vdestoennusteen mukainen
vaihtoehto

Lahde: Helsingin kaupunki, yleiskaavan vaestéennusteet

19 000 19 000 21700

18 500 19 600

Tilaa vaativan kaupan markkina-alueella vaest6a on jo talla hetkelld huomattava maara, yli
100 000 asukasta. Asukasmaaran arvioidaan eri ennustevaihtoehdoissa kasvavan 161 000—
186 000 asukkaaseen ilman suunnittelualueen asukkaita ja 165 000—190 000 asukkaaseen
suunnittelualueen asukaskasvu mukaan lukien.

Vaestonkehitys tilaa vaativan kaupan markkina-alueella
(ilman suunnittelualuetta)
Ennustevaihtoehto 2019 2035 2050
Asuntotuotantotavoitteen
mukainen vaihtoehto
Vdestdennusteen mukainen
vaihtoehto
Lahde: Helsingin kaupunki, yleiskaavan vaesto- ja tydpaikka-arviot

109 000 133 000 186 000

109 000 122 000 161 000
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3.3. Vahittaiskauppaan kohdistuvan ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaesténkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvanee pitkalla tahtaimella nopeam-
min kuin paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.

2000-luvun alussa vahittaiskaupan myynti ja siihen kohdistuva ostovoima kasvoivat usean pro-
sentin vuosivauhdilla. 2010-luvun vaihteessa kaupan ja ostovoiman kasvu pysahtyi, ja osto-
voiman taso jai useaksi vuodeksi vuosikymmenen alun tasolle, mutta 2020-luvun vaihteessa
on jalleen nahty kaupan kasvua. Parin viime vuoden ajan kaupan kehitykseen vaikutti pande-
mia, ja talla hetkelld voimakas inflaatio. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasva-
van, mutta hitaammin kuin aikaisemmin.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraistd nopeammin ovat
viime vuosina kehittyneet viihde-elektroniikka- ja matkapuhelinkauppa, optinen kauppa, ap-
teekkikauppa ja urheilukauppa, kun taas esim. kirja-, muoti- ja tavaratalokaupan myynnit ovat
olleet laskussa. Viime vuonna suurta kasvua on ollut paivittadistavarakaupan ohella kotiin ja
vapaa-aikaan liittyvassa kaupassa, kuten rauta-, kodinelektroniikka-, urheilu- ja puutarhakau-
passa. Myos hypermarkettien ja laajan tavaravalikoiman myymaldiden myynti on ollut kas-
vussa.

Koska ostovoiman kehitysennuste tehdaan pitkalle aikavalille, on ostovoiman kehitys arvioitu
varovaisen ennusteen mukaan, ottaen huomioon verkkokaupan kasvun ja ostovoiman suun-
tautumisen vanhittaiskaupan tuotteista palvelujen suuntaan. Selvityksessa ostovoiman arvioi-
daan kasvavan asukasta kohden paivittaistavarakaupassa ja tilaa vaativassa kaupassa noin
puolen prosentin, muussa erikoiskaupassa prosentin, ja kaupallisissa palveluissa noin puolen-
toista prosentin vuosivauhdilla vuoteen 2035 mennessa, ja tdman jalkeen hieman tasta hidas-
tuvan. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maarallista kasvua, eli esitetty ostovoimaennuste
ei pida sisallaan inflaatiota, mika talla hetkella tuottaa suurta epavarmuutta vahittadiskauppaan
kohdistuvan ostovoiman kehitykseen.

Vahittaiskauppaan ja palveluihin kohdistuvan ostovoiman kasvu
asukasta kohden

toimiala 2021-35 2135-50 2120-50
Paivittdistavarakauppa 0,5% 0,3% 0,4%
Erikoiskauppa 0,8% 0,6 % 0,7%
Ravintolat 1,5% 1,0% 1,2%
Kaupalliset palvelut 1,5% 1,5% 1,5%
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 0,4 % 0,3% 0,4 %

Suunnittelualueen tavoitevuotena tassa selvityksessa on vuosi 2050, jolloin alueella on asuk-
kaita eri rakennemallivaihtoehtojen mukaan 3400—4500. Ostovoiman kehityksesta on laskettu
kaksi vertailuvaihtoehtoa, 3600 asukkaan (VE1 ja VE3) ja 4500 asukkaan (VE2) mukaan. VE1
ja VE3 -vaihtoehdot sisaltavat kaupan keskittyman ja ostovoiman kehitys on laskettu vaihto-
ehtojen asukasmaarien keskiarvolla, koska vaestdnkehitys vaihtoehdoissa on vield alustava
arvio. Sen sijaan VE2:ssa on asukkaita eniten, mutta kauppaa selvasti vahemman kuin
VE1:ssa ja VE3:ssa.
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Tarkastelujakson puolivalissa eli vuonna 2035 on arvioitu toteutuneen 3000 uutta asukasta
kaikissa vaihtoehdoissa. Lahimarkkina-alueen ja tiva-markkina-alueen ostovoiman kehityksen
on tassa selvityksessa laskettu pohjautuvan vaestéennusteen mukaiseen vaestonkehityk-
seen, joka on ennustevaihtoehdoista alhaisempi.

Suunnittelualueella vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima kehittyy pitkalti asukasmaaran
kehityksen myd6ta. Tavoitevuonna eli vuonna 2050 suunnittelualueella lasketaan olevan vanhit-
taiskauppaan ja kaupallisiin palveluihin kohdistuvaa ostovoimaa eri rakennemalleissa 80—-100
milj. euroa ja muualla l&himarkkina-alueella noin 430 milj. euroa.

Tilaa vaativan kaupan ostovoimaa lasketaan koko tiva-markkina-alueella olevan talla hetkella
yli 600 milj. euroa ja vuonna 2050 yli miljardi euroa.

Suunnittelualue 2021

Suunnittelualue 2035 l .

Suunnittelualue 2050
VE1, VE3 . .
Suunnittelualue 2050
VED b

Lahimarkkina-alue
2021

N
Lahimarkkina-alue
2035 N
] Il

Lahimarkkina-alue

2050
0 100 200 300 400 500
Paivittaistavarakauppa Milj. e
m Erikoiskauppa
Ravintolat

m Kaupalliset palvelut

m Rauta-, huonekalu-, puutarha-, kodintekniikka-,
venekauppa

Vahittaiskauppaan ja palveluihin kohdistuvan ostovoiman kehitys Pukinmaenrannan alueella ja
lahimarkkina-alueella 2021-2050
Lahde: Ostovoimat, Santasalo Ky
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Tiva-markkina-alue
2021

Tiva-markkina-alue - -
2035

Tiva-markkina-alue _
2050

0 500 1 000 1 500 2000 2500 3000
m Erikoiskauppa milj. &
Ravintolat

m Kaupalliset palvelut
m Rauta-, huonekalu-, puutarha-, kodintekniikka-, venekauppa
Autokauppa ja autoalan palvelut

Erikoiskauppaan, tilaa vaativaan kauppaan ja kaupallisiin palveluihin kohdistuvan ostovoiman
kehitys Pukinmaenrannan tiva-markkina-alueella 2021-2050
Lahde: Ostovoimat, Santasalo Ky

3.4. Liiketilan laskennallinen tarve markkina-alueella

Ostovoiman ja sen kehityksen pohjalta on arvioitu markkina-alueen laskennallinen liiketilatarve
vuosille 2035 ja 2050. Vahittaiskaupan ja ravintolapalveluiden liiketilatarve on laskettu ostovoi-
masta ja sen kasvusta keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla, jotka on laskettu vahittaiskaupan
myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan karkeasti viidenneksen vahittais-
kaupan tarpeesta. Tulevaisuudessa palvelujen merkitys tulee olemaan tatd suurempi, koska
ostovoimaa suuntautuu yha enemman tuoteostojen sijasta palveluihin. Talléin kaupan suhteel-
linen osuus tilatarpeesta tulee olemaan pienempi, mikad nakyy jo nyt kaupunkikeskustoissa
seka kauppakeskusten uusissa konsepteissa.

Kaytetty keskimaarainen myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * myyntipinta-ala

toimiala €/k-m? €/my-m?
Paivittdistavarakauppa 9500 11 900
Erikoiskauppa 4900 6 100
Ravintolat 4700 5900
Tilaa vaativa kauppa 3200 4 000
Autokauppa 9 600 12 000
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Liiketilatarve kuvaa sita, kuinka paljon koko markkina-alueen ostovoiman toteutumiseen myyn-
tina tarvitaan laskennallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro suoraan, mihin tdma pinta-ala-
tarve kohdistuu. Siihen vaikuttaa alueen seka lahialueiden kaupallinen tarjonta. Kun alueen
kaupan tarjontaa kehitetdan, alueelle kohdistuu uutta liiketilakysyntaa. Osa tarpeesta kohdis-
tuu muihin lahialueen keskustoihin mm. Pukinméakeen, Malmille, Kannelmakeen, ltdkeskuk-
seen ja Helsingin keskustaan seka verkkokauppaan. Tiva-kaupan ostovoimaa suuntautuu mm.
Konalaan, Tammistoon, Suutarilaan, Porttipuistoon ja Roihupeltoon.

Liiketilatarve esitetdan kerrosalana. Kaupan kerrosalan lasketaan olevan 1,25-kertainen
myyntipinta-alaan nahden. Laskelmaan sisaltyvat varsinaiset myymalat, jotka ovat asiakkai-
den kaytdssa asiakaspalvelutiloina, seka myymalatiloihin liittyvat takatilat ja varastot.

Laskelmassa ei ole suoraan otettu huomioon verkkokaupan vaikutusta tilantarpeeseen. Verk-
kokauppa seka paikoin lisaa etta paikoin vahentaa tarvetta. Esimerkiksi paivittaistavarakaupan
verkkokauppaa hoidetaan tyypillisesti osin myymalan kautta, mika lisdd myymalan pinta-ala-
tarvetta. Myos noutopisteet tarvitsevat tilaa. Joillakin toimialoilla myynti on painottunut verk-
koon, jolloin myymaloita tarvitaan vahemman. Toisaalta taas toimiessaan verkossa myymala
voi laajentaa markkina-aluettaan ja ndin kasvattaa myyntiaan, jolloin toimija pystyy toimimaan
pienemmillakin paikallisilla markkinoilla. Laskelmassa ei ole mydskaan otettu huomioon kilpai-
lunedellytyksia eikd konseptien kehitysta. Ne tyypillisesti edellyttavat joustoa liiketilatarpee-
seen eli kaytanndssa lisdavat liiketilatarvetta.

Verkkokaupan vaikutus, kilpailunedellytykset ja konseptien kehitys otetaan huomioon seuraa-
vassa luvussa arvioitaessa asioinnin suuntautumista suunnittelualueelle ja alueen tavoitteel-
lista mitoitusta.

Laskennallinen liiketilatarve vuoteen 2035 ja 2050 on esitetty seuraavissa tauluissa. Lahi- ja
paikallispalveluiden osalta tarkastellaan suunnittelualueen ja lahimarkkina-alueen liiketilatar-
vetta. Tiva-kaupan osalta tarkastellaan tilaa vaativan kaupan liiketilatarvetta, mutta rinnalle on
laskettu myos erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilatarve.

Laskennallinen liiketilatarve tarkastelee siis tilannetta, jossa koko markkina-alueen ostovoima
toteutuisi myyntina kyseisella alueella. Kaytanndssa osa ostovoimasta suuntautuu suunnitte-
lualueelle ja osa lahimarkkina-alueelle ja osa alueen ulkopuolelle. Seuraavassa luvussa tar-
kastellaan suunnittelualueelle kohdistuvaa mitoitusta.
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Liiketilan laskennallinen tarve Pukinmaenrannan suunnittelualueella
2021-50 (k-m?)

VE1, VE3 VE2
Toimiala 2021 2035 2050 2050
Paivittdistavarakauppa 1 600 1900 2 400
Erikoiskauppa 3100 3800 4 800
Ravintolat 1 600 2300 2 800
Muut kaupalliset palvelut 1 400 1700 2200
Keskustapalvelut yht. 7 700 9 700 12 200

Liiketilan laskennallinen tarve Pukinmaenrannan lahimarkkina-alueella
2021-50 (k-m?)

Toimiala 2021 2035 2050

Padivittdistavarakauppa 9100 9 600 10 600
Erikoiskauppa 18 600 18 800 20900
Ravintolat 8 300 10 000 12 300
Muut kaupalliset palvelut 8 500 8 600 9 400
Keskustapalvelut yht. 44 500 47 000 53 200

Liiketilan laskennallinen tarve Pukinmaenrannan tiva-markkina-alueella
2021-50 (k-m?)

Toimiala 2021 2035 2050
Erikoiskauppa 107 000 124 000 171 000
Kaupalliset palvelut (sis. ravintolat) 97 000 122 000 178 000

Rauta-, huonekalu-, puutarha, kodin-

tekniikka-, venekauppa 85000 95000 127000
Autokauppa ja huoltamot 41 000 47 000 63 000
Tiva-kauppa yhteensa 126 000 142 000 190 000

Suunnittelussa on otettava huomioon, etta liiketilan lisatarve on vain suuntaa antava laskelma
markkina-alueen liiketilapotentiaalista. Lisatarvelaskelmalla haarukoidaan, kuinka suurta liike-
tilatarjontaa voidaan markkina-alueella kehittda suhteessa ostovoiman kasvuun. Laskennassa
on lukuisia epavarmuustekijéitd mm. vaestdonkehityksen, ostovoiman kasvun sekd myyntite-
hokkuuden osalta. Kaupan ja palveluyritysten erilaiset konseptit tarvitsevat myés hyvin erityyp-
pisia ja -kokoisia liiketiloja, ja konseptit myds kehittyvat ajan kuluessa. Mitd pidemmalle ajassa
mennaan, sen epavarmempaa laskenta on.
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3.5. Paikallispalveluiden mitoitus Pukinmaenrannan alueella

Markkina-alueen ostovoima ja liiketilatarve ei suuntaudu taysmittaisesti Pukinmaenrannan
suunnittelualueelle. Merkittavin potentiaali suunnittelualueen kaupan kehitykselle on suunnit-
telualueen omien asukkaiden ostovoiman ja liiketilatarpeen suuntautuminen alueelle. Tama
lisdksi myds lahialueelta voidaan olettaa asiointisuuntautumista suunnittelualueelle, koska la-
hialueella on kaupallista tarjontaa varsin vahan. Koko vaikutusalueelta suuntautuu ostovoimaa
myos laheisiin muihin keskuksiin seka verkkokauppaan.

Pukinmaenrannan suunnittelualueelle on tavoitteena osoittaa paikallisia asukkaita palvelevaa
kauppaa ja kaupallisia palveluita seka tilaa vaativaa kauppaa eli palveluita, joille vaikutusalu-
eella on tarvetta. Alueella on kysyntaa paivittaistavarakaupalle, ravintolapalveluille seka muille
kaupallisille palveluille kuten mm. hyvinvointipalveluille. Lisaksi alueella on kysyntaa tilaa vaa-
tivalle kaupalle ja ndiden rinnalla ns. big box-kaupalle, seka tilaa vieville kaupallisille palveluille.
Sen sijaan erikoiskaupan ostovoima suuntautuu paaosin monipuolisiin keskustoihin.

Kaupan palveluiden mitoitus on tassa laskettu tavoitteellisesti niin, ettd alueelta voidaan saada
hyvat arjen palvelut. Tavoitetason maarittelyssd on otettu huomioon lahialueen olemassa
oleva palvelutarjonta. Esitetyt asiointisuuntautumiset ovat tavoitteita, johon suunnittelualueen
mitoituksella voidaan pyrkia.

Paivittaistavarakaupassa suuren osan suunnittelualueen asioinnista tavoitellaan kohdistuvan
omalle alueelle. Lahimarkkina-alueella paivittaistavarakaupan tarjonta on vajaata, ja Pukinma-
enranta keskeisesti saavutettavissa oleva alue. Lahimarkkina-alueen paivittaistavarakaupan
ostovoimasta noin kolmanneksen arvioidaan suuntautuvan suunnittelualueelle. Paivittaistava-
rakaupan yhteydessa on kysyntda myoés ravintolapalveluille ja muille kaupallisille palveluille.
Sen sijaan erikoiskaupan ostovoimasta suurin osa suuntautuu tarjonnaltaan monipuolisiin kes-
kustoihin ja verkkokauppaan.

Asioinnin suuntautumisen tavoitteellinen arvio

Pukinmdenran-  Lahimarkkina-

nasta alueelta
Paivittdistavarakauppa 80 % 35%
Erikoiskauppa 5% 5%
Ravintolat 25% 20 %
Muut kaupalliset palvelut 25 % 20%

Asiointisuuntautumisen ohella suunnittelualueen tavoitteellisessa mitoituksessa on otettu huo-
mioon kaavallinen mitoituskerroin 1,3. Mitoituskerroin parantaa kilpailun edellytyksia, ja tuo
laskelmaan joustavuutta konseptien kehittdmiselle. Liséksi suunnittelualueelle suuntautuu sa-
tunnaista asiointia muun liikkumisen ohella myds muualta lahialueelta mm. tilaa vaativan kau-
pan asioinnin yhteydessa. Kilpailun toimivuuden kannalta tulee kaupalla olla vaihtoehtoisia si-
jaintipaikkoja. Nain ollen kaupan mitoitusta ei kannata kaavoissa osoittaa vain laskennalliseen
tarpeeseen pohjautuen, vaan tulee myds ottaa huomioon riittdvat toimintamahdollisuudet
useille toimijoille. Kaavat eivat myoskaan aina toteudu tdysimaaraisesti kaupan liiketilana. Mi-
kali kaavat tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa
jaada toteutumatta.
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Kaupan tavoitteellinen kaavallinen mitoitus suunnittelualueella 2035 (k-m?)
(ml. kaavoituskerroin 1,3)

Lahimarkkina-alu-

Pukinmaenrannasta eelta suuntautuva
Toimiala suuntautuva tarve tarve Mitoitus yhteensa
Paivittdistavarakauppa 1700 4 400 6 100
Erikoiskauppa 200 1200 1400
Ravintolat 500 2 600 3100
Muut kaupalliset palvelut 500 2 200 2 700
Keskustapalvelut yht. 2 900 10 400 13 300

Kaupan tavoitteellinen kaavallinen mitoitus suunnittelualueella 2050 (k-m?)
(ml. kaavoituskerroin 1,3)
Pukinmaen-  Pukinmden-

rannasta rannasta Lahimark-
suuntautuva suuntautuva kina-alueelta Mitoitus Mitoitus
tarve tarve suuntautuva yhteensa yhteensd
Toimiala VE1 ja VE3 VE2 tarve VE1 ja VE3 VE2
Pdivittdistavarakauppa 2 000 2 500 4 800 6 800 7 300
Erikoiskauppa 200 300 1400 1600 1700
Ravintolat 700 900 3200 3900 4100
Muut kaupalliset palvelut 600 700 2 400 3000 3100
Keskustapalvelut yht. 3500 4 400 11 800 15 300 16 200

Edella olevissa tauluissa on asiointisuuntautumisen pohjalta esitetty tavoitteellinen Pukinma-
enrannan aluetta ja lahialuetta palvelevan kaupan ja palveluiden mitoitus suunnittelualueella.
Vaihtoehtojen 1 ja 3 asukasarvion mukaan on paikallisten keskustapalveluiden tavoitteellinen
mitoitus suunnittelualueella vuonna 2050 yhteensa yli 15 000 k-m?, josta vahittaiskauppaa on
8400 k-m? ja palveluita noin 7000 k-m?2. Vaihtoehdossa 2 asukkaita on suunnittelualueella
enemman, joten mitoituskin on hieman suurempi.

Suunnittelussa on huomioitava, ettd mitoitus on suuntaa antava ja sisaltdd epavarmuuksia
mm. kaupan, vaeston ja ostovoiman kehityksen suhteen. Erilaiset konseptit tarvitsevat hyvin
erikokoisia liiketiloja ja konseptit myos kehittyvat ajan kuluessa. Mitoitustarkastelulla haarukoi-
daan, kuinka suurta liiketilatarjontaa voidaan alueella yllapitda alueen ostovoimaan nahden.
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3.6. Tilaa vaativan kaupan enimmaismitoitus Pukinmaenrannan
alueella

Suunnittelualueen tilaa vaativan kaupan mitoitusta on arvioitu maakuntakaavan ja laskennalli-
sen tarpeen pohjalta. Maakuntakaavan mukaan alueelle voi sijoittaa merkitykseltdan paikal-
lista vahittaiskauppaa, ja tilaa vaativassa kaupassa seudullinen alaraja on 30 000 k-m?. Alara-
jan mukainen mitoitus vastaa vain neljannesta nykyisestd markkina-alueen laskennallisesta
tiva-kaupan liiketilatarpeesta ja 16 % tulevaisuuden tarpeesta vuonna 2050. Nain ollen maa-
kuntakaavan raja on alueella alhainen, ja voisi paikallisuuteen pohjautuen olla suurempikin,
mutta se on otettu tassa suunnittelualueen enimmaismitoituksen lahtokohdaksi, koska alueella
ei ole tilaa suuremmalle keskittymalle.

Laskennallinen liiketilatarve Pukinmaenrannan
tilaa vaativan kaupan markkina-alueella (k-m?)

2021 2035 2050
Tiva-kauppa yhteensa 126 000 142 000 190 000
Merkitykseltdaan seudullisen vahittais-
kaupan alarajan (30 000 k-m?) osuus 24 % 21% 16 %

tiva-kaupan tarpeesta

Suunnittelualueen vieressa on Isonpellontien paikallinen tiva-keskittyma, joka voidaan laskea
kuuluvaksi toiminnalliseen kokonaisuuteen suunnitellun Pukinmaenrannan kaupan keskitty-
man kanssa. Isopellontien alueella liikerakentamisen rakennusoikeutta on talla hetkella noin
5500 k-m?. Kartoituksen mukaan alueella on kaupan ja palveluiden pinta-alaa noin 6000 k-m?,
ml. AV-korttelissa oleva puutarhaliike. Osa toteutuneesta liiketilasta on tukkukauppaa (mm.
Wirth ja Onninen). Jos Isonpellontien alue otetaan huomioon, voi enimmaismitoitus Pukinma-
enrannan alueella olla maakuntakaavan merkitykseltdan seudulliseen alarajaan pohjautuen
noin 24 000 k-mZ.

isuinkerrostalojen

Asuin- ja k Korttelialy-
eelle saa sijoittaa enintaan 200 m2 asuntokerosalaa

Liikerakennusten korttefialue, jolle saa sijoittaa rakennus-
tarvikkeisiin, 1euvoihin ja puutarha-alaan littyvia
myymala- ja huoltoliloja, Alueelle &i saa sijoittaa paivittais-
tavarakaupan myymalatiloja.

Toimitilarakennusten korttedialue.

Litkerakennusten korttelialue, Alueelle saa
rakentaa puutarhatarvikkeiden myyntia
palvelevia tiloja sekd yrityksen toiminnalle
valttdmattdman asunnon.

Rakennusoikeus Isonpellontien
liilkerakennusten korttelialueilla

Kaavamerkint3 k-m’

KM-1 3000
KM-1 1150
KL (e=0,3) n. 1300
Yhteensa 5450

Ajantasa-asemakaava Isonpellontiella
Lahde: Helsingin kaupungin karttapalvelu
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4. Kaupan kehittamisen lahtokohdat

Kaupan ja palveluiden kehittdmisratkaisuihin suunnittelualueella vaikuttavat kaupungin tavoit-
teet, yleiskaava sekd maakuntakaavan kaupan ratkaisu. Kaupan kehityspotentiaaliin vaikutta-
vat kaupan trendit ja konseptien kehitys seka kaupan sijoittumisen periaatteet.

4.1. Maakuntakaavan ja yleiskaavan lahtokohdat kaupan
kehittamiselle

Voimassa olevassa Uusimaa 2050-kaavassa suunnittelualue on paaosin taajamatoimintojen
kehittdmisvyohyketta, osin paakaupunkiseudun ydinvyodhyketta, jota koskevat myds taajama-
toimintojen kehittdmisvydhykkeen maaraykset. Lahin keskus on Malmi.

Kaavamaarayksen mukaan taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeen yhdyskuntarakennetta
tulee tehostaa nykyiseen rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tukeutuen ja
joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia parantaen. Vydhyketta tulee kehittaa tiiviina
ja monipuolisena asumisen, tyopaikkojen, palveluiden ja viherrakenteen kokonaisuutena ym-
paristdn erityiset arvot huomioon ottaen. Helsingin seudulla vyéhyketta tulee kehittaa raken-
teeltaan verkostomaisena joukkoliikennekaupunkina.

Merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden koon alarajat ovat keskustaha-
kuisessa kaupassa (paivittaistavaran kauppa ja muun erikoistavaran kauppa) 10 000 k-m? ja
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa 30 000 k-m?, ellei selvitysten perusteella muuta
osoiteta.

Suunnittelualueen viitteellinen sijainti

Keskustatoimintojen alue, keskus
Kaupan alue

Paakaupunkiseudun ydinvychyke

Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke

Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallinen yhdistelmasta 13.3.2023 ja suunnittelualueen
viitteellinen sijainti
Lahde: Uudenmaan liiton karttapalvelu

Helsingin yleiskaavassa suunnittelualue on suurelta osin asuntovaltaista aluetta (A2). Lahin
I&hikeskusta (A3) on Pukinmaki ja lahin liike- ja palvelukeskusta (C1) on Malmi.

Asuntovaltaista aluetta (A2) kehitetdan paaasiassa asumisen, puistojen, virkistys- ja liikunta-
palvelujen seka lahipalvelujen kayttdon. Korttelitehokkuus on paaasiassa 1,0-2,0. Perustel-
lusti korttelikohtainen tehokkuus voi olla tata suurempikin. Alueen keskeisten katujen varsilla
tulee mahdollistaa liike- ja muuta toimitilaa. Alueen pinta-alasta keskimaarin 60 % tai enem-
man on korttelimaata.
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Pukinmaenrannan
asemakaavamuutos, rajaus

Asuntovaltainen alue A2

Asuntovaltainen alue A3

&
Ote Helsingin yleiskaavasta 2016

4.2. Kaupan trendeja ja konsepteja

Paivittdistavarakaupan kehityksessa yleinen suuntaus on myymalan keskikoon kasvu. Kau-
pan kaytdssa oleva kokonaisliikepinta-ala on kasvanut, kun uudet myymalat ovat entista suu-
rempia. Myds nykyisilla myymaldilla saattaa olla paineita pinta-alan kasvuun. Kehittyvilla kau-
punkiseuduilla avataan kuitenkin myds uusia pienia myymaloita, mutta nekin ovat tyypillisesti
kooltaan aikaisempia I&hikauppoja suurempia. Myymaloiden yksikkdkoon kasvuun vaikuttavat
tuotelajitelmien ja -valikoimien voimakas laajeneminen, palveluiden integroituminen kauppaan,
seka asiakaskysynnan kohdistuminen suuriin myymaldihin. Uusia myymalditéd rakennetaan
erityisesti alueille, joilla vaestdn maara kasvaa.

Paivittaistavarakaupan kehittdmisen painopiste on suurissa supermarketeissa, joita rakenne-
taan vaestdn kasvualueille hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Supermarkettien koko-
luokka on kasvussa. Kun aikaisemmin supermarketit olivat kooltaan noin 2000 k-m?, niin ny-
kyaan toimijat etsivat sijaintipaikkoja noin 2500—-4000 k-mZ:n suuruisille supermarketeille.
Myés lahikauppojen konsepteja kehitetaan tiiviilla keskusta- ja asuinalueilla yha suurempina
yksikkdind. Kaupan aukiolorajoitusten poistuttua pienia paivittaistavarakaupan myymalsita voi-
daan laajentaa valikoimatarpeiden pohjalta myymalakantaa uudistettaessa. Lahikaupat eivat
kuitenkaan yksinaan riitd palveluverkon tarjonnassa, vaan tarkeda on monipuolisuus ja erilai-
set toisiaan tukevat myymalakonseptit.

+ Paivittaistavarakauppa on nykyaan muutakin kuin ruokakauppa, se on monipuolinen
palvelukeskus.

* Tulevaisuudessa myymalat ovat nykyistd palvelupainotteisempia: ravintola — nouto-
ruoka - leipomo + muu ruoantuotanto - ruokakauppa -palvelut sekoittuvat ja yhdistyvat.
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» Paivittdistavarakaupan asioinnit hoidetaan suurelta osin autolla, myds tulevaisuu-
dessa.

Perinteisten myymaldiden ohella pienet delikaupat ovat urbaaneissa keskustoissa kehittyva
myymalakonsepti, samoin etniset paivittdistavarakaupat ovat kasvattaneet myymalaverkko-
aan, mm. Pukinmaessa ja Malmilla on useita etnisia paivittaistavarakauppoja. Ne sijoittuvat
tyypillisesti vanhoihin paivittaistavarakaupan liiketiloihin tai kivijalkaliiketiloihin.

Paivittaistavarakaupan oheen hakeutuu usein ldhipalveluita (esim. kahvila-ravintola, kukka-
kauppa tai kauneus- ja hyvinvointipalvelut), jotka saavat synergiaa paivittaistavarakaupan asi-
ointivirroista. Palvelut voivat sijoittua samaan liikerakennukseen tai asuinkortteleissa laheisiin
kivijalkaliiketiloihin.

Vahittaiskaupan myymaloiden keskittyminen on vallitseva kehityskuva, mika tukee kaupan
ja palveluiden toimintaedellytyksia. Kauppa keskittyy kaupunki- ja kuntakeskustoihin, kauppa-
keskuksiin seka keskustojen ulkopuolisiin kauppakeskittymiin. Erikoiskauppa hakeutuu lahelle
toisiaan vahvistaakseen markkinoita ja vetovoimaa. Pienimmissa kaupan keskittymissa on tyy-
pillisesti paikallis- ja l1ahipalveluita eika niissa ole suurta kysyntaa erikoiskaupoille.

Erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan suurin kasvupotentiaali on talla hetkella laajan tavara-
valikoiman kaupassa eli erikoistavaratavarataloissa. Laajan tavaravalikoiman myymalat ovat
aktiivisesti kasvattaneet myymalaverkkoaan ja ne etsivat jatkuvasti uusia kauppapaikkoja tyy-
pillisesti ns. kaupan alueilta. Laajan tavaravalikoiman myymalat ovat kooltaan tyypillisesti noin
3000-5000 k-m?, mutta my0Os tatd suurempia myymalakonsepteja 16ytyy (7000—9000 k-m?).
Konseptit ovat ratkaisuiltaan usein hallimaisia ja edellyttavat maantasopysakdintia. Ne eivat
mahdu keskustaan eivatka hakeudu keskustaan. Jos sijaintia ei I0ydy ns. kaupan alueilta, ne
eivat tule kaupunkiin. Laajan tavaravalikoiman myymalat myyvat nimensa mukaisesti usean
toimialan tuotteita. Osa toimijoista on rautakaupan tyyppisia myymaloita, joiden tuotevalikoima
on paaosin tilaa vaativaa kauppaa. Osa tarjonta painottuu hypermarkettyyppiseen kayttétava-
raan, eli padosin keskustahakuiseen erikoiskauppaan, ja ne sijoittuvat kaupan alueiden ohella
myOs keskustoihin ja kauppakeskuksiin. Keskustoihin sijoittuvat myymalat ovat kooltaan
yleensa kaupan alueille sijoittuvia myymaldita pienempia.

Laajan tavaravalikoiman kaupan yhteyteen voi sijoittua myds autoalan palveluita kuten Espoossa Suo-
menojalla
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Tilaa vaativa kauppa keskittyy kaupan alueille. Ne hakevat sijaintipaikkoja monipuolisilta kau-
pan alueilta (Uudenmaan maakuntakaavan kaupan alueet), mutta kiinnostusta on myés muihin
hyvin saavutettavissa oleviin ns. paikallisiin sijaintipaikkoihin. Uudistuvia toimialoja tilaa vaati-
vassa kaupassa on mm. autokauppa. Autokaupassa kasvua on verkkokaupassa, mutta myos
myymalatilaa tarvitaan, kun kaytettyjen autojen kauppa siirtyy enenemassa maarin myymala-
tiloihin. Lisaksi erilaiset autoalan palvelut etsivat sijaintipaikkoja padkaupunkiseudulla. Kasvu-
kysyntda on myds sellaisessa erikoiskaupassa, joka sijoittuu keskustan sijaan kaupan alueille,
kuten mm. polkupyora-, golf-, retkeily- ja lastentarvike-, eldintarvikekaupassa. Kaupan alueilla
on kaupan ohella kysyntaa myds tilaa vaativissa kaupallisissa palveluissa, kuten esim. liikun-
takeskuksissa, lasten leikkipuistoissa ja muissa vapaa-ajan palveluissa, jotka edellyttavat suu-
ria hallimaisia ratkaisuja. Kaupan alueille hakeutuu myds ravintolapalveluita, tyypillisesti ns.
pikaruoka- tai pizzaravintoloita.

Isonpellontien tiva-keskittymassa on pikaruokaravintola

Kaupan kehitykseen vaikuttaa verkkokauppa. Se on kasvanut nopeasti erityisesti informaa-
tiotuotteiden ja aineettomien hyddykkeiden, kuten esimerkiksi matkalippujen, tapahtumalippu-
jen, erilaisten tietokone- ja mobiilipelien seka rahapelien kaupassa, jossa tuote liikkuu tiedon-
valityksella eika tuotetta tarvitse erikseen hakea esimerkiksi postista. Verkkokaupan arvosta
noin puolet tulee tavaraostoista. Suosituimmat vahittdiskaupan tuoteryhmat verkkokaupassa
ovat viihde-elektroniikka ja tietotekniikka, pukeutuminen seka kauneus- ja terveystuotteet.

Verkkokauppa ei ole vain itsendinen kaupan muoto, vaan se on osa monikanavaista kaupan
palvelukenttda. Monikanavaiset toimijat hyédyntavat toiminnassaan useita asiointi-, myynti- ja
palvelukanavia, minka nahdaan olevan edellytys menestyvalle kaupan liiketoiminnalle. Toimi-
vaan monikanavaiseen toimintaymparistéon kuuluvat kaupan alalla mm. myymalat, verkko-
kauppa, sosiaalinen media, perinteinen media, mobiilikanavat, keskusteluryhmat seka asia-
kaspalvelu.

Koska ihmiset odottavat kaupalta ja asioinnilta elamyksia ja viihdetta, tarvitaan mm. keskusta-
kauppoja ja -palveluita edelleen myds tulevaisuudessa. Verkkokauppa tuo asiakkaita myos
kauppoihin noutamaan verkosta tilattuja tuotteita. Lisaksi toimiva monikanavaisuus voi edistaa
kivijalkamyymaldiden perustamista ja luoda toimintaedellytyksia myymaldille sellaisissa pai-
koissa, jossa lahimarkkinat ovat pienet. Toisaalta verkko-ostamisen kasvu tarjoaa osalle kau-
pan toimijoista mahdollisuuden vahentda myymalamaaraa tai pienentdd myymalakokoa.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

13.9.2023

Paivittaistavarakaupan verkkokauppa on kasvussa ja verkkokaupan palveluita kehitetdan
aktiivisesti. Pt-verkkokaupan osuus koko paivittdistavarakaupan markkinoista on kuitenkin
viela pientd, paakaupunkisedulla viidesta kuuteen prosenttia koko pt-kaupan myynnista. Verk-
kokauppa on kehittynyt tahan saakka suurelta osin myymalaverkon rinnalla, mutta automaat-
tiset kerailykeskukset yleistyvat. Kauppojen pinta-alatarve kasvaa verkkokaupan myo6ta, koska
myymaldihin tarvitaan lisda varasto-, keraily- ja noutotilaa. Verkkokaupan ohella paivittaista-
varakaupan toimijat kehittavat voimakkaasti myds myymalaverkkoaan, koska myymaldille on
edelleen kysyntaa.

Vain verkkokauppaan panostavia paivittaistavarakaupan toimijoita on viela vahan, mutta nii-
den merkitys tullee kasvamaan. Lisaksi ruoan verkkokauppaan liittyen ravintola-annosten ti-
laus seka erilaiset ruokakassipalvelut ovat viime vuosina yleistyneet.

Verkkokaupan kasvu lisda noutopaikkojen kysyntda kaupunkirakenteessa. Myo6s logistiikka-
palveluille ndhdaan verkkokaupan kehityksen myéta kasvua, joka kohdistuu suurelta osin eri
paikkoihin kuin myymalaverkon kehittdminen. Liséksi verkkokaupan kasvu vaikuttaa kaupun-
kirakenteeseen ja erityisesti liikenteeseen kuljetuspalveluiden kautta.

Monikanavaisessa kaupassa sijainnilla on suuri merkitys, niin verkossa kuin Kivijalassakin.
Keskustojen ydinkauppakatujen ja kauppakeskusten aseman ei uskota olevan uhattuna verk-
kokaupan kasvusta huolimatta. Kaupan arvioidaan tarvitsevan edelleen laadukkaita tiloja hy-
villa sijainneilla mm. brandin tunnettavuuden edistamiseksi, ja kontaktipinnan yllapitamiseksi
ostoprosessin eri vaiheissa. Verkkokaupan kasvu nakyy kuitenkin keskustoissa osittain eri-
koiskaupan myymalamaaran vahenemisena. Sen sijaan palvelupainotteiset kaupan toimijat
ovat hiljalleen lisdnneet toimintaansa seka kivijalkatiloissa etta kauppakeskuksissa. Keskusta-
katujen liiketilojen ennustetaankin muuttuvan entistd enemman erilaisiksi palveluita tarjoaviksi
myymalatiloiksi.
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4.3. Palveluiden sijoittumisen periaatteita

Kaupallisten palveluiden sijainnilla on ratkaiseva merkitys sille, miten ne toimivat ja menesty-
vat. Sijainnin toimivuudessa merkitsee se, miten helposti ja luontevasti alueen asukkaat voivat
hyodyntaa palveluita. Tiivis kaupunkirakenne asukkaineen ja tydpaikkoineen tarjoaa hyvat lah-
tokohdat tiiviille palvelurakenteelle. Kun palveluita kaupunkirakenteessa keskitetaan, vahvis-
tetaan palveluiden vetovoimaa ja liiketoiminnan synergiaetuja.

Liiketilojen sijoittamisessa tulee nojautua keskittymisen ja tiiviyden periaatteeseen. Hyvia liike-
paikkoja saadaan, kun huolehditaan miellyttavasta kaupunkiymparistosta ja selkeista palvelu-
keskittymista. Keskustoissa ja paikalliskeskuksissa liikepaikkojen tulee muodostaa yhtenaisia
nauhoja kadunvarressa ja aukioiden reunoilla, jotta ne yhdessa synnyttavat vetovoimaa ja hyo-
tyvat toistensa laheisyydesta. Tama synnyttaa palveluille luontevia asiointivirtoja. Yksittaisten
ja hajallaan olevien palvelujen vetovoima jaa usein heikoksi. Keskittymisen periaate tukee
myds kaupan alueilla toimivia myymalditd. Mitd enemman toimijoita on keskittymassa, sita
enemman on alueella asiakasvirtaa ja kysyntaa.

Palveluiden toimivuuden kannalta olennainen tekija on saavutettavuus. Saavutettavuus edel-
Iyttda miellyttavia ja luontaisia kulkureitteja, asiakasvirtoja, julkisten liikenteen pysakkeja ja asi-
ointipysakadintia. Lisaksi huollon sujuvuus kuuluu toimivan liikepaikan ominaisuuksiin. Liike-
paikkojen nakyvyys kaupunkitilassa on myds olennainen tekija kaupan toimintaedellytyksille.

Paivittaistavarakaupan sijoittumisen kriteereja

* Riittdvasti lahiasukkaita

e Nakyvyys

* Hyva liikenteellinen saavutettavuus

* Riittdva mitoitus, supermarket 2000-4000 k-m? |3hikauppa
500-1000 k-m?

*  Asiakaspysdkdinti, myds jonkin verran nopean asioinnin maan-
tasopysakointia

* Toimiva huolto, riittavasti tilaa ja helposti saavutettavissa

* Olosuhteet vastaavat kuin kilpailijoilla ndkyvyyden, saavutetta-
vuuden, pysakéinnin ja mitoituksen osalta

4.4. Toimijoiden nakemykset

Selvityksen yhteydessa haastateltiin kiinteistdkehittdjia ja kaupan toimijoita seka keskusteltiin
kaupungin tonttipalveluiden (MAKA) ja alueiden kaytto ja valvonta -yksikén (AKV) asiantunti-
joiden kanssa.

Toimijoiden mukaan Pukinm&enrannan alue on kaupan liiketila- ja toimitilakehityksen nakokul-
masta kiinnostava alue. Se on hyvin saavutettavissa ja alueella on puutetta hyvista kauppa-
paikoista.

Keha |:n varressa Helsingissa ei ole kaupan alueita tai esimerkiksi merkittavia pientaloalueen
asukkaille suuntaavia kauppapalveluita muualla kuin Itdkeskuksessa ja Konalassa. Alueella
on vain kaupunginosakeskuksia, jotka tarjoavat peruspalveluita. Kaupan alueita ja pientalo-
asukkaille suunnattuja palveluita on enemman tarjolla Vantaalla ja Helsingin pohjoisreunassa
Keha 3:n varrella. Kaupan ja kiinteistdénomistajien yhteinen nadkemys on, ettad tdma paikka par-
haimmillaan taydentaisi sita tarjonnan vajetta, mitd Helsingin pohjoisilla ja keskeisilla osa-alu-
eilla nyt on.
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Kaupan nakokulmasta suunnittelualueen eteldosa on kaikkein kiinnostavin. Alueen pohjois-
osaan on luontevaa toteuttaa lahipalveluita niin nykyisille kuin tulevillekin asukkaille.

Pukinmaenrannan eteldinen alue kiinnostanee kaikkia paivittaistavarakaupan toimijoita. Pai-
vittdistavarakaupoista saadaan vetoa myds muille toiminnoille. Alue soveltuu hyvin ns. big box-
toimijoille ja tilaa vaativalle kaupalle. Myymalat hakeutuvat maantasoon ja edellyttavat myoés
maantasopysakointia. Pysakdinnin tulee olla helppoa, koska myymaldissa asioidaan paljon
my0s pakettiautoilla ja perakarryilld. Toinen kerros voi soveltua kaupallisille palveluille, mutta
ei vahittaiskaupan myymaldille. Big box -toimijat vetavat alueelle myds pienempia kaupan ja
palveluiden toimijoita.

Tyopaikkatonttien haasteena on asuinkortteleiden laheisyys. Alue soveltuu siten vain toimin-
noille, jotka eivat aiheuta haittaa asumiselle. Tydpaikka-alueesta kiinnostuneita ovat mm. kier-
totaloustoimintaa panostavat yritykset. Haasteena on kuitenkin se, ettd ne ovat osin ymparis-
t6a hairitsevia toimijoita ja tarvitsevat paljon tilaa. Alue voisi kiinnostaa myos tukkukaupan toi-
mijoita ja maahantuontiyrityksid. Pienemmista tydpaikka-alueen toimijoista ei ole tarkkaa etu-
kateiskuvaa, mutta niitakin 16ytyy, jos heille rakennetaan toimitilat. Kiinteistokehittajien mukaan
toimitiloja saadaan rakennettua, jos niiden toteutus kytketdan suurempaan kiinteistékokonai-
suuteen. TyOpaikka-alueiden asemakaavaan toivotaan kuitenkin joustoa, koska toimijoilla on
hyvin erilaisia tarpeita.

Jotta Pukinmaenrannan kaupan alue ja tydpaikka-alue toteutuisivat jarkevasti, alue tulisi bran-
data ja visioida, jotta oikeanlainen liiketoiminta hakeutuisi alueelle. Nakyvyys ja alueen tunnis-
tettavuus on myos tarkeaa. Kiinteistokehityksen nakodkulmasta alue tulisi myds toteuttaa yhte-
naisena kokonaisuutena, jolloin syntyisi ehed vetovoimainen liikkepaikka. Myds paivittaistava-
rakaupan sijoittuminen tulisi olla hallittua ja kokonaisvisioon sovitettua, eika erillisena toteutet-
tua.

Yritysalueiden lisaksi Vantaanjoen ranta-alueet kiinnostavat valiaikaisia toimintoja. Alueella on
talld hetkellda mm. kilpailuun soveltuva minigolf-rata, joka joutuu vaistymaan rakentamisen
myo6ta. Se ja muut valiaikaiset toiminnot tulisi ottaa huomioon alueen suunnittelussa. Niille tulisi
osoittaa tilavarauksia ja suunnitella saavutettavuutta (kulkuyhteydet ja pysakointi). Valiaikaiset
toiminnot voivat parhaimmillaan toimia synergiassa alueen palvelujen kanssa. Pukinmaenran-
nan alueelle sopivia ja konsepti-ideoita voivat olla minigolfin ohella mm. erilaiset vuokrauspal-
velut (ranta- ja liikuntavalineet), rantakahvila seka liikkuvat kahvi- ja ruokapalvelut, likkuva
pyorahuolto ja muut liikkuvat palvelut, liikuntapalvelut, esim. ulkokuntosali ja padel-kentat seka
sauna ja avantopaikka. Osa naista tarvitsee jonkinlaisen palvelurakennuksen ja osa toimii liik-
kuvana palveluna.

Valiaikaisille toiminnoille osoitettavat soveltuvat sijaintipaikat linkittyvat nykyisiin rantapalvelui-
hin, joita alueella on mm. uimapaikka, rantalentopallokenttd ja matonpesupaikka. Yhteyssillat
Vantaanjoen yli parantavat saavutettavuutta. Joen lansipuolella on paljon asukkaita sekd myds
kesaasukkaita. Pohjoisella ranta-alueella voi Idytya myds synergiaa suunniteltujen "pysyvien”
toimintojen kanssa, seka vetovoiman ettd mahdollisesti myds pysakdinnin suhteen.
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5. Liike- ja toimitilat Pukinmaenrannassa

Asemakaavoituksen laadinnan tueksi on kaupungissa laadittu kolme alustavaa vaihtoehtoista
rakennemallia, joiden kaupallista toimivuutta arvioidaan tassa selvityksessa. Arvioinnin taus-
talla ovat kaupan nykyinen palveluverkko, vaestdn- ja ostovoiman kehitys, kaupan myymala-
konseptit, sijaintiperiaatteet ja trendit seka toimitilojen kysyntanakymat.

5.1. Pukinmaenrannan rakennemallivaihtoehdot

Rakennemallit vaihtelevat mm. asumisen seka liike- ja toimitilojen sijoittumisen ja maaran suh-
teen.

Vaihtoehto 1 on "kompakti ja tehokas”. Asuminen on kerrostalovoittoista, maa-aluetta on
pyritty sdastamaan ja virkistysalueelle muodostuu yhtendinen reuna. Liike- ja toimitilakorttelit
sijoittuvat alueen eteldosaan Pukinmaenkaaren molemmin puolin, niin etta korttelit rajautuvat
kehatiehen. Alueen pohjoisosaan on osoitettu pysakadintilaitos, jonka pohjakerrokseen voi si-
joittaa kauppaa. Liike- ja toimitilan maara on tassa vaihtoehdossa kaikkein suurin.

Vaihtoehto 2 on ”laaja ja asuinpainotteinen”. Rakentaminen painottuu vahvasti asumiseen
ja Pukinmaenkaarta siirretdan hieman itdan. Eteldosaan on osoitettu sijainteja paivittaistava-
rakaupalle, mutta ei varsinaista kaupan keskittymaa. Pohjoisosassa on pysakdintilaitos, jonka
pohjakerrokseen voi sijoittaa kauppaa. Vaihtoehdossa asumisen maara on kaikkein suurin,
liketilaa vastaavasti on kaikkein vahiten.

Vaihtoehto 3 on "tiivis ja matala”. Asumisen mittakaava on sekoittunutta, Pukinmaenkaarta
siirretdan hieman lanteen. Liike- ja toimitilat sijoittuvat alueen eteldosaan Pukinmaenkaaren
itdpuolelle, lansipuolelle on osoitettu asumista. Pohjoisosaan ei ole osoitettu kaupan kortte-
leita. Asumisen maara on hieman alhaisempi kuin vaihtoehdossa 1, ja samoin liiketilan maara
jaa vahaisemmaksi.

Alustavat selvityksessa arvioitavat rakennemallivaihtoehdot (11.8.2023)
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5.2. Rakennemallien liike- ja toimitilan sijoittuminen ja mitoitus

Vaihtoehdossa 1 alueen eteldosaan on osoitettu pari suurehkoa kaupan korttelia. Liiketilaa on
osoitettu myds pysakdintitalon maantasokerrokseen. Toimitilaa on osoitettu yhteen kortteliin.
Pohjoisosaan on niin ikdan osoitettu pysakointilaitos, jonka pohjakerroksessa on liiketilaa.
Pohjoisosaan on tassa selvityksessa arvoitu sijoitettavan myés kivijalkaliiketilaa paivittaistava-
rakaupan lahiymparistoon. Liiketilaa on yhteensa 15 500 k-m? ja sen maaréa on tassa vaihto-
ehdoissa kaikkein suurin.

Vaihtoehdossa 2 alueen eteldosaan on osoitettu AL-kortteli, jossa on liiketilan rakennusoi-
keutta noin 2000 k-m?2. Lisaksi pysakointitaloon on osoitettu liiketilaa. Myos pohjoisosaan on
osoitettu pysakointilaitos, jonka pohjakerroksessa on liiketilaa. Myds tassa vaihtoehdossa poh-
joisosaan on arvoitu sijoitettavan kivijalkaliiketilaa paivittdistavarakaupan lahiymparistdon. Lii-
ketilan mé&ara on tasséa vaihtoehdossa kaikkein vahaisin, yhteensa 8500 k-m?.

Vaihtoehdossa 3 alueen eteldosaan sijoittuu pari KM-korttelia ja yksi K-kortteli. Yhteen kortte-
lin on osoitettu toimitilaa. Pohjoisosaan ei ole osoitettu liike- tai toimitilaa. Liiketilan maara
alueen eteldosassa on samaa suuruusluokkaa kuin vaihtoehdossa 1 eli 11 200 k-m?.

Liike- ja toimitilan mitoitus rakennemalleissa, k-m? (alustava suunnitelma)

Kortteli VE1 VE2 VE3

KM 9500 7 500
K (LPA-kortteleissa) 4000 4500

K 3700
AL 2000

TY 4900 4 000
AK-korttelit kivijalkaliiketila* 2 000 2 000

Liike- ja toimitilaa yhteensa 20 400 8 500 15 200

* VE1:ssa ja VE2:ssa on pohjoisosan AK-kortteleihin arvioitu kivijalkaliiketilaa karkealla mitoituksella.
VE3:ssa ei kivijalkaliiketilaa, koska alueella ei ole likerakennusten korttelia.

Liike- ja toimitilan mitoitus rakennemalleissa, k-m? (alustava suunnitelma)

Alue VE1 VE2 VE3
Eteldosa liiketilaa 11 500 4 500 11 200
Pohjoisosa liiketilaa 4 000 4 000

Liiketilaa yhteensa 15 500 8 000 11 200
Eteldosa toimitilaa (TY) 4900 4 000
Liike- ja toimitilaa yhteensa 20 400 8 000 15 200

Selvityksessa on arvioitu, ettd alueen eteldosaan sijoittuu kaikissa vaihtoehdoissa pari paivit-
taistavarakauppaa, molemmat kooltaan 2000 k-m?. Vaihtoehdossa 1 ja 2 toinen paivittaistava-
rakaupoista sijoittuu K/LPA-kortteliin. Vaihtoehdoissa 2 eteldisessa K/LPA-korttelissa on pai-
vittdistavarakaupan rinnalla pienliiketilaa 500 k-mZ2.

Vaihtoehdoissa 1 ja 2 paivittaistavarakauppaa on myo6s pohjoisosan K/LPA-korttelissa ja AK-
kortteleissa on arvioitu olevan kivijalkaliiketilaa (kaupallisia palveluita ja erikoiskauppaa). Vaih-
toehdossa 3 ei ole arvioitu olevan kivijalkaliiketilaa, koska pohjoisosasta puuttuu paivittaista-
varakauppa, joka toisi alueella asiakasvirtaa ja toimintaedellytyksia pienpalveluille.

Vaihtoehdossa 1 ja 3 eteldosan muut liiketilat ovat ns. tiva- ja big box -kauppaa. Liiketiloihin
sijoittuu paaosin tilaa vaativaa kauppaa, mutta myos tiva-painotteista laajan tavaravalikoiman
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kauppaa. Liséksi alueelle voi sijoittua vahaisesti myds kaupan alueille soveltuvaa erikoiskaup-
paa.

Toimialajakauma rakennemalleissa, k-m? (alustava suunnitelma)

Toimiala VE1 VE2 VE3

Paivittdistavarakauppa 6 000 6 000 4000
Erikoiskauppa ja palvelut 2 000 2 500 0
Lahialuetta palveleva kauppa yht. 8 000 8 500 4 000
Tiva- ja big box-kauppa 7 500 0 7 200
Kauppa ja palvelut yhteensa 15 500 8 500 11 200

Big box-kauppa: sis. tiva-painotteisen laajan tavaravalikoiman kaupan
ja kaupan alueille soveltuvan erikoiskaupan

5.3. Pukinmaenrannan keskusten profiilit

Pukinmaenrantaan on suunnitelmissa osoitettu kauppaa ja palveluita kahteen keskittymaan
etelaan ja pohjoiseen. Ne vaihtelevat rakennemalleissa profiileiltaan.

Vaihtoehdossa 1 ja 3 eteldinen keskittyman profiili painottuu supermarket-, tiva- ja big box-
kauppaan. Niiden rinnalle on osoitettu toimitilaa, johon voi tulla yksittaisia ymparistéa hairitse-
mattdmia tuotanto- tai pienyritystoimintoja tai esimerkiksi kaupan kortteleita taydentavaa toi-
mintaa. Keskittyman sijoittuu suuria kaupan yksikdita ja toimitilaa. Kaupan rakenne painottuu
paivittdistavarakauppaan ja tilaa vaativaan kauppaan, sekd mahdollisesti tiva-kaupan tyyppi-
seen laajan tavaravalikoiman kauppaan, suuriin kaupan alueille sopiviin erikoiskauppoihin ja
kaupallisiin palveluihin. Alueelle sijoittuva erikoiskauppa ja tiva-kauppa on tyypiltdan sellaista,
joka ei sijoitu keskustaan.

Eteldisen keskittyman profiili eroaa laheisista paikallis- ja aluekeskuksista, jonne on keskittynyt
paivittdistavarakauppaa ja lahipalveluita (Pukinmaki, Oulunkyld) seka hypermarketteja, kes-
kustahakuista erikoiskauppaa ja monipuolisesti kaupallisia palveluita (Malmi). Paivittdistavara-
kauppa palvelee paikallista lahialuetta, jossa on vajausta supermarket-tasoisesta paivittaista-
varakaupasta. Liséksi alue tdydentaa Isonpellontien kaupan aluetta, seka Oulunkylan pohjois-
osan Kaskynhaltijantielle sijoittuvaa kauppaa vastaavan tyyppisella rakenteella. Tiva- ja big
box -kauppa palvelee paivittaistavarakaupan ja Iahipalveluiden vaikutusaluetta laajempaa vai-
kutusaluetta, jossa on niin ikdan puutetta tiva-tyyppisestad tarjonnasta. Pukinmaenrannan
markkina-alueita on tarkasteltu luvussa 3.1.

Vaihtoehdossa 2 etelaiseen osaan sijoittuu pari supermarkettia, joiden sijaintipaikoista on vai-
kutusalueella puutetta ja kysyntaa. Toisen supermarketin yhteyteen sijoittuu vahaisessa maa-
rin myds pienliiketilaa. Alueesta ei muodostu varsinaista kaupan keskusta, ja se jaa mitoituk-
seltaan pienemmaksi kuin Pukinm&en keskus. Paivittdistavarakauppa palvelee paikallista 13-
hialuetta.

Mikali etelaiselle alueelle sijoitettaisiin merkittavasti kivijalkaliiketilaa, alueesta muodostuisi
enemman paikallispalveluita tarjoava keskittyma ja sen profiili 1ahenisi Pukinmaen profiilia
seka kaupalliselta rakenteeltaan ettd myos kaupunkikuvaltaan. Toisaalta pienessa mittakaa-
vassa (noin 500-1000 k-m?) pienliiketilat tarjoaisivat toimintaedellytyksia mm. hyvin erikoistu-
neille pienyrityksille, joilla on laaja vaikutusalue ja jotka edellyttdvat hyvaa saavutettavuutta
(esim. harrastusliikkeet). Myds paikallispalvelut alueella voisivat hyddyntda Idhialueen asuk-
kaiden ostovoiman ohella laajemman vaikutusalueen asiakasvirtaa.

Vaihtoehdoissa 1 ja 2 on pohjoiseen osoitettu pysakadintitaloon liiketilaa, johon voi sijoittaa mm.
supermarketin. Lisdksi tdssa selvityksessa on arvioitu, ettd AK-kortteleihin voisi sijoittaa
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kivijalkaliiketilaa 1ahipalveluille. Talldin pohjoisesta keskittymastad muodostuu pieni lahipalvelu-
keskus paikallisia asukkaita palvelemaan. Kaupan ja palveluiden pinta-alaa keskuksessa tulee
olevaan noin puolet vdhemman kuin Pukinmaen keskustassa.

eteldinen (ve1 ja ve 3) I Paivittaistavarakauppa

eteldinen (ve 2) | m Hypermarketit

m Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut
pohjoinen (ve1jave2) Il

m Tiva-kauppa / big box -kauppa

Nykyiset keskittymat:

Malmin keskusta I

Pukinmaki [
Isonpellontic [N
Kaskynhaltijantie [ NG
Oulunkyl& I
0 10000 20000 30000 40000 50000 60000
K-m2

Pukinmaenrannan uusien keskusten ja nykyisten lahialueen keskusten liikepinta-ala toimialoittain
Lahde: WSP kartoitukset

5.4. Palveluiden saavutettavuus

Palveluiden asukassaavutettavuus on merkittava tekija palveluiden toimintaedellytysten nako-
kulmasta. Asukasnakodkulmasta saavutettavuus on merkittdva tekija arjen sujuvuuden kan-
nalta. Uusien keskusten potentiaaliin sekd asukkaiden arkeen vaikuttavat sekd nykyiset pal-
velukeskukset ettd mahdolliset uudet keskukset.

Saavutettavuusvyohykkeet

Keskusten ja lahikauppojen asukassaavutettavuutta on tarkasteltu saavutettavuusvydhykkei-
den kautta, eli yhden ja kahden kilometrin etdisyydella keskuksista kavely- ja pyorailyverkkoa
pitkin. Pienten lahikauppojen osalta mielekasta ja lyhytta palveluetaisyytta voidaan pitaa kilo-
metrina, ja supermarketeilla kahta kilometria. Sen sijaan aluekeskuksilla ja kaupan alueilla hie-
man suurempikin etdisyys on vield hyvinkin kohtuullinen. Luontevaan asiointietaisyyteen vai-
kuttaa my0ds palveluverkon tiheys. Tarkastelussa ovat mukana lahimmat lahikaupat seka su-
permarketit ja hypermarketit, jotka potentiaalisesti palvelevat tulevaa suunnittelualuetta ja sen
vaikutusaluetta.

Oheisessa kuvassa on esitetty markettien 1 km:n saavutettavuusvydhykkeet, sekd Pukinma-
enrannan 1 ja 2 km:n saavutettavuusvyohykkeet. Saavutettavuusvydhykkeet menevat osin
paallekkain, mutta alueella on myds palvelutyhjiéta. Pukinmaenrannan uudet keskukset tule-
vat palvelemaan aluetta, jossa talla hetkelld on osin puutetta palveluista (esim. vain yhden
kaupparyhman supermarket) tai ei ole lainkaan supermarkettasoista kauppaa.
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[1 Pukinméenrannan suunnittelualue

3 pukinméenrannan
saavutettavuusvydhyke 1 km

™ 7 saavutettavuusvyohyke 2 km

] Nykyisten keskusten/

paivittdistavarakauppojen

1 km saavutettavuusvydhykkeet
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o

H? S Bl Kr‘e{mls,-:"l’?siug.ili‘ il el i i - :l £ 4 T

"i\ A E i )’ . A \ / P . 2 L r 2
Nykyisten paivittaistavarakauppojen seka tulevan suunnittelualueen 1 km saavutettavuusvyohykkeet
Lahde: NielsenlQ, WSP kartoitus

Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Asukassaavutettavuus

Etaisyysvydhykkeille on laskettu asukasmaara yleiskaavan vaestdaineistosta. Talla hetkella
Pukinmaenrannan yhden kilometrin |ahivyéhykkeen asukasmaara on vield alhainen, koska
Pukinmaenrannan alueella ei ole asukkaita. Lahialueella on kuitenkin asukkaita jo kohtalaisen
paljon. Pohjoisen keskittyman lahialueella on asukkaita nyt jo enemman kuin Torpparinmaen
supermarketilla. Pukinmaenrannan asukasmaara kasvaa Pukinmaenrannan asutuksen myoéta
etelassa 8000 asukkaaseen ja pohjoisessa 10000 asukkaaseen. Asukasmaara on samaa suu-
ruusluokkaa kuin esimerkiksi Oulunkylassa ja Pihlajamaessa on palveluiden lahialueella talla
hetkella.

Kahden kilometrin sateella, mika on viela hyvinkin kohtuullinen supermarketin asiointietaisyy-
deksi, on asukkaita talla hetkella jo etelan ymparistdssa yli 22 000 ja pohjoisen 24 000. Tavoi-
tevuonna maara kasvaa noin 30 000 asukkaaseen, mika on vastaava tai suurempikin asukas-
tavoitettavuus kuin keskuksilla tai supermarketeilla on nykyaan.

Asukastavoitettavuuden osalta voidaan todeta, ettd Pukinmaenrannan [ahiymparistdssa, kun
otetaan huomioon Pukinmaenrannan asukaskasvu, on merkittdvasti asukkaita. Koska talla
hetkelld alue on osittain palvelutyhjid, on alueelle asutuksen mydéta tarve osoittaa palveluita
myos lahialuetta palvelemaan.
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Suunnittelualueelle on osoitettu rakennemalleissa useita kaupan sijaintipaikkoja. Etelainen
alue soveltuu hyvin laajemman vaikutusalueen tiva-kaupalle, koska se on hyvin saavutetta-
vissa laajalta alueelta ja lisdksi nakyvyys keha I:lle on hyva. Alue on ihanteellinen myods super-
marketeille, koska Iahialueella on paljon asukkaita, ja alueen saavuttavuus on hyva seka Pu-
kinmaenrannan alueelta etta lahialueelta. Kaupan keskittyma sijoittuu alueen porttiin, ja nain
ollen saavuttaa kaikki alueen eteldosista alueelle saapuvat. Liséksi kaupan keskittyma sijoittuu
asukasvirtoja kokoavien bussipysakkien viereen, ja keskittymaan rakentuu uusi suora yhteys
Pukinmaesta.

Pohjoisen keskittyman vetovoima kaupan nakékulmasta on heikompi kuin eteldisen, vaikka
sen lahialueella on hieman enemman asukkaita, koska eteldinen tavoittaa laajemman asia-
kaspohjan keha I:n yhteyden ja nadkyvyyden ansiosta. Pohjoinen alue tavoittaa kuitenkin hyvin
Pukinmaenrannan asukkaat seka alueen pohjoispuolella asuvat, ja toimii hyvin [ahialuetta pal-
velevan kaupan ja palveluiden pienimuotoisena keskittymana.

Alueen keskiosa soveltuu heikoimmin kaupalle kuin eteldinen ja pohjoinen alue, vaikka se si-
joittuukin Pukinmaenrannan keskiosiin, koska keskiosassa se tavoittaa huonommin lahialueen
asukkaat. Keskiosa voisi soveltua pienliiketilalle, mutta kaupan nakdkulmasta keskittyminen
on etu, joten alueelle ei kannata osoittaa liian montaa kaupallista keskittymaa.

5.5. Vaihtoehtojen arviointi ja vertailu

Rakennemalleja arvioidaan suhteessa kaupan kysyntaan ja vertaillaan toisiinsa liike- ja toimi-
tilan maaran, laadun ja sijoittumisen osalta.

Palvelukeskittymat

Vaihtoehdoissa 1 ja 3 on osoitettu kaupan keskittyma alueen eteldiseen osaan. Keskittymaan
sijoittuu paivittaistavarakauppaa seka tiva- ja big box-kauppaa seka toimitilaa. Etelainen kes-
kittyma on keskelld kaupunkirakennetta ja keskelld asutusta. Sen saavutettavuus ja nakyvyys
on erinomainen Keha I:n risteyksessa, ja alue tukeutuu myds nykyiseen Isonpellon liike- ja
toimitilakeskittymaan.

Helsingissa on suurta tarvetta kaupan alueille ja toimitila-alueille sekd asukaskasvun etta
maankayton muuttumisen myo6ta, kun osa nykyisista yritysalueita muuttuu pikkuhiljaa asu-
miseksi tai keskustamaisiksi toiminnoiksi. Helsingin keskeisilla ja pohjoisilla alueilla on vain
vahaisesti tiva-kaupan tarjontaa ja muut kaupan alueet ovat kaukana.

Eteldinen keskittyma vaihtoehdossa 1 ja 3 tarjoaa sellaisia palveluita, joita talla hetkella alu-
eelta puuttuu, ja jolle on jo nyt kysyntaa vaikutusalueella. Kysynta kasvaa edelleen asutuksen
kasvun my6ta. Vaihtoehdossa 2 eteldiseen keskittymaan sijoittuu paivittaistavarakauppaa ja
pienimuotoisesti [ahipalveluita. Myds vaihtoehdossa 1 ja 3 voisi alueelle sijoittaa pienmittakaa-
vaisesti kivijalkaliiketilaa (noin 500—1000 k-m?), mutta sen verran vahan, ettei alueen profiili
kehittyisi liikaa laheisten keskusten kanssa kilpailevaksi keskukseksi.

Vaihtoehdossa 1 ja 2 on osoitettu lahikauppaa ja palveluita myds alueen pohjoisosaan. Alue
on palvelutyhjitéssa ja vaikka eteldiselle alueelle sijoittuisikin kaupan keskittyma, on lahipalve-
luilla kysyntda myoés alueen pohjoisosassa, joka linkittyy hyvin nykyiseen pientaloalueeseen,
jossa ei ole lahipalveluita.

Palvelukeskittymien nakdkulmasta vaihtoehto 1 on paras, koska siind on osoitettu kaupan ja
muun toimitilan keskittyma alueen eteldosaan ja lahipalveluiden keskittyma alueen pohjois-
osaan ja molemmille on arvioin mukaan kysyntaa. Vaihtoehto 2 on tiva-kaupan ja muun yritys-
toiminnan nakdkulmasta heikoin, koska se tarjoaa tilaa vain paivittaistavarakaupalle ja lahipal-
veluille.
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Kaupan liiketilan mitoitus

Mitoitusta verrataan alueen tavoitteelliseen mitoitukseen, jota tarkasteltiin luvussa 3. Asukkai-
den ostovoiman pohjalta laskettu mitoitus vaihtelee rakennemallien asukasmaaran suhteen.
Vaihtoehdossa 1 ja 3 on asukkaita suunnilleen saman verran. Vaihtoehdossa 2 on kaikkein
eniten asukkaita, joten liiketilatarve olisi laskennallisesti kaikkein suurin.

Liiketilan laskennallinen tavoitteellinen mitoitus Pukinmaenrannassa vaihtoehdoissa 1 ja 3 on
lahialuetta palvelevalle keskustakaupalle ja palveluille noin 16 000 k-m?, josta noin 7000 k-m?
on paivittaistavarakauppaa ja lahes 9000 k-m? erikoiskauppaa ja palveluita. Vaihtoehdossa 2
tarve on hieman suurempi.

Vaihtoehdot 1 ja 2 vastaavat kohtuullisesti paivittdistavarakaupan tavoitteelliseen mitoituk-
seen, mutta mitoitus voisi olla suurempikin. Myds myymalakonseptien mukainen mitoitus voisi
olla jonkin verran suurempi kuin 2000 k-m?/myymala. Vaihtoehto 3 tarjoaa sijaintipaikan vain
kahdelle paivittaistavarakaupalle, jolloin tarjonta jaa vajaaksi suhteessa kysyntaan ja kilpailun-
edellytyksiin.

Pukinmaenrannan tavoitteellinen kaavallinen mitoitus

Mitoitus

Mitoitus 2050 VE1, Mitoitus
Toimiala 2035 VE3 2050 VE2
Paivittdistavarakauppa 6 100 7 000 7 500
Erikoiskauppa 1400 1700 1700
Ravintolat 3100 4000 4200
Muut kaupalliset palvelut 2700 3000 3100
Keskustapalvelut yhteensa 13 300 15 700 16 500
Tiva-kaupan enimmaismitoitus 24 000 24 000 24 000

Toimialajakauma rakennemalleissa, k-m? (alustava suunnitelma)

Toimiala VE1 VE2 VE3

Paivittdistavarakauppa 6 000 6 000 4000
Erikoiskauppa ja palvelut 2 000 2 500 0
Lahialuetta palveleva kauppa yht. 8 000 8 500 4 000
Tiva- ja big box-kauppa 7 500 0 7 200
Kauppa ja palvelut yhteensa 15 500 8 500 11 200

Big box-kauppa: sis. tiva-painotteisen laajan tavaravalikoiman kaupan
ja kaupan alueille soveltuvan erikoiskaupan

Vaihtoehdot 1 ja 2 mahdollistavat jonkin verran lahipalvelutarjontaa kivijalkaliiketiloissa ja vaih-
toehto 1 lisdksi mahdollisesti taydentavaa palvelutarjontaa big box-kortteleiden ja vaihtoehto 2
paivittdistavarakaupan yhteyteen tulevien pienliiketilojen myéta. Vaihtoehdossa 3 Iahipalvelu-
tarjontaa ei ole muuta kuin mahdollisesti vahaisesti big box-kortteleissa.

Tilaa vaativan kaupan osalta mitoitus voisi olla selvasti laskennallista markkina-alueen tarvetta
suurempikin, sekd myds suurempi kuin maakuntakaavan mukainen enimmaismitoitus alueella.
Parhaiten tdhan kysyntaan vastaavat vaihtoehdot 1 ja 3. Sen sijaan vaihtoehto 2 ei tarjoa si-
joittumisen mahdollisuuksia tilaa vaativalle kaupalle.

Toimitilan mitoituksen nakdkulmasta vaihtoehdot 1 ja 3 eivat suuresti eroa toisistaan. Koko-
naisuudessaan eniten yritystoiminnan mahdollisuuksia on vaihtoehdossa 1, minka takia tama
on mitoitukseltaan paras, koska sijainniltaan hyville yritysalueille on kaupungissa kysyntaa.
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Kaupan ja toimitilakortteleiden sijainti

Kaupan ja toimitilakortteleiden sijainti alueen eteldosassa eroaa hieman vaihtoehdoissa 1 ja
3. Erot ovat pienia, ja suurempi merkitys alueen vetovoimaan tulee olemaan kortteleihin sijoit-
tuvilla toiminnoilla kuin kortteleiden mikrosijainnilla. Molemmissa vaihtoehdoissa muodostuu
kompakti kaupan ja toimitilan keskittyma, jonka jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomioon vie-
reiset asumisen korttelit.

Sijoittumisen nakdkulmasta vaihtoehdossa 1 kaupan ja toimitilan korttelialueet rajautuvat ke-
haan, ja luovat melumuurin asusta vasten. Toimitilakortteli sijoittuu keha varteen, jossa silla on
hyva saavutettavuus ja nakyvyys.

Sen sijaan vaihtoehdossa 3 alueen kaakkoisreunaan on kehaan rajautuen osoitettu asumista.
Toimitilakortteli sijoittuu kaupan kortteleiden taakse. Toimitilat eivat valttamatta kuitenkaan tar-
vitse niin suurta nakyvyytta kehalle kuin esimerkiksi kauppa, vaan sijainti kaupan alueen vie-
ressa kehan tuntumassa on saavutettavuudeltaan hyva.

Vaihtoehdossa 2 on niin ikdan osoitettu kehan varteen asumista. Paivittdistavarakaupan kort-
telit jaavat kehan suunnasta katsottuna asuinkortteleiden taakse, jolloin kehalle ei ole suoraan
nakyvyytta. Saavutettavuus on kuitenkin hyva myos naissa kortteleissa, ja nakyvyys voidaan
ratkaista tarkemmalla suunnittelulla. Parempi sijaintipaikka kaupalle olisi kuitenkin seka kau-
pan saavutettavuuden ettd kehalta tulevan metelin suhteen kehaan rajautuvat korttelit.

Pohjoisosassa kaupan korttelin sijainnilla ei ole suurta eroa vaihtoehdoissa 1 ja 2. Vaihtoeh-
dossa 1 kortteli sijoittuu pohjoisen likenneympyran kulmaukseen, jossa se on hyvin nakyvissa
ja saavutettavissa Pukinmdenrannan alueelta sekd myds alueen pohjoispuolelta. Kivijalkalii-
ketilaa voi sijoittua luontevasti pohjoisimpiin Pukinmaenkaareen rajautuviin kortteleihin.

Vaihtoehdossa 2 kaupan kortteli sijoittuu Pukinmaenrannan asutuksen ja kavelijan nakokul-
masta mielekkaasti aukion laitaan, toisaalta taas autolla liikkuvan asiakkaan nakdkulmasta
hieman takaperoisesti asumisen korttelin taakse. Tassa sijainnissa pysakdintitalo voinee kui-
tenkin tukea myds rantapalveluiden pysakointia. Pienliiketilaa sijoittuu luontevasti mm. aukion
laitaan seka pohjoisimpiin AK-kortteihin.
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5.6. Johtopaatokset ja ajatuksia jatkosuunnitteluun

Kaupan liiketilan ja toimitilan ndkdkulmasta vaihtoehto 1 tarjoaa mielekkdimman vaihtoehdon,
koska se tarjoaa yritystoiminnalle kaikista eniten tilaa. Etelaisessa keskittymassa liike- ja toi-
mitilakortteiden sijainti on tassa vaihtoehdossa parempi kuin vaihtoehdossa 3, koska yritys-
korttelit rajautuvat kehaan luoden melumuurin asutukselle. Sen sijaan pohjoisella alueella vaih-
toehto 2 muodostaa kaupunkitilaltaan mielekkddmman kokonaisuuden, paivittaistavarakaupan
ja pienliiketilan rajautuessa kaupunkiaukion ymparille kuin vaihtoehdossa 1, josta kaupunkiau-
kio puuttuu. Nain ollen kaupan ja palveluiden nakdkulmasta vaihtoehdon 1 ja 2 yhdistelma luo
parhaimman kokonaisuuden, joskaan erot pohjoisella alueella eivat ole suuria naiden vaihto-
ehtojen valilla.

Pukinmaenrannan kaupan keskittymien tavoitteena on, etta keskittymien kaupallinen profiili on
erilainen kuin laheisilla keskuksilla, niin ettd ne taydentavat niitd, mutta eivat kilpaile niiden
kanssa. Keskittymat palvelevat myds viereisia pientaloalueita tuoden tarjontaa lahemmaksi
kuin nykyiset keskittymat. Alueelle suunnitellaan paaosin siis sellaista kauppaa, jota ei ole Mal-
milla tai Pukinmaessa tai on lilan vahaisesti.

Eteldosaan sopivia kaupan konsepteja
e Supermarketit ja niiden yhteyteen muutamia pienia kaupallisia palveluita

e Tilaa vaativan kaupan toimijat

e Tilaa vaativaan kauppaan painottuneet laajan tavaravalikoiman myymalat
e  Yksittaiset kaupan alueelle sopivat erikoismyymalat (ei suurta mitoitusta)
e  Suuret hallityyppiset palvelut esim. liikuntapalvelut, sisdleikkipuistot yms.
o Ei hypermarkettia

o Ei kauppakeskusta tai palvelukeskusta, jossa keskustahakuisia palveluita

e Lahipalvelut (pienliiketiloihin vaihtoehdossa 2), esim. hyvinvointipalvelut, kahvila-
ja ravintolapalvelut.

Pohjoisosaan sopivia kaupan konsepteja
o Lahikauppa tai supermarket ja sen yhteyteen pienia palveluyrityksia

o  Kivijalkaliiketiloihin kaupalliset palvelut eli esim. hyvinvointipalvelut, kahvila- ja
ravintolapalvelut.

e Ranta-alueelle ranta-, liikunta- ja virkistyspalvelut

Jatkosuunnittelussa tulee paivittaistavarakaupan osalta kiinnittda huomiota riittdvaan mitoituk-
seen ja siihen, ettd kaupan korttelit ovat olosuhteiltaan tosiaan vastaavia mm. saavutettavuu-
den, pysakadinnin, huollon, nakyvyyden ja mitoituksen suhteen. Paivittistavarakaupan pysa-
koéinti voidaan osoittaa nain hyvassa sijainnissa osin rakenteelliseksi, mutta tarvitaan joitakin
pysakdintipaikkoja maantasoon kaupan vieressa. Koska eteldinen alue on huomattavasti hou-
kuttelevampi alue kaupan nakdkulmasta, voidaan pohjoisella alueella tuoda muita etuja paivit-
taistavarakaupan sijaintiin, esimerkiksi tarjonta maantasopysakaintia, vaikka eteldssa edelly-
tettaisiinkin osin rakenteellista pysakdintia.

Kauppa on hyva osoittaa kortteleissa padosin maantasokerrokseen, koska alueelle soveltu-
vien myymalakonseptit eivat toimi ylemmissa kerroksissa. Toiseen kerrokseen voidaan osoit-
taa esim. palvelu- ja pientoimistotiloja. Tilaa vaativan kaupan pysakainti tulee paaosin osoittaa
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maantasoon, ja rakenteellista pysakointia tulee tarkkaan harkinta. Suunnittelussa tulee kiinnit-
taa erityistd huomiota kauppojen ja muun yritystoiminnan seka asuinalueen valiseen liittyma-
pintaan seka kaupunkikuvallisesti etta toiminnallisesti, jotta yritystoiminta ei hairitse asustusta.

Pohjoisessa osassa tulisi keskeisimpiin kortteleihin Pukinmaenkaaren varrella osoittaa ase-
makaavassa kivijalkaliiketilaa. Niita tulisi osoittaa keskitetysti paivittaistavarakaupan, pysak-
kien ja mahdollisen aukion ymparistdon, ei hajanaisesti yksittaisia liiketiloja jokaiseen kortteliin
alueella. Pienpalveluille tulisi osoittaa lyhytaikaista asiakaspysakéintia kadun varteen palvelu-
jen laheisyydessa, sen sijaan rakenteellinen pysakdinti toimii huonosti kivijalkaliiketiloille.
Ranta-alueella olisi asemakaavassa hyva ottaa huomioon ranta- ja vapaa-ajan palveluiden
seka valiaikaisten toimintojen sijoittuminen seka suunnitella myoés niiden saavutettavuus pysa-
koéinteineen.

Kaupan nakékulmasta mahdollisimman laaja kokonaisuus on vetovoimaisin, ja suuret kortteli-
kokonaisuudet helpoimmin kehitettdvissa. Tontit tultaneen luovuttamaan kilpailun kautta, jol-
loin joustava kaava mahdollistaa erilaisia liiketoimintoja kortteleihin. Toimitilakortteleihin ei voi
etukateen ennustaa toimijakokonaisuutta, joten erityisesti taman osalta edellytetdan joustoa.

Haastatteluissa nousi ajatuksena, ettd kaupunki laatisi selkean vision Pukinmaenrannan liike-
toiminta-alueen kehittamiseksi. Lisaksi tonttikilpailutus toivotaan toteutettavan riittdvan suu-
rena kokonaisuutena, mikd mahdollistaa usean toimijan yhdistdmiseen samassa kiinteistdssa,
jolloin saadaan aikaan taloudellisesti toimiva ja vetovoimainen kiinteistokokonaisuus alueelle.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

13.9.2023

6. Vaikutusten arviointi

Tassa luvussa arvioidaan rakennemallien kaupallisia vaikutuksia. Vaikutusten arviointi teh-
daan rakennemalleista yhtenevasti niiltd osin, kun ratkaisut ovat lahes samoja, tai vaihtoehto-
jen erot vaikutuksiin pienia. Nain ollen kaytanndssa arvioidaan eteldisen ja pohjoisen keskitty-
man seka naiden muodostaman kokonaisuuden vaikutuksia. Vaihtoehdossa 1 ja 3 etelainen
keskittyma on kaupan vaikutuksiltaan vastaava ja samoin vaihtoehdossa 1 ja 2 pohjoinen kes-
kittyma. Kaupan kokonaisuus, eli eteldisen ja pohjoisen keskittyman yhdistelma on jokaisessa
mallissa hieman erilainen.

6.1. Vaikutukset lahiympariston ja seudun palveluverkkoon

Pukinmaenrannan suunnitelmien toteutumisen mydéta lahiymparistdon palveluverkko vahvistuu
kaikissa vaihtoehdoissa ja alueelle saadaan uusia monipuolisia paikallisia palveluita. Suunnit-
telualueen kaupan keskuksilla ei arvioida olevan merkittdvaa vaikutusta lahialueen palvelu-
verkkoon, koska alueelle sijoittuu lahialueen palvelutarjontaa taydentavia palveluita ja niiden
mitoitus pohjautuu suunnittelualueen ja lahialueen asukkaiden ostovoimaan.

Etelaisen keskittyman myota palveluverkkoon muodostuu uusi supermarket- ja tiva-kauppaan
painottunut keskus. Supermarketit palvelevat Pukinmaenrantaa ja lahialuetta, jossa on puu-
tetta monipuolisesta paivittaistavarakaupasta. Tiva-keskittyma tuo palveluita laajemmalle vai-
kutusalueelle, jossa on niin ikdan puutetta tiva-kaupoista seka laajan tavaravalikoiman myy-
maloista, jotka eivat sijoitu keskustoihin.

Pohjoiseen muodostuu lahipalveluita tarjoava pieni keskittyma, joka palvelee Pukinmaenran-
taa seka laheisen pientaloalueen asukkaita. Mitoitus jaa pieneksi, ja lahivaikutusalue eroaa
Pukinmaen lahivaikutusalueesta.

Suunnitelmien my6ta Malmin rooli monipuolisen keskustahakuisen kaupan ja palveluiden kes-
kuksena tulee sailymaan, koska Pukinmaenrannan mitoitus ja palvelutarjonta eroavat selvasti
Malmin palvelutarjonnasta. Pukinmaki toimii edelleen paikalliskeskuksena, joka saa lahiympa-
ristdon uusia asukkaita. Pukinmaen vahvuus on pienpalvelutarjonnassa, jota ei Pukinmaen-
rantaan ole suunniteltu. Mikali etelanosaan sijoitettaisiin merkittavasti kivijalkaliiketilaa, sen
profiili kehittyisi Idhemmaksi Pukinmakea. Oulunkylan, Pakilan, Maunulan, Pihlajamaen ja Pih-
lajiston paikalliskeskuksen vaikutusalue ja kaupan tarjonta eroavat suunnitelma-alueen paikal-
lispalveluiden vaikutusalueesta. Pukinmaenrantaan sijoittuvilla supermarketeilla, tiva-kaupalla
tai laajan valikoiman myymaldilla ei ole ndin ollen merkittavia vaikutuksia laheisten keskusten
palveluiden toimintaedellytyksiin eika niiden rooliin palveluverkossa.

Tiva-kauppa Pukinmaenrannassa muodostaa toiminnallisen keskittyman Isonpellontien tiva-
kaupan kanssa ja vahvistaa keskittyman vetovoimaa. Myés Oulunkylan pohjoinen tiva-keskit-
tyma voi saada synergiaa lahialueen tiva-kaupan vahvistumisesta.

Pukinmaenrannan kaupan suunnitelmilla ei ole vaikutuksia seudulliseen palveluverkkoon,
koska kaupan mitoituksen pohjana ovat paikalliset asukkaat. Keskittyman mitoitus ja veto-
voima jaa niin pieneksi, ettei silla ole merkittadvaa vaikutusta seudun monipuolisiin kaupan alu-
eisiin.

Vaihtoehto 1 mahdollistaa kaupan markkinoille kaksi uutta ja profiiliitaan erilaista keskusta;
eteldisen kaupan keskittyman ja pohjoisen Iahipalvelukeskuksen. Vaihtoehto 2 tuo palvelu-
verkkoon pohjoiseen pienen lahipalvelukeskuksen ja eteldaan supermarketteja, jotka eivat yk-
sindan muodosta varsinaista kaupan keskittymaa. Vaihtoehto 3 mahdollistaa markkinoille vain
eteldisen kaupan keskittyman, ja suunnittelualueen pohjoinen osa jaa ilman palveluita.
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6.2. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja asiointiin

Asukasmaaran ja ostovoiman kasvun myo6ta suunnittelualueella on kysyntada uusille kaupan
palveluille. Talla hetkella suunnittelualueella ja sen valittémassa lahiymparistéssa ei juurikaan
ole kaupan palveluita. Palveluiden saavutettavuus paranee, kun alueelle saadaan palveluita,
joilla lahialueella on talla hetkelld vajausta. Palveluiden saavutettavuus paranee seka tulevien
suunnittelualueen asukkaiden ettad nykyisten lahialueen asukkaiden nakdkulmasta.

Suunnitelmien my6ta alueelle on tulossa uusia asukkaita, ja palvelut sijoittuvat asutuksen yh-
teyteen, mikd on saavutettavuuden nakdkulmasta positiivista. Rakennemalleissa osoitetut pal-
velut ovat siten hyvin saavutettavissa lahialueelta kavellen ja pyoéralla. Mita enemman myyma-
I6iden lahelld on asukkaita, sitd parempi sijainti on saavutettavuuden ja viisaiden liikkkumista-
pojen lisdamisen nakdkulmasta. Sijoittuessaan myos bussipysakkien viereen on ymparistdssa
luontevia asiakasvirtoja, mutta bussipysakit eivat olennaisesti tuo uusia asiakkaita alueelle.

Palvelujen kestavaan saavutettavuuteen seka kestavan liikkumisen edistdmiseen vaikuttavat
l&hiasukkaiden liséksi merkittavasti lahiympariston viihtyisyys seka luontevat kulkureitit. Niihin
tulee panostaa kaikkialla palvelujen laheisyydessa, mutta erityisesti niihin tulee kiinnittda huo-
miota suurten myymaldiden lahiymparistdissa, jotta myos niissa on miellyttava asioida kavellen
ja pyoralla.

Paivittaistavarakauppa, keskustahakuinen erikoiskauppa ja paikallispalvelut

Palveluiden saavutettavuuden nakokulmasta suurin merkitys on paivittaistavarakaupan sijain-
nilla. Pukinmaenrantaan on suunnitelmissa sijoittaa supermarketteja, joita lahialueella on vain
muutamia, ja joiden osalta lahiymparistéssa on myds palvelutyhjiéta. Supermarket on vetovoi-
mainen myymalakonsepti, jossa asukkaat haluavat asioida. Ne ovat monipuolisia ja hintakil-
pailukykyisid. Niissad asioidaan, vaikka lahempana olisi pieni Iahikauppa. Yksittaisiin pieniin
kauempana sijaitsevien lahikauppojen asiointiin ei uusilla supermarketeilla ole siten vaiku-
tusta. Lahiymparistdssa olevat yksittaiset lahikaupat palvelevat padosin omaan lahialuettaan,
ja monipuolinen asiointi kohdistuu jo nyt muualle.

Suunnitelmissa olevan tarjonnan kasvun myo6ta ei siis ole oletettavaa, ettd Iahialueen paivit-
taistavarakaupan verkko supistuisi, koska ostovoiman pohjalta tarkasteltuna on alueella ky-
syntaa palvelutarjonnan kasvulle ja olemassa oleva palvelutarjonta linkittyy hyvin saavutetta-
viin sijaintipaikkoihin. Pukinmaenrannan uusien supermarkettien my6td monipuolisen paivit-
taistavarakaupan saavutettavuus ldhiymparistdssa kasvaa ja asiointimatkat lyhenevat, kun
palveluverkkoon saadaan uusia sijaintipaikkoja lahelle asukkaita. Pukinmaenrannan asukkai-
den ohella alueen supermarketeissa asioivat I&hialueen pientaloasukkaat, jotka muuten ajai-
sivat kauemmaksi ostoksille.

Pohjoiseen keskittymaan sijoittuu paivittaistavarakauppaa ja arjen pienpalveluita. Vaihtoehdot
1 ja 2 parantavat paivittaistavarakaupan ja arjen palveluiden saavutettavuutta parhaiten, koska
alueelle muodostuu palvelukeskittymat seka pohjoiseen etta etelaan, ja mita tihedmpi palvelu-
verkko, sen lyhyemman asiointimatkat. Vaihtoehto 3 ei tuo juurikaan arjen palvelutarjontaa
paivittdistavarakauppaa lukuun ottamatta, joten palveluasiointi kohdistuu olemassa oleviin
keskuksiin.

Kaikissa vaihtoehdoissa keskustahakuisen erikoiskaupan ostokset sekd keskustapalveluissa
asiointi suuntautuvat padosin suunnittelualueen ulkopuolelle. Bussiyhteydet asemille ja nykyi-
siin keskuksiin seka lyhyt kavelyetaisyys Pukinmakeen mahdollistavat kestavan liikkumisen
keskustapalveluihin. Laheisissa keskuksissa asioidaan kuitenkin myos autolla. Koska matkat
ovat lyhyet, asiointikertymat jaavat lyhyiksi.
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Tiva-kauppa ja big box-kauppa

Pukinmaenrannan rakennemallien 1 ja 3 myéta alueelle saadaan tiva-kauppaa ja laajan tava-
ravalikoiman kauppaa, joista lahialueella on puutetta. Nykyiset kaupan keskittymat ovat kau-
kana. Tarjonnan parantumisen my6ta tiva-kaupan saavutettavuus alueella paranee. Keskit-
tyma palvelee Pukinmdenrannan uusia asukkaita seka erityisesti myos I&hialueen pientalo-
asukkaita, jolle alueen tiva- ja erikoiskaupan tarjonta on erityisesti suunnattu. Uuden keskitty-
man myota asiointimatkat lyhenevat. Vaihtoehdolla 2 ei ole vaikutusta tiva-kaupan saavutetta-
vuuteen ja asiointiin.

6.3. Vaikutukset kaupan toimintaedellytyksiin ja kilpailuun

Alueiden kayton suunnittelun yhtena tavoitteena on edistaa elinkeinoelaman toimintaedellytyk-
sia ja toimivan kilpailun kehittymista (5 §). Kilpailun nakdkulmasta tulisi toimijoilla olla yhte-
nevaiset mahdollisuudet tulla markkinoille ja toimia markkinoilla. Nain ollen tulisi olla vaihtoeh-
toisia sijaintipaikkoja ja paikkoja myds uusille toimijoille seka riittdvasti kaupan mitoitusta.

Kilpailunedellytykset korostuvat paivittaistavarakaupan markkinoilla. Kaikissa vaihtoehdoissa
mahdollisestaan kahden supermarketin sijoittuminen Pukinmaenrannan etelaosaan. Kolmas
sijaintipaikka on vaihtoehdossa 1 ja 2 alueen pohjoisosassa. Eteldosa on selvasti kilpailuky-
kyisempi sijaintipaikka kuin pohjoisosa, mutta kaikkiin mahdollistuu samankokoiset supermar-
ketit. Asemakaavoituksen myota alueelle saadaan uusia sijaintipaikkoja supermarketeille, joille
on alueella kysyntaa eika sopivia sijaintipaikkoja kaikille kaupan toimijoille. Nain ollen vaihto-
ehdot parantavat alueen paivittdistavarakaupan kilpailunedellytyksia, mutta myds lisdavat kil-
pailua alueella. Kaupan konseptien ja toimintaedellytysten osalta mitoitus voisi olla hieman
suurempikin kuin 2000 k-m?2. Talla hetkella Pukinmaen keskustan supermarketin ja Malmilla
hypermarkettien mitoitus on tatd suurempi, mutta toisaalta on luontevaa, ettd keskustoissa
myymalamitoitus on suurempi.

Vaihtoehdot 1 ja 2 tarjoavat alueen pohjoisosassa ja vaihtoehto 2 myds etelassa toimintaedel-
Iytyksia paivittaistavarakaupan ohella pienpalveluille. Sen sijaan vaihtoehdossa 3 pienpalvelu-
jen toimintaedellytykset olisivat heikommat, koska alueelta puuttuu alueelle asiakasvirtaa ke-
raava paivittaistavarakauppa. Kivijalkapalveluiden toimintaedellytyksiin vaikuttaa oleellisesti
asiakaspysakointi, joten liikkeiden Iahelle tulisi osoittaa kadunvarsipysakdintipaikkoja.

Vaihtoehdoissa 1 ja 3 eteldinen keskittyma tarjoaa kaupan toimintaedellytyksia myds muille
kuin paivittaistavarakaupan suurille myymaléille, kuten tilaa vaativalle kaupalle tai esimerkiksi
laajan tavaravalikoiman kaupalle. Suurten myymalakonseptien on ollut vaikea 16ytaa sijainti-
paikkaa Helsingista, eika uusia konsepteja olekaan kaupunkiin rantautunut vastaavalla tavalla
kuin Espooseen ja Vantaalle. Mikali alueelle sijoittuisi pienessa mittakaavassa pienliiketilaa,
keskittyma tarjoaisi toimintaedellytyksia myos pienille erikoistuneille myymalaille, joilla on laaja
markkina-alue.

Asemakaavan mahdollistamat kauppapaikat tultaneen kaupungilla kilpailuttamaan, joten silta
osin kaikilla toimijoilla on vastaavat edellytykset saada kauppapaikka alueelta.
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