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Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi -ty toimii lahtétietona uuden kokonaismaakuntakaavan
kaupan suunnitteluperiaatteiden, ratkaisun seka mitoituksen laadinnassa.

Uusimaa-kaavan tavoitteena on keskustojen elinvoiman tukeminen. Vahittaiskaupan suuryksikét sijoittuvat ensisijaisesti
keskustoihin. Uudistuneen maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti keskustoihin ei maakuntakaavassa osoiteta vahittaiskaupan
suuryksikoiden enimmaismitoitusta.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikké voidaan sijoittaa myos keskustan ulkopuolelle edellyttaen,
etté kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Liséksi otetaan huomioon vahittaiskaupan
suuryksikoita koskevat erityiset sisaltdvaatimukset, erityisesti ettd suunnitellulla maankaytoélla ei ole merkittavia haitallisia
vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

Palvelujen saavutettavuudessa merkitsevaa on saavutettavuus kestavilla kulkutavoilla eli kavellen, pyoralla ja joukkoliikenteell.
Palvelujen saavutettavuuteen vaikuttaa oleellisesti myds kaupan laatu. Padkaupunkiseudun tiiviilla ydinvydhykkeella palvelujen
kestava saavutettavuus on erinomainen. Vyohykkeella on niin paljon asukkaita, ettd kaupan palveluverkko on alueella
merkitykseltdan paikallista. Nain ollen alueelle ei ole erikseen tarvetta osoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan
suuryksikdita, eika alueella maakuntakaavassa ohjata kaupan laatua, vaan kauppaa ohjataan kuntakaavoituksessa.
Paékaupunkiseudun ydinvydhykkeen ulkopuolella keskustojen ulkopuolisiin vahittiskaupan suuryksikéihin ohjataan
merkitykseltdan seudullista tilaa vaativaa kauppaa. Alueille voi sijoittaa myds paikallisesti merkittavaa vahittaiskauppaa
pohjautuen kuntakaavoitukseen. Ydinvythykkeen ulkopuolella Uusimaa-kaavassa sailyvat Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan seka Ostersundomin maakuntakaavaehdotuksen mukaiset vahittiiskaupan suuryksikét. N&in
palveluverkon kokonaissaavutettavuus sdilyy hyvana eivatka tilaa vaativan kaupan alueet vaikuta haitallisesti keskustoihin.
Uudenmaan kaupan mitoitukseen vaikuttavat véeston ja ostovoiman kehitys. Maakunnan vakituisten asukkaiden liséksi kaupan
palveluverkon kehitykseen ja mitoitukseen vaikuttavat vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat seka& verkkokaupan kehitys. Lisaksi
mitoituksessa otetaan huomioon kaupan konseptien kehitys seka kilpailunedellytykset. Kaupan uuden liiketilan tarve
Uudellamaalla on vuoteen 2050 mennessa yhteensa 6,1 milj. k-m?, josta neljannes osoitetaan keskustan ulkopuolisiin
merkitykseltaan seudullisiin vahittaiskaupan suuryksikoihin. Suurin osa mitoituksesta suuntautuu siten keskustoihin ja
paikallisille kaupan alueille, mm. paakaupunkiseudun ydinvyohykkeelle.

Avainsanat (asiasanat)
Seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikét, vahittaiskauppa maakuntakaavassa

Huomautuksia
Julkaisun pdf-versio 16ytyy verkkosivuiltamme www.uudenmaanliitto.fi/julkaisut.



http://www.uudenmaanliitto.fi/julkaisut

Publikation
Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi (Dimensionering och konsekvensbedémning av servicenatet i
Nyland)

Utgivare
Nylands férbund

Rapporten ar utarbetad av
WSP Finland Oy

Seriens namn och nummer
Nylands fébunds publikationer E 199

Utgivningsdatum
2018

ISBN
978-952-448-490-9

ISSN
2341-8885

Sprék
finska

Sidor
57 + bilagor

Sammanfattning

Utredningen om dimensioneringen och konsekvensbeddémningen av servicenétet i Nyland fungerar som utgdngspunkt for
handelns planeringsprinciper, l6sning och dimensionering i den nya 6vergripande land-skapsplanen.

Nylandsplanens mal ar att stoda centrumens livskraft. Stora detaljhandelsenheter forlaggs i férsta hand till centrumomréaden. |
enlighet med den fornyade markanvandnings- och bygglagen anges inte langre ndgon maximidimensionering for stora
detaljhandelsenheter i landskapsplanen.

I enlighet med markanvandnings- och bygglagen kan stora detaljhandelsenheter ocksa forlaggas till om-rdden utanfor centrum,
forutsatt att tillgangligheten till detaljhandelns tjanster tas i beaktande. Dartill ska sarskilda innehallsméassiga krav som beror
stora detaljhandelsenheter tas i beaktande, i synnerhet att markanvandningen inte ska medféra betydande olagenheter for
centrumomradenas kommersiella tjans-ter och deras utveckling.

Vad galler tjansternas tillganglighet ar det viktigt att de kan nds med hallbara fardsatt, det vill saga till fots, med cykel och med
kollektivtrafik. Affarens art har en stor betydelse for tjansternas tillganglighet. Pa det tata karnomradet i huvudstadsregionen gar
det mycket bra att na tjansterna med hallbara fardsatt. P4 omradet finns s& manga invanare att handelns serviceniva ar av
betydelse pa lokal nivad. P& omradet finns darfor inget behov att anvisa stora detaljnandelsenheter av regional betydelse. Likasa
finns det inget be-hov att i landskapsplanen styra handelns art, utan handeln styrs i samband med den kommunala plan-
laggningen.

Utrymmeskravande handel av betydelse pa regional niva styrs till stora detaljhandelsenheter utanfor centrum, pd omraden som
inte hor till huvudstadsregionens karnomrade. Pa omradena ar det ocksa moj-ligt att utgdende frdn kommunernas planlaggning
forlagga detaljhandel av regional betydelse. | Nylands-planen forblir de stora detaljhandelsenheterna som anges i
etapplandskapsplan 2 fér Nyland och férsla-get till landskapsplan fér Ostersundom utanfér karnomrédet. P& det har séttet forblir
servicenatets till-ganglighet som helhet bra och omradena med utrymmeskravande handel inverkar inte negativt p cent-rumen.
Befolkningens och kdpkraftens utveckling har betydelse for dimensioneringen av handeln i Nyland. P& utvecklingen och
dimensioneringen av handelns servicenat inverkar férutom landskapets fast bosatta invénare aven fritidsboende och turister
samt nathandelns utveckling. | dimensioneringen av handeln beaktas ocksa hur handelns koncept kan utvecklas och vilka
konkurrensforutsattningar det finns. Behovet av nya affarsutrymmen i Nyland uppgar till 6,1 miljoner kvadratmeter vaningsyta
fram till &r 2050. En fjar-dedel anvisas till stora detaljhandelsenheter av regional betydelse utanfér centrum. Storsta delen av det
beraknade affarsutrymmet finns séledes i centrumen och pd omraden med handel av lokal betydelse, bland annat pa
huvudstadsregionens karnomrade.

Nyckelord (amnesord)
stora detaljhandelsenheter av regional betydelse, detaljhandel i landskapsplanen

Ovriga uppgifter
Publikationen finns i pdf-version pa var webbplats www.uudenmaanliitto.fi/julkaisut.
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Kaupan palveluverkon mitoittamisen ja vaikutusten arvioinnin tarkistaminen tuli ajankohtaiseksi
koko maakunnan kattavan Uusimaa-kaava 2050 laatimisen yhteydessa. Voimassa olevan
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan ratkaisun tavoitevuosi 2035 on muuttunut
laadittavana olevassa Uusimaa-kaavassa vuodeksi 2050. Tama lisaa myds ostovoiman maaraa
ja samalla myds kaupan liséliiketilatarvetta. Lisdksi kaupan ratkaisun paivitystarpeeseen
vaikuttavat maankaytto- ja rakennuslain muutokset. Uudenmaan vaesto kasvaa tulevaisuudessa
voimakkaasti. Uudenmaan vetovoima asuinpaikkana seké vapaa-ajan ja matkailun kohdealueena
kasvattaa my0Os kaupan ostovoiman lisaantymista.

Tama selvitys on laadittu Uusimaa-kaavassa tehtavan kaupan ratkaisun tarkistuksen
lahtokohdaksi. Selvityksessa esitetyt periaatteet ovat vield alustavia, ja ne tarkentuvat Uusimaa-
kaavan seutujen vaihekaavojen laatimisen yhteydessa laajassa vuorovaikutuksessa kaavan
sidosryhmien kanssa.

Kaupan palveluverkko on osa alue- ja yhdyskuntarakennetta. Kaupan palveluverkko on
muuttumassa osin lainsaadannon ja osin kaupan seka kuluttajatrendien kautta. Kaupan palvelut
ovat hajakeskittyneita ja sijoittumiskriteereind ovat etenkin paivittaistavarakaupassa asiakkaiden
laheisyys.

Kaupan ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, jonka palvelutarjonnan vahvistaminen
edistaa palvelujen saavutettavuutta ja kaupan kehittymista seké parantaa kilpailun edellytyksia.
Tavoitetta vahvistaa enimmaismitoitusten poistaminen maakuntakaavassa osoitetuilta keskusta-
alueilta. Kaupan sijoittumisen ohjaus koskee niitd myymaloita, joilla on erityisen merkittavia
vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen ja kaupan palvelujen saavutettavuuteen.
Kaupan laatu on maankaytto- ja rakennuslain muutoksenkin jalkeen tarkeé kriteeri arvioitaessa
saavutettavuutta. Kaupan laadulla on myds oleellista merkitysta laissa esitettyjen kaupan
sisdltdvaatimusten kautta. Kaupan lainsaadannon uudistuksessa korostuu erityisesti
saavutettavuus kestavilla kulkumuodoilla.

Keskusta-alueiden ulkopuolella olevat kaupan alueet tdydentavat keskusta-alueiden
kauppatarjontaa, jolloin palveluverkko muodostuu monipuoliseksi. Kaupan palvelurakenteen
tasapainoista kehitysta lisda, kun ndille alueille osoitetaan enimmaismitoitus seka
saavutettavuuden ja sisdltévaatimusten kautta kaupan laatu. Maakuntakaava ohjaa seudullisesti
merkittavaa kauppaa, joten maakuntakaavassa tulee osoittaa myds merkitykseltaan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja.

Kaupan ratkaisun tavoitteena on tukea keskustojen elinvoimaa, parantaa elinkeinoelaman
toimintaedellytyksia kaupan kehittdmisessa ja edistaa toimivan kilpailun kehittymista. Liséksi on
tarpeen tarkistaa Uusimaa-kaava 2050 tavoitteiden ja tehtyjen selvitysten vaikutukset
vahittaiskaupan suunnitteluperiaatteisiin ja kaavan esitystapaan. Uusimaa-kaava 2050 kaupan
ratkaisun erinomaisina perusteina ovat tama "Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja
vaikutusten arviointi” -selvitys (WSP Finland) seka siihen oleellisesti liittyva paikkatietoanalyysi
"Vahittdiskaupan saavutettavuus Uudellamaalla” (Strafica).

Uudenmaan liitto



Uudenmaan liitossa on vireilld Uusimaa-kaava 2050 laadinta. Kaksiportainen Uusimaa-kaava
tulee kattamaan koko Uudenmaan maakunnan alueen. Kaava koostuu yleispiirteisesta pitkan
aikavalin rakennekaavasta ja sita tarkentavista seutujen vaihemaakuntakaavoista.

Voimassa olevassa nykyisessd maakuntakaavassa on osoitettu keskustoja, joista osalle on
osoitettu vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus. Maakuntakaavassa on lisaksi kaupan
laatuun perustuvia merkitykseltdan seudullisia vahittédiskaupan suuryksikkoja, joille on osoitettu
kaupan enimmaismitoitukset. Maankaytt6- ja rakennuslaki uudistui toukokuussa 2017.
Lakimuutokset muuttavat maakuntakaavan velvoitteita ohjata vahittaiskauppaa.

Uudenmaan liitossa on laadittu uutta maakuntakaavaa varten Uudenmaan aluetalouden
skenaarioita seka vaesto- ja tyopaikkaprojektioita. Vaestdnrakenteen muutos vaikuttaa
voimakkaasti Uudenmaan kehitykseen. Voimassa olevan maakuntakaavan kaupan ratkaisun
taustalla olevien vaestéennusteiden arvioidaan muuttuvan meneillddn olevan kaupungistumis- ja
keskittymistrendin vaikutuksesta.

Lainmuutoksen ja erilaisten kehitystrendien muutosten takia on Uudenmaan liitossa paadytty
siihen, ettd voimassa olevan maakuntakaavan kaupan ratkaisua tulee tarkistaa. Taméa
konsulttity® toimii lahtdtietona uuden kokonaismaakuntakaavan kaupan suunnitteluperiaatteiden,
ratkaisun sekad mitoituksen laadinnassa. Tyon tavoitteena on arvioida Uusimaa-kaavaa 2050
varten kaupan suunnitteluperiaatteita ja kaavan esitystapaa seké esittda kaupan palveluverkon
mitoitus, seudulliset vahittdiskaupan suuryksikoét ja arvioida esitetyn ratkaisun vaikutuksia.

Uudenmaan liitto on teettanyt maakuntakaavan kauppaan ja maakuntakaavaan liittyvia
selvityksia, joita kaytetdan lahtotietoina seka tassa konsulttitydssa ettéd uuden maakuntakaavan
kaupan ratkaisun laadinnassa. "Matkailun ja vapaa-ajan asumisen vaikutukset kaupan
liiketilatarpeeseen ja elinkeinoihin Uudellamaalla” -selvityksessa (2014) on tutkittu mm. matkailun
ja vapaa-ajan asumisen vaikutuksia kaupan tilantarpeisiin suhteessa maakuntakaavan kaupan
ratkaisuun. "Uudenmaan kaupan palveluverkon kehitys ja vertailu” -selvityksessa (2016) tuotettiin
tietoa Uudenmaan alueen kaupan menneesta ja tulevasta kehityksesta sekd maakuntakaavan
seurantaa ettd tulevan maakuntakaavan laadintaa varten. Liséksi vertailtin Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan kaupan ratkaisua viiden muun maakuntakaavan kaupan ratkaisuun.
Uudenmaan liitto on myos ollut mukana rahoittamassa verkkokaupan kehitysté koskevaa
selvitysta "Verkkokauppa kaupunkiseudulla” (Liikenneviraston tutkimuksia ja selvityksia 2015).

Uudenmaan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi -selvitystydn on tilannut
Uudenmaan liitto WSP Finland Oy:lta. Selvityksen toteutuksesta ovat vastanneet projektipaallikkoé
Katja Koskela, kaupan asiantuntija Tuomas Santasalo seka kaupunkianalyytikko Tuija Pakkanen.
Selvitysty6 on toteutettu vuorovaikutteisesti Uudenmaan liiton asiantuntijoiden kanssa. Tyon
ohjausryhmésséa ovat olleet aluesuunnittelun johtaja Merja Vikman-Kanerva, kaavoituspaallikk®
llona Mansikka, maakunta-arkkitehti Aila Elo seka liikennesuunnittelupaallikké Petri Suominen ja
liikennesuunnittelija Pasi Kouhia. Liséksi ty6ta on esitelty vuorovaikutteisesti kaupan
asiantuntijaryhmalle ja muille sidosryhmille.



Suunnitteluperiaatteisiin on kiteytetty kauppaan liittyvat suunnitteluperiaatteet, joiden mukaan
maakuntakaavan kaupan ratkaisua laaditaan. Suunnitteluperiaatteet on laadittu Uudenmaan
maakuntakaavaa ja kauppaa koskevien taustaselvitysten pohjalta. Niita on tarkennettu taman
selvityksen alustavien arviointien ja tulosten seka tyéryhmassa ja asiantuntijaryhmassa kaytyjen
keskustelujen pohjalta.

Suunnitteluperiaatteisiin liittyy mm. mitoitukseen sek& keskustoihin ja vahittaiskaupan
suuryksikdihin liittyvia lahtokohtia ja tavoitteita. Tassa luvussa arvioidaan kaupan alustavia
suunnitteluperiaatteita, joiden pohjalta laaditaan kaupan palveluverkon mitoitus.

2.1.Kauppaa suunnitellaan osana muuta palveluverkkoa

Kaupan palveluverkossa vaikuttavat vahittaiskaupan lisaksi kaupalliset ja julkiset palvelut.
Kauppa ja palvelut keskittyvat samoille alueille. Keskittyminen kannattaa seka asioinnin etta
liiketoiminnan nakokulmasta. Mitd enemman samalle alueelle sijoittuu kauppaa ja palveluita, sen
paremmin ne ovat yhdelld asioinnilla saavutettavissa.

Kaupallisia palveluita ovat mm. ravintolat ja kahvilat, kampaamot ja parturit, kauneushoitolat,
kuntosalit, fysioterapiapalvelut, pankit, kiinteistovalitystoimistot, yksityiset ladkariasemat ja lasten
sisaleikkipuistot. Ne toimivat pitkalti samoissa liiketiloissa kaupan kanssa. Kaupan mitoituksessa
tuleekin siten ottaa huomioon kaikki palvelutoimijat, jotka kayttavat liiketiloja. Jos liiketilat
mitoitetaan vain kaupalle, kaikille toimijoille ei riité toimintaedellytyksia ja liikepaikkoja.

Julkiset palvelut keskittyvat padosin keskustoihin. Julkiset palvelut toimivat usein viela omina
yksikkoindan, mutta sekoittunutta rakennetta on esimerkiksi kauppakeskuksissa. Sekoittunut
rakenne tullee yleistymaan, kun myos julkiset palvelut hakeutuvat suurten asiointivirtojen &areen.
Kaupan kanssa eniten synkronoivat talla hetkella kirjasto ja terveyspalvelut, jotka sijoittuvat
kaupallisten palveluiden yhteyteen.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 5% 10 % 15% 20 % 25 %
Hki-keskusta 40 % Konala 11%
Malmi 35% Roihupelto 11%
Kauniainen 50 % Suomenoja 3%
Nurmijarvi 40 % llvesvuori 20 %
Nikkila 30% Lempola 4%
Soderkulla 30% Karjaa 9%
Porvoo 35% Kuninkaanportti 3%

Kaupallisten palveluiden osuus liiketilakannasta esimerkkialueilla
Lahde: WSP kartoitukset 2015-2017



Kaupallisten palveluiden osuus kaupan keskuksissa vaihtelee paljon. Palveluiden osuus on
suurempi keskustoissa kuin keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla, jossa niiden osuus
liiketiloista on enimmilla&n noin viidennes. Kaupan alueiden palveluista esimerkkeja ovat mm.
ravintolat ja kahvilat, kuntosalit, eldinladkariasemat ja lasten leikkipuistot. Muita ns. pienia
kaupallisia palveluita kuten kampaamoja, kiinteistévalitystoimistoja, pesuloita ja
vakuutuspalveluita sijoittuu kaupan alueille Iahinna hypermarkettien yhteyteen ja
kauppakeskuksiin.

Julkiset palvelut sijoittuvat paéaosin keskustoihin, sen sijaan keskustan ulkopuolisilla
vahittaiskaupan suuryksikkoalueilla ei ole juurikaan julkisia palveluita. Jos vahittaiskaupan
suuryksikkoalue on kuitenkin hyvin saavutettavissa ja sen l&ahiympéaristdssa on paljon asukkaita,
voi se houkutella myés julkisia palveluita.

Keskustat ovat asiointipaikkoina tarjonnaltaan monipuolisempia kuin keskustojen ulkopuoliset
kaupan alueet.

Johtopaatos:

Kaupan mitoitukseen lasketaan mukaan kaupallisten palveluiden liiketilatarve.

2.2.Kaupan mitoituksen periaatteita

Kaupan mitoitukseen vaikuttavat vaesttn ja ostovoiman kehitys. Maakunnan vakituisten
asukkaiden liséksi kaupan palveluverkon kehitykseen ja mitoitukseen vaikuttavat mm. vapaa-ajan
asukkaat ja matkailijat seka verkkokaupan kehitys.

2.2.1.Vapaa-ajan asumisen ja matkailun vaikutus

Vapaa-ajan asumisen, matkailijoiden seka kakkosasukkaiden ja viisumivapauden vaikutuksia
kaupan palveluverkon kehitykseen on tutkittu Uudellamaalla (Matkailun ja vapaa-ajan asumisen
vaikutukset kaupan liiketilatarpeeseen ja elinkeinoihin Uudellamaalla, Uudenmaan liitto 2014).
Selvityksessa tarkasteltiin, kuinka paljon muut kuin vakituiset asukkaat vaikuttavat liiketilan
lisdtarpeeseen. Liséksi arvioitiin muiden kuin vaikutusten asukkaiden merkitystda Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan kaupan mitoitusratkaisussa.

Vapaa-ajan asumisen ja matkailun merkitys on kasvussa, vapaa-aika lisdéntyy ja vapaa-ajan
asukkaiden viettdma aika vapaa-ajan asunnollaan kasvaa. Siten vapaa-ajan asumisen ja
matkailun merkitys kaupan markkinoilla kasvaa.

Vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat eroavat ostostavoiltaan seka toisistaan etta vakituisista
asukkaista. Vapaa-ajan asukkaat kayttavat rahaa vapaa-ajan asunnollaan erityisesti
paivittaistavarakauppaan ja tilaa vaativaan kauppaan. Matkailijat kayttavat sité vastoin suhteessa
enemman rahaa keskustahakuiseen erikoiskauppaan ja vahemman paivittaistavarakauppaan
kuin vakituiset asukkaat ja vapaa-ajan asukkaat.

Matkailijoiden absoluuttinen vaikutus kohdistuu voimakkaimmin paakaupunkiseudulle, mutta Ita-
ja Lansi-Uudellamaalla suhteellinen vaikutus on suuri ja siella myds panostetaan matkailun
kehittamiseen entistd enemman. Matkailu kohdistuu paaosin keskustoihin ja vaikuttaa
keskustojen kehittdmismahdollisuuksiin. Keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille kohdistuu
matkailijoiden asiointia vahaisemmin. Kotimaisten matkailijoiden ohella kaupan palveluiden
kannalta merkittavimpia ovat vendlaiset ja kiinalaiset matkailijat.

Keskustan ulkopuolisten alueiden matkailupotentiaalin arvioinnissa venéalaisten ostosmatkailun
kehitys on suuri epavarmuustekija, johon vaikuttaa Venajan yleisen talouskehityksen vaihtelut.
Tuleeko venalaisten ostosmatkailu kasvamaan merkittdvissa maarin ja vaikuttaako se
keskustojen ulkopuolisten kaupan alueiden kehittdmiseen erityisesti Itd-Uudellamaalla?
Paakaupunkiseudulla ostosmatkailun merkitys keskustojen ulkopuolella jadnee vahaiseksi
verrattuna vakituisten asukkaiden asiointiin.



Vapaa-ajan asukkaiden vaikutus kohdistuu Uudellamaalla lahes kokonaan péaékaupunkiseudun
ulkopuolelle. Vapaa-ajan asukkaat asioivat seké keskustoissa etta keskustojen ulkopuolisilla
kaupan alueilla. Keskustan ulkopuoliset kaupan alueet voivat sijainniltaan ja
saavutettavuudeltaan olla vapaa-ajan asukkaiden nakokulmasta parempia kuin keskustat, koska
vapaa-ajan asunnot sijoittuvat eri tavoin kuin vakituiset asunnot. Vapaa-ajan asukkaan palvelujen
saavutettavuuteen vaikuttaa myds vapaa-ajan asunnon ja vakituisen asunnon valinen matka.

Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavassa keskustojen ulkopuolisten vahittdiskaupan
suuryksikdiden enimmaismitoitus esitetiin mitoitusluokittain, jolloin mitoitukseen lisattiin
joustonvaraa verrattuna vakituisten asukkaiden liiketilatarpeeseen. Paakaupunkiseudulla ja
Kuuma-kunnissa matkailijoiden ja vapaa-ajan asukkaiden liiketilan lisatarve on hyvin vahainen
verrattuna tahan joustonvaraan. Sen sijaan Lohjan ja Porvoon seuduilla vapaa-ajan asukkaiden
ja matkailijoiden liiketilatarve on suhteessa suurempi, eikd se mahdu vaihemaakuntakaavan
mitoitusluokan joustonvaraan. Raaseporin ja Loviisan seuduilla vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat
yhdessa vakituisten asukkaiden kanssa nostavat suuryksikdiden liiketilatarpeen samaan
suuruusluokkaan vaihemaakuntakaavan mitoitusluokan kanssa.

Kaupan kehittdmisen "puskurivara” jaa vahaiseksi, kun matkailijoiden ja vapaa-ajan asumisen
liketilatarve on suurempi tai samaa suuruusluokkaa kuin vaihemaakuntakaavan mitoitusluokan
joustonvara. Tama voi vaikuttaa kaupan kilpailuedellytyksiin, jos uuden liiketilan rakentamiseen ei
ole riittavasti mahdollisuuksia kaikille. Kauppa ei paasaantoisesti kehitd myymalaverkkoaan
pelkastaan matkailijoiden ja vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman varaan, mutta kaupan palvelujen
kehittamisessa namakin asiakasryhmaét otetaan kuitenkin huomioon. Nain ollen Uusimaa-kaavan
kaupan mitoituksessa tullaan ottamaan huomioon matkailun ja vapaa-ajan asumisen aiheuttama
liketilan lisatarve.

Johtopaatos:

Kaupan mitoitukseen lisataan matkailun ja vapaa-ajan asumisen aiheuttama
liiketilatarve.

2.2.2. Tavoitteelliset ostovoiman siirtyméat

Uudenmaan kaupan keskukset ovat niin vetovoimaisia, etté ne vetavat asiointia maakunnan
ulkopuolelta. Tavoitteelliset ostovoiman siirtymaét tarkoittavat sellaista asiointia maakunnan
ulkopuolelta, joka ei liity matkailuun tai vapaa-ajan asumiseen.

Uudellemaalle suuntautuu ostovoimaa erityisesti tybmatkailun yhteydessa. Lisaksi
naapurimaakunnista suuntautuu luontevasti asiointia Uudenmaan reuna-alueille, esimerkiksi
Kanta-Hameesta Hyvinkaalle ja Kymenlaaksosta Itd-Uudellemaalle. My6s paékaupunkiseutu on
kaupan tarjonnaltaan niin vetovoimainen, etta se vetda asiointia myos lahimaakunnista.

Maakunnan reuna-alueilta voi my6s herkasti suuntautua asiointia Uudeltamaalta
naapurimaakuntiin. Lisaksi asiointia suuntautuu Uudenmaan ulkopuolelle vapaa-ajan asumisen ja
matkailun yhteydessa. Asiointi on néin ollen kaksisuuntaista, ostovoimaa suuntautuu maakunnan
ulkopuolelta Uudellemaalle ja vastaavasti myos Uudeltamaalta maakunnan ulkopuolelle.

Tavoitteellisia ostovoiman siirtymié ei arvioida erikseen, koska vapaa-ajan asumisen ja matkailun
vaikutus Uudellemaalle otetaan huomioon kaupan mitoituksessa ja muu maakunnan ulkopuolinen
asiointisuuntautuminen verrattuna vakituisten asukkaiden asiointiin on merkitykseltaan vahainen.
Sen sijaan Uusimaa-kaavan 2050 kaupan mitoituksessa kaytetdéan samaa kaavallista 1,3 -
mitoituskerrointa kuin Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan ratkaisussa. Mitoituskerroin
kattaa myts maakunnan ulkopuoliset ostovoiman siirtymat.

Johtopaatos:

Kaavallinen mitoituskerroin (1,3) kattaa tavoitteelliset ostovoiman siirtyméat.



2.2.3. Kaupan myyntitehokkuuden ja uusien palvelukonseptien muutosten
vaikutukset

Kauppa kehittaa liiketoimintaansa erilaisten konseptien kautta. Tavoitteena on saada lisda
asiakkaita ja myyntid. Kaupan toimijat tarvitsevat erikokoisia myymaloita erilaisille konsepteille.
Nykyiset liiketilat eivat aina valttamatta sovellu uusille kaupan konsepteille. Vanhojen tilojen
muuttamisen sijaan tehokkaampi ja vetovoimaisempi ratkaisu voidaan saavuttaa uuden liiketilan
rakentamisella, koska uusi liiketila voi palvella seka liiketoimintaa etta asiakkaita vanhoja
epasopivia liiketiloja paremmin.

Kaupan konseptien kehitys vaikuttaa liiketilatarpeisiin. Uusilla konsepteilla tavoitellaan
myyntitehokkuuden parantumista, jolloin liiketilatarve pienenee. Toisaalta taas esimerkiksi
tuotevalikoiman laajennukset ja palvelullistuminen saattavat edellyttda nykyista suurempia
myymalakokoja. Myds mm. maankaytto- ja rakennuslain sek& aukiololain muutokset vaikuttavat
kaupan konsepteihin ja myymalakokoihin. Kaupan suuryksikérajan nostaminen 2000
kerroneliometrista 4000 kerrosneliometriin kasvattaa erityisesti suurten paivittaistavarakauppojen
kokoa enemmaé&n markkinoiden tarvetta vastaavaksi. Aukiololain kumoaminen vahentaa
keinotekoista tarvetta pitaa kauppaa myyntialaltaan alle 400 m? kokoisena. Kaupan konseptien
kehittyminen vaikuttaa liiketilatarpeisiin siis seka tarvetta kasvattavasti ettd vahentavasti.

Myyntitehokkuutta (eli vahittaiskaupan myyntia pinta-alaa kohden) kaytetaan, kun muutetaan
ostovoiman kasvu liiketilatarpeeksi. Myyntitehokkuus vaihtelee taas suuresti seka alueittain,
toimialoittain etta kaupan konseptien mukaan. Liiketilan kustannukset vaikuttavat myds siihen,
ettd kaupan myyntiteho on korkeampi keskeisilla liikepaikoilla. Koska véahittaiskaupan
myyntitehokkuuden todellisesta tasosta eikd sen kehityksesté ole kattavaa tietoa ja konseptien
kehitys voi vaikuttaa myds myyntitehokkuutta laskevasti, ei myyntitehokkuuden kehitysté oteta
erikseen huomioon Uusimaa-kaavan kaupan mitoituksessa. Sen sijaan konseptien kehitys,
uusien konseptien markkinoilletulon mahdollistaminen ja kilpailunedellytykset otetaan huomioon
kaavallisella mitoituskertoimella (1,3), kuten on myo6s tehty Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan
kaupan mitoituksessa.

Johtopaatos:

Paakaupunkiseudulla kaytetdan korkeampaa myyntitehokuutta kuin muualla
Uudellamaalla.

Myyntietehokkuuden kehitysté ei oteta huomioon kaupan mitoituksessa.

Kaavallinen mitoituskerroin (1,3) kattaa konseptien kehittdmisen vaikutukset
liiketilan lisatarpeeseen.



2.2.4.Verkkokaupan vaikutus

Verkkokauppa kehittyy ja muuttaa kaupan toimintaa. Verkkokaupan kehitystéd Uudellamaalla on
arvioitu "Verkkokauppa kaupunkiseudulla” -selvityksessa (Liikenneviraston tutkimuksia ja
selvityksia 2015) seka "Uudenmaan kaupan palveluverkon kehitys ja vertailu” -selvityksessa
(Uudenmaan liitto 2016). Verkkokauppa on viela vahaista suhteessa perinteiseen
kivijalkakauppaan, mutta on kasvussa. Liiketilaa tarvitaan yha, mutta verkkokaupan kasvun takia
ei todennékoisesti niin suuressa maarin suhteessa ostovoimaan kuin nykyaan.

Verkkokaupan vaikutus kaupan markkinoihin ja kaupan kehitykseen vaikuttaa hyvin eri tavalla
kaupan eri toimialoilla ja kaupan eri konsepteissa. Verkkokaupan kasvu tarjoaa osalle toimijoista
mahdollisuuden vahentdd myymalamaaraa tai pienentaa myymalakokoa. Monien kaupan
toimijoiden uskotaan tarvitsevan jatkossa vahemman fyysista myyntipinta-alaa ostosten siirtyessa
digitaalisiin kanaviin. Osalle toimijoista monikanavaisuus mahdollistaa kuitenkin uusien
myymaldiden perustamisen tai suuremmat myymalakoot esimerkiksi sijainneissa, joissa
l&hialueen ostovoima ei muuten ole riittava.

Verkkokaupan noutopisteet lisdéntyvat monilla eri sijaintityypeilld, seka keskustoissa etta
liikenteen solmukohdissa, myymaldiden sisélla ja autonoutopisteilla. Hypermarketit ja retail-parkit
voivat muuttua monikanavaisiksi jakelukeskuksiksi, jotka toimivat sek& ostosymparistoina etta
verkko-ostoja palvelevina jakelukeskuksina.

Fyysisen myymalan merkitys korostuu etenkin suurten asiakasvirtojen aarella, mista hyotyvat
erityisesti keskustojen kauppakadut ja suuret kauppakeskukset. Kaupan toimijoiden nahdaan
tulevaisuudessakin tarvitsevan laadukkaita tiloja parhailla sijainneilla brandin tunnettavuuden
edistamiseksi seka erilaisille lippulaiva- ja brandimyymaléille. Verkkokaupan kehityksen nahdaan
kuitenkin uhkaavan hiukan huonompien, sekundaaristen sijaintien myymalatilan kysyntaa, joten
sivukatujen liiketilat eivat kohtaa enédé entisenkaltaista vahittaiskaupan kysyntaa.

Kaupan liiketilalla on edelleen kysyntaa seka keskustoissa etta keskustan ulkopuolisilla kaupan
alueilla, mika néakyy myds kaupan hankkeina. On kuitenkin hyvin vaikea eritelld, kuinka paljon
verkko-ostaminen yksin&dén vaikuttaa kaupan liikevaihtoon ja liiketilapaatoksiin, ja verkkokaupan
merkityksesta voidaan tehda vain karkeita arvioita. Maakuntakaavalla ei myoskaan ole tarvetta
ohjata, kaydaanko kauppaa verkossa vai myymaltissa. Kaavalla voidaan mahdollistaa, etta
kysyntéa vastaava tarve voidaan toteuttaa liiketiloina. Maakuntakaavan suurpiirteisyyden vuoksi
on paadytty siihen, ettéd verkkokauppa vahentaa koko ostovoiman kasvun pohjalta laskettua
liiketilan lisatarvetta 10 prosentilla. Vastaavaa vahennysta on kaytetty myds Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan kaupan mitoituksessa eiké& uusista selvityksista l0ydy tatad suuruusluokkaa
korvaavia, tarkempia arvioita aiheesta. Verkkokauppavahennys tarkoittaa kéytannossa siis sité,
ettd 10 % ostovoiman kasvusta suuntautuu kiinteiden myymaléiden sijaan verkkokauppaan.
Verkkokauppavahennys ei ota kantaa nykyiseen liiketilan maaraan.

Johtopdaatos:

Verkkokauppa vahentaa liiketilan laskennallista lisatarvetta 10 prosentilla.



2.3.Keskustat

Maankaytto- ja rakennuslain tavoitteena on, etta vahittdiskaupan suuryksikot sijoitetaan
keskustaan. Lain uudistuksen keskustojen mitoituksesta luovutaan, mika korostaa em. tavoitetta.
Voimassa olevassa Uudenmaan maakuntakaavassa vain pienimmaét keskustat on mitoitettu ja
niissakin mitoitus on tavoitteellinen. Nain ollen voimassa oleva maakunta edistaa vahittaiskaupan
suuryksikdiden sijoittumista keskustaan mahdollisimman hyvin. Keskustojen mitoituksesta
luopuminen ei vaikuta maakunnan palveluverkkoon. Ei ole siis ndhtavissa, etta pieniin, nyt
mitoitettuihin keskustoihin olisi rakentumassa niin suuressa mittakaavassa vahittaiskaupan
suuryksikaita, etta silla olisi merkittavaa vaikutusta seudulliseen asiointiin.

Keskustoissa palvelut ovat lahtbkohtaisesti hyvin saavutettavissa. Vaestéa on lahiymparistossa
paljon ja palvelut ovat kavellen ja pyoralla saavutettavissa suurelle joukolle asukkaita. Myos
joukkoliikenneyhteydet toimivat keskustoissa kaikkein parhaiten. Nain ollen keskustat ovat
luontevia vahittaiskaupan sijaintipaikkoja, kauppa myos hakeutuu sinne missa on asukkaita.
Maakuntakaavassa on kuitenkin otettava huomioon, ettd osa kaupoista on laadultaan,
mittakaavaltaan ja asiointitavoiltaan sellaisia, etteivat keskustat ole niille oikeita sijaintipaikkoja.

Maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen my6ta vahittaiskaupan suuryksikon alaraja nousi 4000
kerrosnelidmetriin. TAman myota myos merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén
alaraja nousee vahintaan 4000 kerrosneliometriin. Suuryksikkdrajan nousun myota voimassa
olevan maakuntakaavan pienimmissa keskustoissa ei ole enaa riittavasti lahialueen kysyntaa
seudullisesti merkittavalle vahittaiskaupan suuryksikdélle. Nain ollen pienimpia keskustoja ei tasta
syysta olisi enaa tarvetta osoittaa maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueeksi. Toisaalta
taas ei ole kuitenkaan syyta rajoittaa vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumista keskustaan.
Liséksi keskustatoimintojen alue kasittaa muitakin keskustatoimintoja kuin kauppaa, joten
merkintdjen osoittamista tulee miettia laajemmin myos keskustan vetovoiman kannalta.

Johtopaatos:
Keskustat ovat edelleen vahittaiskaupan sijoittumisen ensisijainen paikka.

Keskustojen mitoituksesta luovutaan.

2.4.Merkitykseltaan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka
on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole
perusteltu. Jos vahittdiskaupan suuryksikoita osoitetaan keskustojen ulkopuolelle, tulee myds
ottaa huomioon lain 71 b 8:n vahittdiskaupan suuryksikdita koskevat erityiset sisaltbvaatimukset
maakunta- ja yleiskaavalle:

e Suunnitellulla maankaytélla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

¢ Alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella.

e Suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen
pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman
vahaiset.

Merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikét osoitetaan maakuntakaavaan kayttaen
kriteerinad palvelujen saavutettavuutta aikaisemmin kaytetyn kaupan laadun sijaan. Nain ollen
tulee tarkastella, voidaanko kaikkia voimassa olevassa maakuntakaavassa osoitettuja
keskustojen ulkopuolisia merkitykseltdaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikdita perustella
palvelujen saavutettavuudella. Lisaksi tulee arvioida, mita vaikusta on kaupan palveluverkkoon ja
keskustoihin silla, ettei kriteerin& ei ole enda kaupan laatu. Kaupan laadulla eli toimialalla on
kuitenkin toimialasta riippuen hyvin erilainen asiointiliikkumisen profiili erityisesti kestavan
likkumisen (joukkoliikenne ja kevyt liikenne) nakdkulmasta ja siksi merkitysta, kun lahtékohtana



on palveluiden saavutettavuus. Siksi kaupan laatu tulee saavutettavuuden kannalta edelleen
huomioida osana kaupan ratkaisua. Palvelujen saavutettavuutta ja sen vaikutusta
vahittaiskaupan suuryksikdihin tarkastellaan tarkemmin luvussa 3.

Lain mukaan maakuntakaavassa tulee keskustojen ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikot
mitoittaa riittavalla tarkkuudella. Uusimaa-kaavassa tarkistetaan siten vahittaiskaupan
suuryksikdiden enimmaismitoitus. Lisaksi selvitetdan, onko kaikille nykyisille vahittaiskaupan
suuryksikdille tarvetta Uusimaa-kaavassa vahittaiskaupan suuryksikdn rajan nousun myota.
Uudessa maakuntakaavassa vaeston kehityksen ennusteet ovat muuttunut kaupungistumis- ja
keskittymistrendin my6td. Maakuntakaavan tavoitevuosi on 2050 Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan 2035 sijaan. Myos kaupan laadun mahdollinen poistaminen keskustojen
ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikdiden kaavamaarayksista edellyttdd mitoituksen
tarkistamista. Talldin suuryksikdiden enimmaismitoituksessa tulisi ottaa huomioon myos
paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan tilantarve. Vapaa-ajan asumisen huomioon ottaminen
mitoituksessa vaikuttaa myds vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden mitoitukseen erityisesti Lansi-
Uudellamaalla.

Johtopaatos:

Keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan suuryksikét osoitetaan Uusimaa-kaavaan
perusteena palvelujen saavutettavuus.

Uusimaa-kaavassa tarkistetaan vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus.

2.5. Merkitykseltddn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon alaraja

Maakuntakaavassa tulee esittaa vaikutuksiltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon
alaraja, jotta kaavassa voidaan keskittyd aidosti seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkojen
sijainninohjaukseen. Tata pienemmat vahittaiskaupan suuryksikot ovat paikallisia ja niitd ohjataan
kuntakaavoituksessa.

Uudenmaan palveluverkon kehitys ja vertailu —selvityksessa kavi ilmi, ettd muihin
maakuntakaavoihin verrattuna on Uudellamaalla merkitykseltdéan seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikdon alaraja alhainen erityisesti paivittaistavarakaupassa. Maankaytto- ja rakennuslain
uudistumisen my6téa vahittaiskaupan suuryksikon alaraja nousi 2000 kerrosneliometrista 4000
kerrosneliometriin, mik& vaikuttaa suoraan myo6s seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan
suuryksikdn alarajaan. Nain ollen Uusimaa-kaavassa tarkistetaan merkitykseltddn seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikon alarajat.

Suuryksikén seudullista merkitysta arvioidaan vaikutusten perusteella, miten suuryksikkd
vaikuttaa alueen muissa kunnissa ja keskuksissa sijaitsevien vahittaiskaupan myymaléiden
myyntiin ja miten paljon sen ennakoidaan saavan asiakkaita oman sijaintikuntansa ulkopuolelta
tai muista keskushierarkialtaan saman tasoisista tai ylemman tasoisista keskuksista. Mita laissa
saadetaan, koskee myos sellaista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa
vahittaiskaupan suuryksikkdon.

Seudullisuuden tdsmallista rajaa on maakuntakaavassa hankala maaritellda, koska samankin
taajaman eri kohdissa seudullinen merkittavyyden raja voi vaihdella mm. kaupan konseptin
mukaan ja riippuen lahettyvilla olevasta vaestostd, tieyhteyksisté tai kunnan rajasta. Alaraja on
siten suuntaa antava ja se voi olla yksittaisen suuryksikon kohdalla esitettya alhaisempi tai
korkeampi, jos maakuntakaavan suunnittelumaarayksessa on lause, “ellei selvitysten perustella
muutoin osoiteta”, kuten Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee vaikutusten arviointien pohjalta tarkastella, onko kyseessa seudullisesti vai
paikallisesti merkittava vahittaiskaupan suuryksikko. Jos kyseessa on seudullisesti merkittava
vahittaiskaupan suuryksikkd, tulee sen olla merkittynd maakuntakaavaan.

Seudullisuuden késitettd voidaan arvioida kahdesta nakdkulmasta, 16ytyyké myymalan myynnille
riittdvasti lahiasukkaita ja kuinka laajalta alueelta myymalassa asioidaan eli ovatko myymalat niin
vetovoimaisia, etté ne vetavat asiakkaita lahialuetta laajemmalta alueelta. Usein suurmyymalan



laskennalliseen myyntiin 16ytyy l&hiasukkaita jo kohtalaisen laheltd, mutta usein suurmyymala on
niin vetovoimainen, etté siella asioidaan kauempaakin. Vetovoimaisuuteen vaikuttaa liikkeen
sijainti, keskuksen muu tarjonta sekd myds muiden lahikeskusten tarjonta.

Yleisesti vahittaiskaupan suuryksikkdkoon ylittavia (seudullisia ja paikallisia) myymalgita on
Uudellamaalla erityyppisia. Suurmyymaléat ovat yleensa laajan tavaravalikoiman myymaléita eli
hypermarketteja, tavarataloja tai erikoistavarataloja tai tilaa vaativan kaupan myymaléita. Tilaa
vaativaan erikoiskauppaan kuuluvat auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa.
Yksittaisia paivittaistavarakaupan suuryksikoitd, [&hinné suuria supermarketteja, on myoés
markkinoilla. Muun erikoiskaupan eli ns. keskustahakuisen erikoiskaupan suuryksikét ovat
yleensa laajan tavaravalikoiman myymalgita, joissa siis myydaan usean toimialan tuotteita.
Yhteen toimialaan keskittyneita erikoiskaupan suuryksikoitd on hyvin vahaisesti lukuun ottamatta
tilaa vaativan kaupan suuryksikoita.

Kaikki vahittaiskaupan suuryksikot eivat maakunnassa ole seudullisesti merkittavia. Paikallisten
yksikoiden asiakaskunta tulee padosin omasta kunnasta tai omalta lahialueelta. Seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikén vaikutusalue ulottuu useamman kunnan tai kunnan osan alueelle.
Matkailijoita palvelevat suuryksikot ovat myods seudullisesti merkittavia.

Seudullisten vahittaiskaupan suuryksikéiden rajoja voidaan arvioida nykyisten vahittaiskaupan
suuryksikdiden seka lahialueen vaeston ja ostovoiman pohjalta. Vahittaiskaupan seudullisuuden
raja on suurempi isoissa kaupungeissa kuin pienissa kunnissa. Seudullisuus vaihtelee lisdksi
toimialoittain jonkin verran.

Seudullisesti merkittavien vahittaiskaupan suuryksikdiden alarajaa arvioidaan téassa sen suhteen,
kuinka paljon asukkaita vahittaiskaupan suuryksikko tarvitsee toimiakseen keskimaaraisella
myyntitehokkuudella. Tarkastelussa kaytetdan nykyisia keskimaaraisia myyntitehokkuuslukuja.
Paivittaistavarakaupan laskelmassa myyntitehokkuuden on arvioitu olevan suuremmissa
suuryksikdissa korkeampi kuin pienemmissa. Tasta on viitteitd, kun tarkastellaan
myymalarekisterin myynti/pinta-alatietoja. Muiden toimialojen laskelmissa myyntitehokkuus ei
muutu suuryksikén koon kasvaessa, koska tietoa myyntitehokkuuden vaihtelusta erikokoisilla
erikoiskaupoilla ei ole saatavilla. Koska ostovoima asukasta kohden kasvaa, tarvitaan
tulevaisuudessa tavoitemyynnin aikaansaamiseen (olettaen ettéd myyntitehokkuus pysyy samana)
pienempi maara asukkaita.

Laskennallista asukaspohjaa arvioidaan suhteessa nykyiseen vaestoon seka arvoituun vaestén
kasvuun, joka on lahtékohtana myos kaupan mitoituslaskelmissa (ks. luku 4.1). Tarkastelu l&htee
liikkeelle nykyvaestostd, koska seudullisten alarajojen pitéa olla toimivia, kun maakuntakaava
hyvaksytaan. Suurin merkitys on taajaman omalla vaestolla, mutta myos lahialueen, haja-
asutusalueen ja laheisten pienempien taajamien asukkaat asioivat ns. keskustaajamassa, johon
my0s palvelut ovat keskittyneet, joten tarkasteluna on yhta taajamaa suurempi vaestépohja.

Uusimaa-kaavan 2050 kaupan suunnitteluperiaatteissa merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikodiden alarajat on maaritelty erikseen luonteeltaan keskustahakuisessa
kaupassa eli paivittaistavarakaupassa, erikoiskaupassa (laajan tavaravalikoiman kaupassa) seka
"ei keskustahakuisessa kaupassa” eli tilaa vaativassa kaupassa (TIVA). Tama on
tarkoituksenmukainen menettely, koska seudullisuuden alaraja vaihtelee kaupassa toimiloittain.



Merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon alarajat

Keskustahakuinen

Ei keskustahakuinen
kauppa

(pt-kauppa ja muu '((?I_T\F/)Ap)a
erikoiskauppa)

PKS-ydinvy6hyke Ei alarajaa Ei alarajaa
Muu PKS 10 000 k-m’ 30 000 k-m*
KUUMA-kunnat ja
seutukeskukset 10 000 k-m’ 10 000 k-m’
Muut kunnat 4000 k-m” 4000 k-m”
KUUMA-kunnat Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula, Vihti
Seutukeskukset Lohja, Raasepori, Porvoo
Muut kunnat Hanko, Inkoo, Karkkila, Siuntio, Askola, Lapinjarvi, Loviisa, Myrskyla, Pukkila

Paakaupunkiseudun ydinvydhykkeellda on asukkaita niin paljon ja tiiviisti, etta l[ahtokohtaisesti
kaupan palveluverkko on alueella merkitykseltaan paikallista. Paakaupunkiseudulla ihmiset
liikkuvat metropolialueen sisélla tyéhon, vapaa-aikaan seka asiointiin liittyvilla matkoilla, eika
asiointisuunta ole aina lahimpaan keskukseen. Palveluverkko on niin tihed, ettd kaupan
keskusten vaikutusalueet menevat toistensa kanssa paallekkain, vaikka laskennallisesti
asiakaskuntaa riittaa lahialueella. Palvellessaan lahialueen asukkaita kaupan keskuksista
muodostuu niin vetovoimaisia, etta ne houkuttelevat jonkin verran asiakkaita myds seudullisesti
sellaisilta alueilta, jossa oma palvelutarjonta jad monipuolisuudeltaan paédkaupunkiseudun
kaupan keskuksia heikommaksi. Seudullisten asiakkaiden merkitys jaa kuitenkin selvasti
vahaisemmaksi kuin paikallisten asukkaiden, joten niiden voidaan todeta olevan merkitykseltdan
paikallisia. Nain ollen paakaupunkiseudun ydinvyohykkeella ei esiteta alarajaa merkitykseltdéan
seudulliselle vahittaiskaupan suuryksikélle, toisin sanoen alaraja muodostuisi niin korkeaksi, ettei
tata ole tarvetta méaaritella. Paadkaupunkiseudun ydinvydhykkeen rajaus tullaan méaéaritteleméén
tarkemmin Helsingin seudun vaihemaakuntakaavassa tiiviin yhdyskuntarakenteen ja palvelujen
saavutettavuuden perusteella.

2.5.1. Keskustahakuinen kauppa

Keskustahakuisen kaupan laskennallista asukaspohjaa tutkitaan aluksi paivittaistavarakaupassa
ja erikoiskaupassa erikseen. Paivittaistavarakaupassa kerrosalaltaan 4000 neliometrin kokoinen
myymala tarvitsee laskennallisesti yli 9000 asukasta toimiakseen keskimaaraisella
myyntitehokkuudella. N&in ollen asukasluvultaan pienissa kunnissa ei ole vain omaan
vaestopohjaan perustuen edellytyksia paivittistavarakaupan suuryksikéille. Oheisen laskelman
mukaan kerrosalaltaan 5000 neliometrin kokoinen myymala tarvitsee noin 12.000 asukasta ja
10.000 neliometrin myymala noin 26.000 asukasta. Oletuksena talléin on, etté kaikki asukkaat
asioivat tassa myymalassa. Tulevaisuudessa tavoitemyynnin aikaansaamiseen pienempi maara
asukkaita, koska ostovoima asukasta kohden kasvaa.

Paivittaistavarakauppa

Laskennallinen myynti milj € Myymalan vaatima asukaspohja

k-m’ 2016 2030 2050  k-m’ 2016 2030 2050
4000 32 32 32 4000 9400 8 200 7 400
5000 42 42 42 5000 12000 10500 9400
10 000 91 91 91 10 000 26400 22900 20700

vuoden 2016 rahassa



Erikoiskauppa (laajan tavaravalikoiman kauppa)

Laskennallinen myynti milj € Myymalan vaatima asukaspohja

k-m’ 2016 2030 2050  k-m’ 2016 2030 2050
4000 16 16 16 4000 5800 4500 3600
5000 21 21 21 5000 7 300 5 600 4 600
10 000 41 41 41 10 000 14600 11200 9100

vuoden 2016 rahassa

Erikoiskauppa (muu kuin tilaa vaativa kauppa) keskittyy suurelta osin kunnan paakeskuksiin seka
jonkin verran myds kaupan alueille, sen sijaan alakeskuksissa erikoiskauppaa on yleensa
vahaisesti. Erikoiskaupassa vahittdiskaupan suuryksikot ovat yleensa laajan tavaravalikoiman
myymaldita. Laajan tavaravalikoiman kaupat ovat hypermarketteja, tavarataloja ja muita laajan
tavaravalikoiman myymaloita (esim. Tokmanni, Biltema, Hong Kong). Yhden toimialan yksittaisia
suurmyymaloita on 1ahinnéd urheilukaupassa ja suurissa kauppakeskuksissa muotikaupassa,
mutta ne ovat enada vain hyvin harvoin uuden lain mukaisia vahittédiskaupan suuryksioita eli pinta-
alaltaan yli 4000 kerrosnelidmetria.

Erikoiskaupassa vahittaiskaupan suuryksikkorajan kokoinen myymala tarvitsee asukkaita lahes
6000 toimiakseen paikallisena myymalana, kun taas 10.000 myymala edellyttaa lahes 15.000
asukasta saavuttaakseen keskimaaraisen myynnin.

Paakaupunkiseudun reuna-alueilla, jossa rakenne ei ole enda niin tiivis kuin tihealla ydinalueella,
on kuitenkin riittavasti lahiasukkaita kerrosalaltaan 10.000 suuruiselle keskustahakuisen kaupan
suuryksikdlle. Suuryksikko voi pitaa sisallaan paivittaistavarakauppaa ja/tai erikoiskauppaa.
Taman suuruinen yksikkd palvelee paasaantoisesti viela omaa lahialuetta, joka voi olla laajakin,
koska palveluverkko on harva. Kuuma-kunnissa sek& muissa suurissa kunnissa, Porvoossa,
Lohjalla ja Raaseporissa, on my®és riittavasti asukkaita, jotta 10.000 k-m? suuruinen
vahittaiskaupan suuryksikkd keskustahakuisessa kaupassa on merkitykseltaan paikallinen.
Taman suuruinen suuryksikkd ei myoskaan ole niin vetovoimainen, etta se vetdisi asiakkaita
lahialuetta kauempaa.

Uudenmaan maakunnan pienissa kunnissa seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan suuryksikén
alarajaksi suositellaan keskustahakuisessa kaupassa 4000 kerrosneliometria. Asukkaita on
Hangossa, Inkoossa, Karkkilassa, Siuntiossa, Askolassa, Lapinjarvella, Loviisassa, Myrskylassa
ja Pukkilassa niin vahan, etta yli 4000 kerrosneliémetrin suuruista vahittdiskaupan myymalaa
voidaan keskustahakuisessa kaupassa pitaa seudullisesti merkittavana.

2.5.2.Tilaa vaativa kauppa

Autokaupassa ja muussa tilaa vaativassa kaupassa myymalan vaatima asiakaspohja eroaa
jonkin verran toisistaan. Maakuntakaavan suurpiirteisyyden vuoksi suositus tehdaan kuitenkin
yleisesti tilaa vaativalle kaupalle, joka siséltda tarkastelussa myos autokaupan. Tilaa vaativan
kaupan myymala voi olla vain yhden toimialan myymala, mutta paasaantoisesti seudullisuuden
raja tulee vasta usean myymalan muodostamasta kauppakeskittymasta. Mita laissa saadetaan,
koskee my@s sellaista myymalakeskittymad, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan
suuryksikkoon.



Tilaa vaativa erikoiskauppa

Laskennallinen myynti milj € Myymalan vaatima asukaspohja

k-m’ 2016 2050  k-m’ 2016 2030 2050
4 000 12 12 4 000 8 400 6 500 5300
10 000 30 30 10 000 20900 16300 13300
30 000 90 90 30 000 62800 48900 39900

Autokauppa

Laskennallinen myynti milj € Myymalan vaatima asukaspohja

k-m’ 2016 2050  k-m’ 2016 2030 2050
4000 32 32 4000 7 300 5 800 4900
10 000 80 80 10 000 18300 14600 12100
30 000 240 240 30 000 54900 43700 36400

Tilaa vaativan kaupan asiointimatkat ovat keskusta-asiointimatkoja pidemmat, mutta asiointitiheys
huomattavasti harvempi. Nain ollen "paikallisuus” kattaa laajemman alueen kuin
keskustahakuisessa kaupassa ja paikallisuutta arvioitaessa koko kunnan asukasmaara on
merkitseva. Paakaupunkiseudun kunnissa on riittdvasti paikallista vaestda 30.000
kerrosneliometrin suuruiselle tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Nain ollen paakaupunkiseudulla
ydinalueen ulkopuolella sijaitseva alle 30.000 k-m? suuruista tilaa vaativan kaupan yksikkoa
voidaan pitéa paikallisesti merkittavana.

Kuuma-kunnissa ja muissa isoissa kunnissa riittda paikallista vaestta hyvin kerrosneliometriltaan
10.000 suuruiselle tilaa vaativalle kaupalle. Pienemmissé kunnissa tilaa vaativan kaupan
alarajaksi suositellaan 4000 kerrosneliometrid. Niissé kunnissa tata suuremmat myymalat
paasaantoisesti hakevat asiakkaita myds oman kunnan ulkopuolelta.



Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittaiskaupan suuryksikkd voidaan sijoittaa myods
keskustan ulkopuolelle edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen
perusteena huomioon: "Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-
alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu” (MRL
71 c 8). Lisaksi saavutettavuuteen liittyvat myos lain vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat
erityiset sisaltévaatimukset eli suunnittelussa katsottava, etté alueelle sijoittuvat palvelut ovat
mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella ja etta
suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet
ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Hallituksen esityksen yksityiskohtaisten perustelujen mukaan palvelujen saavutettavuudella
tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa asuinalueiden tai esimerkiksi
matkailukeskusten sijaintiin ja palvelujen kayttajien mahdollisuuksiin saavuttaa nama palvelut eri
kulkumuodoilla.

3.1.Nakokulmia palvelujen saavutettavuuteen

Palvelujen saavutettavuutta voidaan tarkastella hyvinkin useilla eri tavoilla. Saavutettavuutta
laskevia malleja ja vaikuttavia tekijoita on lukuisia. Useimmiten palvelujen saavutettavuudessa
kaytetaan kriteerind etéisyytta tai matka-aikaa. Etaisyys voidaan laskea joko linnuntieta tai
tieverkkoa pitkin. Matka-aikaa kaytettdessa vaikuttavat tulokseen tieverkkoa pitkin mitatun
etaisyyden lisdksi mm. kaytettava kulkuneuvo, vuorokauden aika, ajonopeus seka risteykset.
Saavutettavuus matka-ajalla mitattuna vaihtelee siten etdisyyden pysyessa vakiona.
Maakunnallisessa tarkastelussa kannattaa keskittya yksinkertaistettuun malliin, eli arvioidaan
saavutettavuutta riittavalla tasolla ja tarkkuudella. Matka-ajassa on enemman
epavarmuustekijoitd, joten etdisyys on maakuntakaavatasoiseen tarkasteluun kayttokelpoisempi
muuttuja.

Liikenteen tutkimuksessa saavutettavuutta tarkastellaan yleisesti kulkutavoittain. Tyypillisimpind
kulkutapoina ovat henkildauto, joukkoliikenne ja kevyt liikenne. Pyoréilyn ja kavelyn
saavutettavuus liittyy enemman kaupunkirakenteeseen, kun taas henkildauton ja joukkoliikenne-
matkustamisen saavutettavuus koko seudun rakenteeseen. Tama johtuu siitd, etta kavellen ja
pyoralla tehdaan lyhyempia matkoja, jolloin lahiymparistdn laadulla on enemman merkitysta.
Autolla ja joukkoliikenteelld taas tehdaan yleensé pidempia, usein seudulliseksi katsottavia
matkoja.

Yksi tarkeimpia tulevaisuuden kaupunkiymparistén suunnittelun tavoitteista on hyva
l&ahisaavutettavuus. Hyva ldahisaavutettavuus edellyttaa miellyttavad, ihmismittakaavaista
ympariston laatua. Lahisaavutettavuus vaikuttaa erityisesti kaupungin keskustoihin, asemiin ja
suuriin liikenteen solmukohtiin. Mikali Iahisaavutettavuus keskusta-, asema- ja solmukohdissa on
hyvé ja palvelutaso korkea, voidaan olettaa palveluiden hakutuvan néihin paikkoihin. Taten
lahisaavutettavuus yhdessa keskustojen tehokkaiden kulkuyhteyksien kanssa muodostaa
keskustojen todellisen saavutettavuuden.

Maakuntakaavatasolla palveluiden saavutettavuuden tarkastelu kohdistuu yleispiirteisemp&an
mittakaavaan ja pidempiin, seudulliseksi katsottaviin matkoihin. Toisaalta lain sisaltdvaatimusten
ja maakuntakaavan tavoitteiden takia tarkastelu kohdistuu pééasiassa kestéaviin kulkumuotoihin
eli kavelyyn, pyoréilyyn ja joukkoliikenteeseen. Maankaytto- ja rakennuslain vahittaiskauppaa
koskevissa erityisissé sisaltovaatimuksissa (71 b 8) edellytetaan, etté alueelle sijoittuvat palvelut
ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteelld. Lisaksi
edellytetaan, etta suunniteltu maankaytto edistda sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset
mahdollisimman vahaiset.



Palvelujen saavutettavuuteen maakuntatasolla vaikuttavat likenneverkon ja sen palvelutason
lisdksi vaeston maara ja sijainti, kaupan palveluverkko, tydpaikkamaara ja tydpaikkojen sijainti
sekéd vapaa-ajan asuntojen sijainti. Hyvin tarkea palvelujen saavutettavuuteen vaikuttava tekija on
palvelujen sijainnin ohella vaestd, mutta tyopaikkamaaré kertoo myos sijainnista
yhdyskuntarakenteessa. Tydpaikkojen suuri maara parantaa palvelujen saavutettavuutta, koska
potentiaalisia palvelujen kayttgjia on lahialueella paljon. Vapaa-ajan asuntojen sijainti vaikuttaa
palvelujen saavutettavuuteen vapaa-ajan asukkaiden nakokulmasta.

Tassa selvityksessa tarkastellaan saavutettavuutta ensisijaisesti kestavilla kulkumuodoilla, mutta
kaupan toimintaedellytysten ndkokulmasta kaupan saavutettavuus henkildautolla on myoés
tarkeda. Kaupan palvelujen saavutettavuutta on myds syyté arvioida kokonaisuutena, koko
kaupan palveluverkon ndkékulmasta, vaikkakin suurempi merkitys kaupan palvelujen
saavutettavuudella on osoitettaessa maakuntakaavaan keskustojen ulkopuolelle merkitykseltaan
seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

3.2.Kaupan laadun merkitys palvelujen saavutettavuuteen

Osoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikoita keskustojen ulkopuolelle kriteerina on maankaytto- ja
rakennuslain uudistuksen jalkeen kaupan laadun sijaan palvelujen saavutettavuus. Palvelujen
saavutettavuuden lisaksi on otettava huomioon véhittéaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset
sisltdvaatimukset (71 b 8). Arvioitaessa palvelujen saavutettavuutta on kaupan laadulla
oleellinen merkitys. Lisdksi kaupan laadulla on merkitysta kaupan erityisten sisaltdvaatimusten
kautta.

Kaupan laadun kannalta oleellisin sisaltdvaatimus on, ettei suunnitellulla maankaytolla ole
merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden
kehittamiseen. Kaupan laadulla on merkitysta myds palveluverkkoa ja asiointimatkoja koskevan
sisdltdvaatimuksen kanssa siina mielessa, etta suunnitellun maankayton tulee edistaa sellaisen
palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta
aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman véhaiset.

Paivittaistavarakaupassa asioidaan lahes paivittain. Paivittdistavarakaupan sijainnilla ja
saavutettavuudella on siten merkittava vaikutus asiointimatkojen kertymaan. Keskustan
vetovoiman kannalta keskustahakuisella erikoiskaupalla on merkittéava vaikutus. Sen siirtyminen
keskustojen ulkopuolelle vaikuttaa merkittavasti palveluiden kokonaissaavutettavuuteen. Sen
sijaan tilaa vaativassa kaupassa asioidaan harvoin, ja asiointimatkat voivat olla pitkia, koska
palveluverkko on harva. Tilaa vaativan kaupan saavutettavuus ei siten ole niin merkittava tekija
asukkaiden arkielamassa ja asiointimatkojen kertyméassa. Tilaa vaativa kauppa voi néin ollen
sijoittua kavelyn ja pyorailyn seka joukkoliikenteen kannalta heikoimmin saavutettavissa oleviin
paikkoihin kuin keskustahakuinen kauppa.

Mikali vahittaiskaupan suuryksikkdon sijoittuvaa kaupan laatua ei maaritella lainkaan, voi koko
vahittaiskaupan suuryksikkdon osoitettu mitoitus toteutua ns. keskustahakuisena kauppana, eli
paivittaistavara- ja erikoiskaupan liiketilana. Talloin useassa tapauksessa keskustan ulkopuolinen
vahittaiskaupan suuryksikko kilpailisi merkittavasti [lahimman keskustan kanssa, milla voi olla lain
tarkoittamia negatiivisia vaikutuksia keskustakauppaan ja keskustan kehittdmiseen.

Laajamittainen keskustakaupan ja erityisesti paivittaistavarakaupan sijoittaminen keskustojen
ulkopuolelle lisaa asiointilikennettd, mika ei muodosta sellaista palveluverkkoa, jossa liikenteesta
aiheutuvat haitalliset vaikutukset olisivat mahdollisimman véahaiset. Maakuntakaavoituksessa
tulee huomioida myo6s tulevaisuuden merkittavat muutostekijat kuten ilmastonmuutos ja
ikdantyminen, jotka edellyttavat myods palveluiden saavuttamista kestavin kulkumuodoin ja my6s
ilman henkildautoa. Keskustat muodostavat seké joukkoliikenteen solmukohtia etté suotuisimpia
ymparistoja kavelylle ja pyordilylle, jolloin edellytykset kestavalle likkumiselle keskustojen
ulkopuolisiin kaupan suuryksikdihin ovat heikommat kuin keskustoissa. Jos keskusta-alueen
palvelut heikkenevat, niin palvelujen saavutettavuus heikkenee etenkin kestavilla kulkumuodoilla.

Keskustoihin vaikuttava oleellinen tekija vahittdiskaupan suuryksikdssa on kaupan laadun lisaksi
mitoitus. Jos kaupan laatua ei oteta lainkaan huomioon osoitettaessa keskustojen ulkopuolisia
vahittdiskaupan suuryksikoita ja halutaan vaikuttaa palveluverkon kestavaan kehitykseen, mm.
tukea keskustojen kilpailukykyé ja vahentaa keskustojen ulkopuolisten suuryksikdiden negatiivisia



vaikutuksia keskustakauppaan, voitaisiin keskustojen ulkopuolisille vahittédiskaupan suuryksikdoille
osoittaa hyvin pieni mitoitus. Kun mitoitus on pieni, vahittaiskaupan suuryksikko ei kilpaile
keskustan kanssa ja vaikutukset keskustaan jaavat pieniksi. Jos mitoitus on kuitenkin hyvin pieni,
ei vahittaiskaupalle jaa riittavasti kehitysedellytyksid maakunnassa eiké elinkeinoelaman
toimintaedellytysten edistdminen kaikilta osin tayty.

Tiiviillla ja joukkoliikenteen osalta parhaiten kattavalla padkaupunkiseudulla keskustojen ja
kaupan alueiden saavutettavuuserot halvenevit. Kaupan alueet voivat olla yhté lailla
saavutettavissa kuin keskustat, koska niiden lahiymparistéssa on hyvin paljon asukkaita ja
joukkoliikenteen verkko on tihed ja palvelutaso hyva. Kaupan alue voi myds toimia
lahikauppapaikkana silloin, kun se sijaitsee lahempanéa asukasta kuin keskusta-alue.

3.3. Vahittaiskaupan suuryksikoiden profilointi

Kaupan keskusten profiloinnin tavoitteena on ohjata kaupan sijoittumista kaupan toiminnan
kannalta sopiviin paikkoihin, jolloin saadaan kaupan toimijat hakeutumaan heidéan
liiketoimintaansa parhaiten tukeville paikoille, mika puolestaan synnyttaa erilaisia synergiaetuja
niin kaupalle kuin kuluttajallekin. Kun alueelle sijoittuu luonteeltaan saman tyylista tai sopivasti
toisiaan tdydentavaa kauppaa ja palvelua, ne palvelevat hyvin asiakaskuntaa ja toisaalta saavat
my0s synergiaetua toisistaan. Asiointimatkat lyhenevat, kun kaikki tietyntyyppiset ja samanlaista
asiakaskuntaa kiinnostavat myymalat 16ytyvat samalta alueelta. Profiloinnilla tehd&an alueet
houkutteleviksi niin, etta haluttujen toimintojen kiinnostus alueita kohtaan on todellista ja
liketoiminnan kannalta kannattavaa.

Maakuntakaava on strategiatasoinen suurten linjojen suunnitelma. Maakuntakaavassa tulee
osoittaa keskustan ulkopuoliset merkitykseltédan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot, mutta
kaupan alueita ei profiloida kaupan luonteen ja tarjonnan mukaan. Maakuntakaava on
pitk&naikavalin suunnitelma, jonka pohjalta kuntakaavoituksessa tehdaéan tarkempaa
palveluverkon suunnittelua eli varsinainen kaupan alueiden profilointi jaa kuntatasolle
tarkempaan kaavoitukseen. Kuntatasolla ja kiinteistétasolla onnistuneesta profiloinnista voidaan
saada kilpailuetua markkinoilla.

3.3.1. Profilointi maakuntakaavassa

Maakuntakaavassa kaupan alueiden profiloinnin lahtékohtana on palvelujen saavutettavuus.
Palveluverkon saavutettavuuteen vaikuttaa kaupan laatu. Kaupan laadulla on merkitystd myoés
vahittaiskaupan suuryksikoita koskevien kaupan erityisten siséltdvaatimusten kautta. Nain ollen
kaupan laatua ei voi kokonaan jattaa tarkastelun ulkopuolelle, kun arvioidaan véahittaiskaupan
suuryksididen sijaintia ja mitoitusta maakuntakaavassa. Vahittaiskaupan suuryksikot voidaan
maakuntakaavassa profiloida palvelujen saavutettavuuden kautta ottaen huomioon kaupan laatu.

Seuraavassa on hahmoteltu nelja erilaista profiililuokkaa véahittaiskaupan suuryksikdille
maakuntakaavan nédkdkulmasta saavutettavuuden ja laadun suhteen. Luokitus on laadittu ottaen
huomioon vahittaiskaupan suuryksikdita koskevien sisaltdvaatimusten tayttyminen eli se, ettei
suunniteltu maankaytté saa haitata merkittavasti keskustojen kaupallisia palveluja ja kehittAmista
ja etta alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukkoliikenteella ja kevyella likenteella seké suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen
palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja likenteesta
aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman véhaiset.



1. Kestavilla kulkutavoilla eli joukkoliikenteella seka pyoraillen ja kavellen hyvin
saavutettavissa olevat seka tiiviissa kaupunkirakenteessa sijaitsevat vahittaiskaupan
suuryksikot ovat kaupan laadultaan rajoittamattomia.

2. Kestavilla kulkutavoilla saavutettavissa oleviin ja tiiviin taajamarakenteen laheisyydessa
sijaitseviin vahittdiskaupan suuryksikdihin ohjataan tilaa vaativaa kauppaa ja
erikoiskauppaa.

3. Huonoimmin kestavilla kulkutavoilla saavutettavat vahittdiskaupan suuryksikét, jotka
sijoittuvat taajamarakenteen reunoille tai hieman irralleen olevasta taajamarakenteesta,
ovat tilaa vaativan kaupan alueita.

4. Matkailijoiden nakdkulmasta hyvin saavutettavissa olevaan sijaintipaikkaan ohjataan
matkailua palvelevaa vahittaiskauppaa.

Profilointiluokkaan 1 kuuluvat vahittédiskaupan suuryksikot ovat hyvin kestavilla kulkutavoilla
saavutettavissa. Palvelujen saavutettavuus kestéavilla kulkutavoilla on samaa tai lahes samaa
luokkaa lahimman keskustan kanssa. Vahittdiskaupan suuryksikot sijoittuvat tiiviiseen
kaupunkirakenteeseen lahelle keskustoja ja niiden lahiymparisttéssa on paljon asukkaita. Vaikka
alueelle sijoittuu tilaa vaativan kaupan ohella myds ns. keskustahakuista kauppaa, ei silla ole
asiointimatkoihin merkitysta. Lahimmat keskustat ovat niin monipuolisia ja vetovoimaisia tiiviin
lahiympariston keskustoja, ettei suunnitellulla maankaytolla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia
keskustan kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

Profilointiluokkaan 2 kuuluvat vahittaiskaupan suuryksikét ovat kestavilla kulkutavoilla
saavutettavissa. Palvelujen saavutettavuus kestavilla kulkutavoilla on kuitenkin heikompi kuin
seudulla sijaitsevilla profilointiluokkaan 1 kuuluvilla vahittédiskaupan suuryksikéilla. Erikoiskaupan
sijoittuminen alueelle tilaa vaativan kaupan ohella ei vaikuta merkittavasti asiointimatkoihin, ja
keskustan vetovoimaisuus séilyy ensisijaisena. Sen sijaan paivittiistavarakaupan sijoittaminen
alueelle voisi vaikutta paivittaisiin asiointimatkoihin niin paljon, etta silla olisi haitallisia vaikutuksia
keskustaan tai sen kehittdmiseen.

Profilointiluokkaan 3 kuuluvat vahittédiskaupan suuryksikot ovat heikohkosti saavutettavissa
kestavilla kulkutavoilla. Saavutettavuus henkildautolla on kuitenkin seututasolla hyva. Koska
alueille sijoitetaan vain tilaa vaativaa kauppaa ja alueilla asioidaan harvoin, on palvelujen
saavutettavuus riittavalla tasolla. Naiden vahittaiskaupan suuryksikéiden osoittamatta jattdminen
voisi heikentaé palvelujen kokonaissaavutettavuutta. Tilaa vaativa kauppa keskittyy seudullisesti
merkittaviin vetovoimaisiin kauppapaikkoihin ja koska seuraavat lahimmat keskustan ulkopuoliset
vahittaiskaupan suuryksikot ovat kaukana, asiointimatkat tilaa vaativaan kauppaan seudulla
pitenisivat, mikali verkkoa alettaisiin merkittavasti harventaa. Téahan luokkaan kuuluvat kaikkein
heikoimmin kestavilla kulkutavoilla saavutettavissa olevat vahittaiskaupan suuryksikét voidaan
kuitenkin myos jattdd maakuntakaavaan osoittamatta.

Profilointiluokkaan 4 kuuluvat matkailua palvelevat vahittédiskaupan suuryksikot. Ne sijoittuvat
matkailijoiden lahtokohdista hyvin saavutettavissa oleviin sijaintipaikkoihin ja niihin sijoittuu
matkailua palvelevaa vahittaiskauppaa, erityisesti erikoiskauppaa. Matkailua palvelevan
vahittaiskaupan suuryksikén péaasiallinen asiakaskunta tulee maakunnan ulkopuolelta.
Sijoittuessaan matkailureittien tai "tuloporttien” laheisyyteen ne ovat matkailijoille hyvin
saavutettavissa ja asiointimatkat muodostuvat kohtuullisiksi. Osoitettaessa matkailua palvelevia
vahittaiskaupan suuryksikéita tulee ottaa huomioon myds niiden vaikutus paikalliseen palvelujen
saavutettavuuteen. Matkailua palveleva suuryksikkd voisi Uudellamaalla sijoittua esimerkiksi
lentokenttaalueelle.

Palvelujen saavutettavuutta voidaan profilointiluokkien kautta kayttaa kriteerin& osoitettaessa
maakuntakaavaan vahittdiskaupan suuryksikoita. Luokat on muodostettu Uudenmaan
palveluverkon lahtékohdista. Tarkoituksena on, etta luokkia voidaan soveltaa maakuntakaavan
kaupan ratkaisua laadittaessa. Luokat ottavat huomioon myds kaupan sisaltdvaatimukset.



3.3.2. Profilointi yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa

Profiloimalla kaupan alueita yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa voidaan saada kaupan
toimijat hakeutumaan heille tarkoitetuille alueille. Profiloinnilla tehdaan alueet houkutteleviksi niin,
ettd haluttujen toimintojen kiinnostus alueita kohtaan on todellista ja liketoiminnan kannalta
kannattavaa. Profilointi edellyttd& kokonaisvaltaista suunnittelua, ilmeen luomista alueelle seka
my6s markkinointia.

Keskittamalla saman kaupan toimialan toimijoita tiettyyn paikkaan saavutetaan synergiaetuja niin
liiketoiminnan kuin asiakkaidenkin ndkokulmasta. Kun maankayton suunnittelulla tutkitaan eri
alueiden soveltuvuutta toiminnoille, tarkastellaan kaupan nakékulmasta liiketoiminnan tilatarpeita
ja oikeiden asiakasryhmien tavoitettavuutta. Asiakkaiden ndkokulmasta liiketoiminnat pitaa
sijoittaa keskeisten asiakasryhmien kannalta optimaalisesti.

Selkeimmin profilointia voidaan soveltaa suurilla markkinoilla kuten paakaupunkiseudulla, jossa
yhden toimialan varaan voidaan rakentaa selkeita keskittymia. Pienemmilla paikkakunnilla
alueiden profilointi voi toimia vain yleisena suuryksikkojen keskittdmisena. Tallgin alueelle
sijoittuvat kaikki suuryksikkotoimialat ja niité tukevat toiminnot. Alueiden profilointi siten, etta
alueen sijainti vahvistaa perustetta profiloinnille, on kiinni toimialan asiakkaista ja muista
tarpeista.

Vahittaiskaupan suuryksikéiden ndkdkulmasta voidaan kaupan toimintojen alueprofilointia
toteuttaa keskustahakuisen kaupan ohella luontevasti kolmella kaupan toimialalla. Naita ovat
rauta- ja rakennuskauppa, sisustamisen kauppa ja autoalan kauppa. Naiden kolmen toimialan
rinnalla on mahdollista toteuttaa myo6s suuryksikkojen hybridikeskuksia, joihin sijoittuu kaikkia
kolmea toimialaa seka toimialoihin 16yhasti kytkeytyvia tavarataloja eli laajan tavaravalikoiman
myymaléita. Muilla kaupan aloilla ei ole suuria vahittaiskaupan yksikoita, jotka voisivat olla
pohjana suuryksikkdkeskittymille, mutta myds pienempien kaupan toimijoiden alueita voidaan
profiloida toiminnan luonteen mukaan.

Kun kaupan suuryksikkodalueita profiloidaan tiettyjen toimintojen mukaan, ei silla suljeta pois
muiden toimintojen mahdollisuutta sijoittua alueelle. Alueet profiloidaan tietyn toimialan
paakayttéon, mutta se mahdollistaa myds muun toiminnan sijoittumisen alueelle, mika palvelee
kuluttajan nakdkulmasta koko palvelukokonaisuutta. Myos kaupan yritykset tarvitsevat
kumppanuuksia muilta toimialoilta, jotta voidaan tarjota kuluttajille kysyntaa vastaava
palvelukokonaisuus. Kaupan tukitoiminnot eivat ole kaupan suuryksikditd, minka vuoksi niiden
tilantarve kattaa vain pienen osan kokonaistilantarpeesta. Esimerkiksi rakenteellinen
sisustaminen tarvitsee rinnalleen muuta sisustamisen kauppaa ja erilaisia aputoimintoja.
Kaupassa asiointi synnyttaa myds tarpeita ruokailla tai hankkia asennustyokaluja.

Tavoitteena on, etta profilointi toimii kannustimena alueen kayttéon eika ole toimintaa rajoittava
maarays. Siksi profilointi on tehtdva huolella ja tutkittava toiminnan kannalta olennaiset tekijat,
jotka tukevan toiminnan sijoittamista juuri télle alueelle. Kéytannéssa ei ole kyseessa vaan
alueen kaupan mitoituksesta vaan myos toiminnan liiketaloudellisen logiikan ymmarryksesta.
Profilointi voi olla maakuntakaavan toteuttamisen edistamista, ja sita voidaan tehda yhteistydssa
mm. maakunnan liiton, kuntien, kaupan ja kiinteistbnomistajien kanssa.

Jo tallakin hetkella Uudellamaalla on osa kaupan alueista profiloitunut jollakin tasolla, vaikkakaan
suunnitelmallista profilointia ei alueille ole tehtyk&an. Esimerkiksi Koivuhakaan sijoittuu
autokauppaa, Varisto-Petikkoon sisustuskauppaa seké Roihupeltoon sisustamista ja
rakentamista palvelevaa kauppaa.

Rauta- ja rakentamisen kaupan alueet

Rauta- ja rakentamisen kaupan suuryksikot keskitetéan alueelle, jonka laheisyydesséa on paljon
pientaloja tai vapaa-ajan asutusta. Kerrostalovaltaisten alueiden kuluttajat eivat tarvitse suuressa
maarin rakentamisen kaupan suuryksikoiden tarjoamia palveluita. Kerrostaloasukkaiden tarpeet
pystytaan paaosin tyydyttamaan keskustojen pienempien toimijoiden tarjonnalla, eli tama kysynta
ei vaikuta suuryksikkéjen sijaintiin. Suurten toimijoiden keskittdminen yhteen paikkaan turvaa
mya0s riittavan kilpailun ja vaihtoehtojen paremman tavoitettavuuden.



Sisustamisen kaupan alueet

Sisustamisen kauppa on rakenteeltaan sellaista, ettd suuret yksikét hakeutuvat paasaantoisesti
keskustojen ulkopuolelle suuren tilantarpeensa vuoksi. Sisustamisen alalle on kuitenkin tyypillista,
ettd iso joukko pienié yksikdita sijoittuu ennemminkin keskusta-alueille kuin kaupan
suuryksikkoalueille. Sisustamisen kaupan suuryksikkdalueet tulee sijoittaa lAhemmas asutuksen
keskittymid. Nain ollen suuryksikoille kannattaisi 10ytéa paikka keskustan ulkopuolelta
mahdollisimman lahelta keskustaa ja suuria asutuskeskittymid. Sisustamisen kauppa palvelee
kaikkia asumismuotoja niin kerros- kuin pientaloasumista kuin vapaa-ajan asumistakin.

Autoalan kaupan alueet

Autoalan kauppa eroaa edellisista siing, etta suuryksikot tavoittelevat yleensa asiakkaita, joilla on
jo entuudestaan auto ja asiointitineys on harva. Siksi saavutettavuus esim. joukkoliikenteella ja
kevytliikenteelld ei nouse niin keskeiseksi kriteeriksi. Lahisaavutettavuus nousee kysymykseen
vasta hankinnan myota, eli auton kayton myota autoalan keskittymien sijainnin merkitys korostuu
tarkeana erilaisten huolto- ja lisdpalveluiden takia. Autoalan kaupan suuryksikkdalueet tulee
sijoittaa alueelle, jossa autolla saavutettavuus on itsestaan selvyys, mutta toisaalta lahelle hyvaa
saavutettavuutta myos ilman autoa eli julkisilla véalineilla. Lisaksi alueen tulee tarjota hyvat
pysakdintipaikat. Huoltopalveluiden osuus alueella tulee olemaan merkittéava. Nain ollen
tyopaikkojen l&heisyys ja alueen saavutettavuus autotta ovat keskeisia sijaintiarvoja, kun autoa
tuodaan huoltoon ja jatketaan siita tyopaikalle.

Hybridi-kaupan alueet

Pienemmilla paikkakunnilla kaupan erityisalueiden kehittaminen kapean toimialan profiloinnilla ei
ole mahdollista, joten todennakdisempaa on, ettd alueita kehitetdan hybridi-alueina. Silloin
alueelle sijoittuu kaikkia kaupan suuryksikditd seka naiden rinnalle pienempia eri toimialoihin
liittyvid myymaloita. Hybridi-alueille sijoittuu niin autokauppaa, sisustuskauppaa kuin rauta- ja
rakennuskauppaa seka erikoistavaratalokauppaa. Ne sijoittuvat keskustojen reunoille lahelle
asutusta.



Kaupan mitoitus on koko uuden liiketilan laskennallinen tarve Uudellamaalla. Mitoitus sisaltaa
seka paikallisten etta seudullisten myymaldiden liiketilatarpeen. Se kasittaa vahittaiskaupan ja
kaupalliset palvelut, jotka kayttavat samoja liiketiloja vahittdiskaupan kanssa. Vahittaiskauppa on
jaettu mitoituksessa paivittaistavarakauppaa, tilaa vaativaan kauppaan ja muuhun
erikoiskauppaan.

Kaupan mitoituksen l&ahtokohtana ovat vaeston kehitys, ostovoiman kehitys ja ostovoiman
tuottama liiketilatarve. Maakunnan vakituisten asukkaiden lisaksi kaupan palveluverkon
kehitykseen vaikuttavat myds vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat, verkkokaupan kehitys, kaupan
konseptien kehitys seké kaupalliset palvelut.

Jotta maakuntakaavassa voidaan esittdd mitoitus keskustan ulkopuolisille vahittédiskaupan
suuryksikdille, tulee ensin laskea koko maakunnan kaupan mitoitus. Kaupan mitoitus kasittaa
seka paikallisen etta seudullisen liiketilatarpeen. Osa kaupan liiketilatarpeesta kohdistuu
seudullisiin vahittaiskaupan suuryksikoihin, osa kohdistuu keskustoihin ja paikallisille kaupan
alueille. Maakuntakaavan tavoitevuosi on 2050, mutta kaupan liiketilatarpeet lasketaan myos
valivuodelle 2030, koska yksityisen liiketoiminnan suunnittelun aikatahtain on lyhyempi kuin
julkisen suunnitteluperspektiivin.

4.1.Vaeston kehitys

Uudenmaan liitossa on tarkasteltu vaihtoehtoisia aluetalouden skenaarioita, ja niiden perusteella
on laadittu kunta- ja seututasoisia vaesto- ja tyopaikkaprojektioita vuoteen 2050. Tavoitteena on
ollut tuottaa koko Uudenmaan kattavat, yhteismitalliset maakunnan tason projektiovaihtoehdot
seudullisesta ndktkulmasta maakunnallisen suunnittelun taustaksi.

Uudenmaan rakennemallitydssa on tarkasteltu kolmea rakennemallia, jotka mahdollistavat
aluerakenteen vaihtoehtoisten kehityspolkujen vertailun. Rakennemallit perustuvat vaesto- ja
tyopaikkakehityksen osalta Uudenmaan liiton vuonna 2017 julkaisemaan selvitykseen
Uudenmaan aluetalouden skenaariot sekéa vaesto- ja tyopaikkaprojektiot. Rakennemallit kuvaavat
tilannetta vuonna 2050 ja ne on nimetty keskittyvan kasvun, monikeskittyvan kasvun ja
hajakeskittyvan kasvun malleiksi.

Keskittyvan ja monikeskittyvan kasvun rakennemallien taustalla on oletus taloudellisesta
toimintaymparistostda, joka tukee Uudenmaan aluetalouden vahvaa kasvua. Keskittyvassa
kasvussa paakaupunkiseutu haluaa ja pystyy ottamaan vastaan pdédosan kasvusta.
Monikeskittyvassa kasvussa myods Uudenmaan muiden suurten keskusten vetovoima paranee
niiden omiin vahvuuksiin perustuen, ja paakaupunkiseudun kasvu pidetaan viimeisimpien
yleiskaavojen mahdollistamissa rajoissa. Hajakeskittyva kasvu toteutuu tausta-oletukseen
taloudellisesta toimintaymparistostd, jonka vaikutuksesta Uudenmaan kasvu on hitaampaa kuin
muissa vaihtoehdoissa. Lisaksi paakaupunkiseudun kasvu hidastuu maankayttéon ja
liikenteeseen liittyvien rajoitteiden vuoksi, jolloin kasvua siirtyy suurten keskusten ohella myés
pienempiin keskuksiin ja taajamiin. Tassa mallissa kasvu on hitaampaa kuin muissa malleissa.

Keskittyvan ja monikeskittyvan vaihtoehdon valiset erot kasvun maarissa ovat hyvin pienet koko
Uudenmaan tasolla. Vaestt kasvaa hieman enemman keskittyvan kasvun vaihtoehdossa ja
tyopaikkojen maaréssa eroa ei ole lainkaan. Sen sijaan hajakeskittyva vaihtoehto poikkeaa
kahdesta muusta vaihtoehdosta selvasti seka alhaisemman vaestonkasvun etta etenkin
alhaisemman tydpaikkakasvun osalta.

Erilaisia malleja vertailemalla on saatu arvokasta tietoa Uusimaa-kaavan jatkosuunnitteluun:
millaista kehitysta Uudellamaalla kannattaa tukea ja millaisiin asioihin on syyta tulevaisuudessa
varautua. Keskittyvan ja monikeskittyvan kasvun mallit tukevat arvioinnin perusteella parhaiten
kestavan aluerakenteen ja likennejarjestelméan toteutumista.

Maakuntakaavan kaupan mitoituksen lahtokohdaksi on valittu monikeskittyvan kasvun
vaihtoehto. TAman rinnalla esitetdan vertailun vuoksi myds keskittyvan kasvun ja hajakeskittyvan



kasvun tuottamat liiketilan lisatarpeet. Monikeskittyvéan kasvun mallissa varaudutaan myos

muiden suurten keskusten kuin seudun ydinalueen kasvuun ja ydinalueen kasvuun varaudutaan
olevien suunnitelmien puitteissa. Silti kaupan ratkaisussa tullaan varautumaan myos
paakaupunkiseudun ydinalueen mahdolliseen voimakkaampaan kasvuun (keskittyvan kasvun
malli) ydinalueen véaljemmalla kaupan ohjauksella.

Vaeston kehitys Uudenmaan rakennemalleissa

Espoo
Helsinki
Kauniainen
Vantaa
Padkaupunkiseutu
Hyvinkaa
Jarvenpaa
Kerava
Kirkkonummi
Mantsala
Nurmijarvi
Pornainen
Sipoo
Tuusula
Vihti
KUUMA-kunnat
Hanko

Inkoo
Karkkila
Lohja
Raasepor
Siuntio
Lansi-Uusimaa
Askola
Lapinjarvi
Loviisa
Myrskyla
Porvoo
Pukkila
Itd-Uusimaa
Uusimaa

2015
269 800
628 210

9490
214 610
1122110
46 460
40 900
35290
38 650
20 690
41900
5130
19 400
38 460
28920
315 800
8870
5550
8970
47 350
28 410
6190
105 340
5110
2780
15310
1970
49 930
1980
77 080
1620330

2050

Keskittyva
kasvu
405 030
922 320
15 140
323230
1665 720
55 890
51620
42 480
43 840
19 310
48 140
3 800
25 140
38 010
26 380
354610
3710
4580
6 580
38 770
21 140
4 690
79 470
5310
2110
11 440
1670
56 150
930
77 610
2177 410

Moni-
keskittyva

kasvu
374 820
860 760
13 380
297 160
1546 120
62 830
58 890
49 760
50 050
22 140
53 850
4 440
28 100
44 260
30440
404 760
7 020
7 760
10 150
54 340
33280
8 100
120 650
6 310
3080
15900
2 050
63 990
1200
92 530
2 164 060

Haja-
keskittyva

kasvu
337 430
784 550
11 210
264 880
1398 070
68 520
64 860
55720
55 140
24 460
58 530
4990
30530
49 390
33770
445 910
7 020
7 760
10970
57 930
33280
8920
125 880
7 130
3080
15900
2 360
70470
1450
100 390
2 070 250

2030

Kesktittyva
kasvu
331 380
762 480
11910
264 870
1370640
51 500
46 790
39500
42 030
20 860
45 820
4780
22 230
39 630
28 950
342 090
6 780
5260
8200
45 280
26 100
5820
97 440
5320
2 480
14 150
1880
53 870
1580
79 280
1889 450

Moni-
keskittyva

kasvu
319 390
737 990
11220
254 550
1323150
54 230
49 660
42 370
44 550
22 000
48 110
5 060
23410
42 140
30 580
362 110
8270
6 560
9 640
51 590
31010
7270
114 340
5720
2920
15 960
2 030
56 940
1720
85290
1884 890

Haja-
keskittyva

kasvu
304 560
707 660
10 360
241 780
1264 360
56 480
52 020
44 730
46 610
22930
49 980
5290
24390
44 200
31920
378 550
8270
6 560
9980
53 050
31010
7 600
116 470
6 040
2920
15 960
2 150
59 490
1830
88 390
1847 770



4.2.0stovoiman kehitys

Ostovoima on kuluttajien vahittaiskauppaan kohdistuvaa rahankayttéa. Ostovoimalla maaritellaan
vahittaiskaupan alueellinen markkina-arvo, se on verrannollinen vahittaiskaupan myyntiin ja
sisdltaa arvonlisaveron. Ostovoimaennuste kuvaa kulutuksen tulevaa potentiaalia. Ostovoima
kertoo, kuinka paljon alueen asukkaat kayttavat vahittadiskauppaan rahaa vuodessa, mutta se ei
kerro, missé kuluttajat rahansa kayttavat eli missa kulutus toteutuu vahittédiskaupan myyntina.

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaesttn kehitys sekd muutokset kulutuksessa. Ostovoiman
kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkélla tahtaimella nopeammin kuin
paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.

2000-luvun alkupuolella vahittdiskaupan myynti ja siihen kohdistuva ostovoima ovat kasvaneet
usean prosentin vuosivauhdilla. Viime vuosina kaupan kehityksessa on tapahtunut muutos.
Vuoden 2012 loppupuoliskolta lahtien kaupan myynnin kasvu on vuositasolla pysahtynyt ja
paikoin hieman laskenut, mutta nyt on jalleen nahtéavisséa hienoista kasvua.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin viime
vuosina ovat kasvaneet tekninen erikoiskauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkalla
aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan, mutta tahanastista selvasti hillitymmalla
vauhdilla. Pitkan aikavélin ennusteeseen mahtuu seka nousuja etta laskuja. Taantuman ei siten
odoteta olevan merkitseva pitkalla aikavalilla tarkasteltuna. Yleisesti taantumaa seuraa aina
keskimaaraistda nopeampi kasvuvaihe. Taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja taman
jalkeen saattavat lahtea purkautumaan joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kasvun odotetaan
pitkalla aikavalilla hidastuvan aikaisemmasta.

Ostovoiman kasvua Uudellamaalla vuoteen 2050 on arvioitu kahden eri mallin pohjalta, ns.
normaalin seka hitaan kasvun. Vuoteen 2030 saakka ostovoiman arvioidaan kasvavan
paivittaistavarakaupassa noin prosentin ja erikoiskaupassa noin kahden prosentin vuosivauhdilla
asukasta kohden, tata kasvua pidetdan ns. normaalina kasvuvauhtina, jota yleisesti kaytetaan
kaupan selvityksissa. Kasvun arvioidaan hidastuvan taman jéalkeen, jolloin ostovoima kasvaa
vuosina 2030-50 péivittaistavarakaupassa puolen prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa
prosentin vuosivauhdilla.

Ostovoiman kasvuun liittyy useita epavarmuustekijoitéd, mutta ennusteet ovat yleisesti kaytettyja
kasvuarvioita tulevasta vahittaiskaupan kehityksesta. Ennusteet on tehty varovaisesti ottaen
huomioon kaupan kasvun hidastuminen sekéa kasvun vuosivaihtelut, jolloin ennusteet eivat ole
herkkia yksittaisille taantumavuosille. 1990 lopusta lahtien on vahittdiskauppaan kohdistuva
kulutus ollut pitkalla aikavalilla kasvussa. Pidemmalla tulevaisuudessa kasvua todennakoisesti
suuntautuu aikaisempaa enemman palveluihin. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua el
maarallista kasvua. Esitetty ostovoima ei pida siséllaan inflaatiota.

Ostovoiman vuosikasvu asukasta kohden 2016-2050

2016-2030 2030-2050 2016-2050

Pt-kauppa 1,0% 0,5% 0,7 %
Tiva ja autokauppa 1,7% 0,8 % 1,2 %
Muu erikoiskauppa 1,9% 1,0% 1,4 %
Vahittaiskauppa 1,5% 0,8 % 1,1%

Ostovoima kasvaa nopeimmin paékaupunkiseudulla voimakkaan véeston kasvun takia, kun taas
Lansi- ja Itd-Uudellamaalla kasvu on hitaampaa johtuen selvasti hitaammasta vaeston kasvusta.
Paivittaistavarakaupan ostovoima kasvaa hitaammin kuin erikoiskaupan ostovoima, koska
ostovoiman kasvun myo6ta siirtyy enemman kulutusta ns. valinnaiseen kulutukseen. Alueellisiin
ostovoiman kehityseroihin vaikuttaa vaestonkehitys eri rakennemalleissa. Maakuntakaavan
kaupan mitoituksen lahtékohdaksi on valittu monikeskittyvan kasvun vaihtoehto, mutta taman



rinnalla esitetdan vertailun vuoksi ostovoiman kehitys myds keskittyvéan ja hajakeskittyvan kasvun

malleissa.

Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima 2016

milj. e

Tiva ja Muu
auto- erikois-  Vahittais-
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa

Paakaupunkiseutu 4048 6816 3337 14 200
KUUMA-kunnat 1009 1710 811 3529
Lansi-Uusimaa 345 566 270 1181
I1ta-Uusimaa 254 419 199 872
Uusimaa 5656 9511 4616 19783

Vahittaiskaupan ostovoima 2030
1 Keskittyva kasvu
milj. e

Tiva ja Muu
auto- erikois-  Vahittais-
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa
Padkaupunkiseutu 5598 10 348 5214 21 160
KUUMA-kunnat 1249 2321 1135 4705
Lansi-Uusimaa 370 665 327 1362
Ita-Uusimaa 300 543 266 1110
Uusimaa 7 516 13878 6942 28 336
2 Monikeskittyva kasvu
milj. e Tiva ja Muu
auto- erikois-  Vahittais-
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa
Padkaupunkiseutu 5405 9991 5035 20431
KUUMA-kunnat 1322 2458 1201 4981
Lansi-Uusimaa 434 780 384 1598
Ita-Uusimaa 323 585 287 1194
Uusimaa 7484 13814 6 906 28 204
3 Hajakeskittyva kasvu
milj. e Tiva ja Muu
auto- erikois-  Vahittais-
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa
Paakaupunkiseutu 5166 9549 4812 19 528
KUUMA-kunnat 1382 2570 1256 5208
Lansi-Uusimaa 442 795 391 1627
Itd-Uusimaa 334 606 297 1237
Uusimaa 7324 13520 6 756 27 600

Vahittdiskaupan ostovoima 2050

1 Keskittyva kasvu

milj. e

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 7523
KUUMA-kunnat 1435
Lansi-Uusimaa 333
1ta-Uusimaa 324
Uusimaa 9615

2 Monikeskittyva kasvu

milj. e

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 6986
KUUMA-kunnat 1639
Lansi-Uusimaa 505
I1ta-Uusimaa 387
Uusimaa 9517

3 Hajakeskittyva kasvu

milj. e

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 6321
KUUMA-kunnat 1806
Lansi-Uusimaa 527
1ta-Uusimaa 419
Uusimaa 9073

Tiva ja
auto-
kauppa
15154
2905
653
641
19 353

Tiva ja
auto-
kauppa
14 071
3317
992
764
19 144

Tiva ja
auto-
kauppa
12731
3654
1034
829
18 248

Muu

erikois-  Vahittais-

kauppa kauppa
7 760 30438
1445 5786
327 1313
320 1285
9 852 38821

Muu

erikois-  Vahittdis-

kauppa kauppa
7 206 28 263
1650 6 605
497 1994
382 1533
9734 38395

Muu

erikois-  Vahittais-

kauppa kauppa
6520 25572
1818 7278
518 2079
414 1662
9270 36 590



4.3. Liiketilan lisatarve

Asukkaiden ostovoiman kasvu tuottaa liiketilan lisétarvetta maakunnassa. Liiketilan lisatarve
kertoo, kuinka paljon uutta liiketilaa Uudellamaalla tarvitaan ostovoiman kasvun takia.
Asukkaiden ostovoiman kasvu muutetaan pinta-alaksi toimialoittaisten keskimaaraisten
myyntitehokkuuksien avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu vahittdiskaupan myynnin sekéa
kartoitettujen liiketilojen ja tilastojen pohjalta. Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain ja alueittain.
Paakaupunkiseudulla on keskimaarainen kaupan myyntitehokkuus korkeampi kuin muualla
Uudellamaalla johtuen mm. kallimmista kiinteistokuluista.

Liiketilan lisatarve on laskettu keskimaaraisilla nykyisilla myyntitehokkuuksilla. Mahdollista
myyntitehokkuuden kasvua ei ole otettu huomioon, koska kattavaa tietoa myyntitehokkuuden
kehityksesta ei ole saatavilla. Mikali myyntiteho kasvaa paljon, myds kaupan investointihalukkuus
uuteen liiketilaan kasvaa, ja tama taas laskee myyntitehoa. Kaupan konseptit kehittyvat ja toimijat
toteuttavat yha monipuolisemmin erikokoisia myymaloita erilaisilla konsepteilla. Myds
palvelullistuminen voi vaikuttaa liiketilatarpeeseen ja tata kautta myds myyntitehokkuuteen.
Tavoitteena on, etté kaavoitus on enemmaéan mahdollistavaa kuin rajoittavaa. Kaupan
suunnitteluperiaatteissa yhtena lahtokohtana on elinkeinoeldmén toiminta- ja
kehittymisedellytysten tukeminen maakunnan erityyppisilla alueilla. Kaupan nakékulmasta tulee
siten luoda riittavasti mahdollisuuksia kaupan kasvulle sopivilla kauppapaikoilla.

Kaytetty myyntitehokkuus perusten nykyisiin keskimaaraisiin tehokkuuksiin

Kerrosala = 1,25 * myyntiala

€/my-m2 €/k-m’
Muu Muu
Pks Uusimaa Pks Uusimaa
Paivittdistavarakauppa ja Alko 10 600 8 000 8 500 6 400
Tiva ja autokauppa 7 200 5700 5 800 4 600
Muu erikoiskauppa 5400 4300 4300 3400

Vabhittaiskaupan lisaksi myods kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne kayttavat samoja
liiketiloja vahittaiskaupan kanssa. Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu suuntaa-
antavasti olevan 30 % vahittédiskaupan tarpeesta. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi
kuin muilla kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen osuus voi olla laskettua suurempikin,
mikali ostovoimaa suuntautuu nykyistd enemman tuoteostojen sijaan palveluihin. Talldin kaupan
tilantarve olisi pienempi ja vastaavasti palveluiden tilantarve suurempi, mutta
kokonaismitoitukseen ei talla lasketa olevan suurta vaikutusta.

Maakuntakaavan kaupan mitoituksen laht6kohdaksi on valittu monikeskittyvan kasvun
rakennemalli, mutta tdman rinnalla esitetdén vertailun vuoksi myo6s keskittyvan kasvun ja
hajakeskittyvan kasvun rakennemallien tuottamat liiketilan lisatarpeet. Tarve on laskettu
maakuntakaavan tavoitevuodelle 2050 seka lahitulevaisuuden suunnittelun tueksi myos
valivuodelle 2030. Liiketilan lisatarve kasittaa koko Uudenmaan liiketilan lisatarpeen seka
paikallisen etta seudullisen. Se ei kuitenkaan viela kerro, minne lisatarve suuntautuu.



Vahittaiskaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilan lisdatarve 2016-2030

Asukkaat
1 Keskittyva kasvu

k-m?

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 183 000
KUUMA-kunnat 36 000
Lansi-Uusimaa 4 000
Ita-Uusimaa 8 000
Uusimaa 231 000

2 Monikeskittyva kasvu
k-m®

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 160 000
KUUMA-kunnat 48 000
Lansi-Uusimaa 13 000
Ita-Uusimaa 11 000
Uusimaa 232 000

3 Hajakeskittyva kasvu
k-m’

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 132 000
KUUMA-kunnat 60 000
Lansi-Uusimaa 14 000
Ita-Uusimaa 12 000
Uusimaa 218 000

Tiva ja
auto-
kauppa
618 000
141 000
19 000
27 000
805 000

Tiva ja
auto-
kauppa
551 000
176 000
49 000
39 000
815 000

Tiva ja
auto-
kauppa
466 000
204 000
53 000
43 000
766 000

Muu
erikois-
kauppa

441 000

99 000
16 000
19 000

575 000

Muu
erikois-
kauppa

396 000

120 000

34 000
26 000
576 000

Muu
erikois-
kauppa

340 000

139 000

37 000
30 000
546 000

Vahittais- Kaupalliset
kauppa palvelut
1242 000 372 000

277 000 84 000
39000 13 000
56 000 16 000

1614000 485000

Vahittais- Kaupalliset
kauppa palvelut
1107000 331000

347 000 104 000
98 000 28 000
75000 22 000

1627000 485000

Vahittais- Kaupalliset
kauppa palvelut

939000 282000
401000 120000
105 000 31000
86 000 27 000
1531000 460000

Vahittais-
kauppa ja
palvelut
1614 000

360 000
51 000
72 000

2 097 000

Vahittais-
kauppa ja
palvelut
1439 000

449 000
126 000
98 000
2112 000

Vahittais-
kauppa ja
palvelut
1222 000

523 000
136 000
113 000
1 994 000



Vahittaiskaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilan lisatarve 2016-2050
Asukkaat
1 Keskittyva kasvu

k-m® Tiva ja Muu Vihittsis-

auto- erikois-  Vahittdis- Kaupalliset kauppa ja

Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa palvelut  palvelut
Paakaupunkiseutu 410000 1442000 1025000 2880000 864 000 3744000
KUUMA-kunnat 68 000 271 000 190 000 527 000 158 000 682 000
Lansi-Uusimaa -2 000 12 000 13 000 23 000 7 000 30 000
Ita-Uusimaa 12 000 48 000 34 000 93 000 27 000 122 000
Uusimaa 488000 1773000 1262000 3523000 1056000 4578000

2 Monikeskittyva kasvu

k-m’ Tiva ja Muu Vahittais-

auto- erikois-  Vahittadis- Kaupalliset kauppa ja

Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa palvelut  palvelut
Padkaupunkiseutu 347000 1244000 892000 2483000 745000 3227000
KUUMA-kunnat 97000 373000 255000 726000 217000 943000
Lansi-Uusimaa 24 000 96 000 67000 188 000 57000 245000
Ita-Uusimaa 21 000 79 000 56 000 153 000 46 000 200 000
Uusimaa 489000 1792000 1270000 3550000 1065000 4615000

3 Hajakeskittyva kasvu

k-m® Tiva ja Muu Vihittsis-

auto- erikois-  Vahittdis- Kaupalliset kauppa ja

Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa palvelut  palvelut
Paakaupunkiseutu 270 000 997 000 725000 1993000 598 000 2 589 000
KUUMA-kunnat 126 000 456 000 311 000 891 000 268 000 1158 000
Lansi-Uusimaa 27 000 107 000 74 000 208 000 64 000 273 000
Ita-Uusimaa 27 000 95 000 64 000 185 000 55000 241 000
Uusimaa 450000 1655000 1174000 3277000 985000 4 261 000

Liiketilan lisatarve vaihtelee seutukohtaisesti hyvinkin paljon johtuen erilaisista vaesttn kasvun
painopisteista. Laskema kertoo, kuinka paljon uutta liiketilaa tarvitaan Uudellamaalla, jos koko
maakunnan asukkaiden ostovoiman kasvu toteutuu uutena kaupan tilana (seudullisena tai
paikallisena). Vahittaiskaupan lisapinta-alan tarve ei kuitenkaan valttamatta toteudu fyysisina
liikepaikkoina, vaan osa kasvusta suuntautuu verkkokauppaan. Verkkokaupan merkitysta on
tarkasteltu luvussa 2.2.4 seka useissa aikaisemmissa Uudenmaan liiton selvityksissa.
Maakuntakaavan suurpiirteisyyden vuoksi ja taustaselvitysten pohjalta on paadytty siihen, etta
verkkokauppa vahentaa koko ostovoiman kasvun pohjalta laskettua liiketilatarvetta 10 prosentilla.

Liiketilan lisatarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallisen mitoituksen tulisi olla suurempi
kuin liiketilan lisatarve, koska kaavat jaévat osin toteumatta. Kilpailun toimivuuden kannalta
kaupalla tulee olla myds vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Liséksi kaupan konseptien muutos voi
edellyttédd ostovoiman kasvun liséksi pinta-alatarvetta, jota ei laskelmissa ole esitetty. Mikali
kaava laaditaan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada
toteutumatta. Nain ollen liiketilan lisatarpeessa otetaan huomioon kaavallinen mitoitus 1,3 —
kertoimella. Mitoituskertoimella huomioidaan myds mahdolliset ostovoiman siirtymat yli
maakuntarajojen.



Lasketussa kaupan mitoituksessa ei ole otettu huomioon nykyisia asemakaavoja, koska mitoitus
vastaa kysymykseen, kuinka paljon tarvitaan lisaa liiketilaa olemassa olevien liiketilojen liséksi,
jos ostovoiman kasvu toteutuu uutena liikketilana. Se ei ota huomioon sita, onko kasvua vastaava
liiketilan maaréa jo asemakaavoitettu vai ei. Kun mitoituksesta johdetaan maakuntakaavan mitoitus
kullekin kohteelle jaa pohdittavaksi, miten voimassa olevat asemakaavat otetaan huomioon vai
otetaanko niitd huomioon.

Maakuntakaavan kaupan mitoituksen lahtokohdaksi on valittu mahdollisimman hyvin
tulevaisuuden erilaisiin kehityspolkuihin ja kaavan tavoitteisiin vastaavan monikeskittyvan kasvun
rakennemallin mukainen vaestdennuste. Asukkaiden ostovoiman pohjalta laskettuun liiketilan
lisdtarpeeseen on laskettu mukaan verkkokaupan vaikutus seké kaavallinen mitoituskerroin
huomioitu.

Vahittdiskaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilan lisatarve 2016-2030
Monikeskittyva kasvu, asukkaat. Verkkokaupan vaikutus ja kaavallinen mitoituskerroin huomioitu

k-m?

Vahittais-

Tiva ja auto- Muu erikois- Vahittais-  Kaupalliset  kauppa ja

Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa palvelut palvelut
Espoo 43 000 150 000 108 000 301 000 90 000 391 000
Helsinki 113 000 386 000 278 000 777 000 233000 1010000
Kauniainen 1 000 5000 4 000 10 000 2 000 12 000
Vantaa 35 000 120 000 85 000 240 000 72 000 312 000
Padkaupunkiseutu 192 000 661 000 475 000 1328 000 397 000 1725 000
Hyvinkaa 10 000 35 000 24 000 69 000 20 000 89 000
Jarvenpaa 10 000 34 000 23 000 67 000 20 000 87 000
Kerava 8 000 30 000 20 000 58 000 18 000 76 000
Kirkkonummi 7 000 25 000 18 000 50 000 14 000 64 000
Mantsala 2 000 10 000 6 000 18 000 6 000 24 000
Nurmijarvi 7 000 26 000 18 000 51 000 16 000 67 000
Pornainen 0 1 000 1000 2 000 1 000 3000
Sipoo 4000 14 000 10 000 28 000 8 000 36 000
Tuusula 6 000 22 000 14 000 42 000 12 000 54 000
Vihti 4000 14 000 10 000 28 000 8 000 36 000
KUUMA-kunnat 58 000 211 000 144 000 413 000 123 000 536 000
Hanko 0 2 000 2 000 4 000 1 000 5000
Inkoo 1 000 4000 2 000 7 000 2 000 9000
Karkkila 1 000 5000 4 000 10 000 2 000 12 000
Lohja 7 000 26 000 18 000 51 000 16 000 67 000
Raasepori 5000 17 000 12 000 34 000 10 000 44 000
Siuntio 1 000 5000 2 000 8000 2 000 10 000
Lansi-Uusimaa 15 000 59 000 40 000 114 000 33 000 147 000
Askola 1 000 4000 2 000 7 000 1 000 8 000
Lapinjarvi 0 1 000 1000 2 000 1 000 3000
Loviisa 2 000 7 000 5000 14 000 5000 19 000
Myrskyla 0 1 000 0 1 000 0 1000
Porvoo 10 000 34 000 23 000 67 000 19 000 86 000
Pukkila 0 0 0 0 0 0
Itd-Uusimaa 13 000 47 000 31 000 91 000 26 000 117 000
Uusimaa 278 000 978 000 690 000 1946 000 579 000 2 525 000

Luvut pyoristetty 1000 tarkkuudella. Jos luku on nolla, on liiketilan lisdtarve toimialalla alle 1000 kerrosneliometria.



Vahittdiskaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilan lisdtarve 2016-2050

Monikeskittyva kasvu, asukkaat. Verkkokaupan vaikutus ja kaavallinen mitoituskerroin huomioitu

k-m?

Espoo
Helsinki
Kauniainen
Vantaa
Paakaupunkiseutu
Hyvinkaa
Jarvenpaa
Kerava
Kirkkonummi
Mantsala
Nurmijarvi
Pornainen
Sipoo
Tuusula

Vihti
KUUMA-kunnat
Hanko

Inkoo
Karkkila
Lohja
Raasepori
Siuntio
Lansi-Uusimaa
Askola
Lapinjarvi
Loviisa
Myrskyla
Porvoo
Pukkila
Itd-Uusimaa
Uusimaa

Luvut pyoristetty 1000 tarkkuudella. Jos luku on nolla, on liiketilan lisdtarve toimialalla alle 1000 kerrosnelidmetria.

Pt-kauppa
94 000
244000
4 000
76 000
418 000
22 000
20 000
18 000
14 000
4 000
14 000
0
8 000
10 000
6 000
116 000
0
2000
2000
13 000
8 000
2000
27 000
1000
1000
4 000
0
19 000
0
25 000
586 000

Tiva ja auto- Muu erikois-

kauppa
342 000
870 000
11 000
270000
1493 000
78 000
77 000
66 000
54 000
17 000
56 000
2000
32 000
41000
24 000
447 000
2 000
10 000
10 000
52 000
34 000
8000
116 000
6 000
2000
13 000
1000
72 000
0
94 000
2 150 000

kauppa
245 000
626 000
8 000
191 000
1070 000
53 000
53 000
44 000
37 000
12 000
38 000
1 000
22 000
29 000
17 000
306 000
2 000
6 000
7 000
36 000
23 000
6 000
80 000
5000
2000
10 000
1 000
49 000
0
67 000
1523 000

Vahittais-

kauppa
681 000
1740 000
23 000
537 000
2981000
153 000
150 000
128 000
105 000
33 000
108 000
3000
62 000
80 000
47 000
869 000
4 000
18 000
19 000
101 000
65 000
16 000
223 000
12 000
5000
27 000
2000
140 000
0
186 000
4 259 000

Kaupalliset
palvelut

204 000
522 000
7 000
161 000
894 000
46 000
44 000
38 000
31 000
10 000
32 000
1 000
19 000
24 000
14 000
259 000
1 000
6 000
6 000
30 000
20 000
5000
68 000
4 000
1 000
7 000
1 000
42 000
0
55 000
1276 000

Vahittais-
kauppa ja
palvelut
885 000
2262 000
30 000
698 000
3 875 000
199 000
194 000
166 000
136 000
43 000
140 000
4 000
81 000
104 000
61 000
1128 000
5000
24 000
25 000
131 000
85 000
21 000
291 000
16 000
6 000
34 000
3000
182 000
0
241000
5 535 000



4.4. Matkailijat ja vapaa-ajan asukkaat

Asukkaiden ostovoiman lisaksi Uudellamaalla saadaan kauppaan lisapotentiaalia myds
matkailusta ja vapaa-ajan asukkaista. Matkailijoiden ja vapaa-ajan asukkaiden seka 2. asumisen
ja viisumivapauden vaikutuksia kaupan liiketilatarpeeseen on tarkasteltu "Matkailun ja vapaa-ajan
asumisen vaikutukset kaupan liiketilatarpeeseen ja elinkeinoihin Uudellamaalla” —selvityksessa.

Matkailusta kohdistuu eniten vaikutuksia paakaupunkiseudulla, kun taas vapaa-ajan asukkaista
Lansi-Uudellemaalle. Muun erikoiskaupan merkitys korostuu matkailussa, sen sijaan vapaa-ajan
asukkaat kayttavat enemman rahaa péivittaistavarakauppaan ja tilaa vaativaan kauppaan.
Selvityksen tavoitevuosi on 2035. Selvityksessa esitetyssa liiketilan lisatarvelaskelmassa on
otettu huomioon kaavallinen mitoitus 1,3-kertoimella, vastaavalla tavalla kuin asukkaidenkin
liiketilan lisatarpeessa.

Liiketilan lisatarve 2016-2035
Matkailijat, vapaa-ajan asukkaat

k-m? Paivittais-

tavara- Tilaa vaativa Muu erikois-  Vahittais-

kauppa kauppa kauppa kauppa
Padkaupunkiseutu 25 000 1000 102 000 129 000
KUUMA-kunnat 2 000 7 000 4000 13 000
Lansi-Uusimaa 4000 19 000 8 000 32 000
Ita-Uusimaa 3000 10 000 4000 17 000
Uusimaa 35 000 38 000 117 000 190 000

Kakkosasuminen

k-m? Paivittais-

tavara- Tilaa vaativa Muu erikois-  Vahittais-

kauppa kauppa kauppa kauppa
Padkaupunkiseutu 2 000 4000 9 000 15 000
KUUMA-kunnat 2 000 3000 7 000 12 000
Lansi-Uusimaa 3000 6 000 14 000 23 000
Ita-Uusimaa 1000 3000 6 000 11 000
Uusimaa 8 000 17 000 36 000 61 000

Viisumivapaus

k-m? Paivittais-

tavara- Tilaa vaativa Muu erikois-  Vahittais-

kauppa kauppa kauppa kauppa
Padkaupunkiseutu 8 000 0 30 000 38 000
KUUMA-kunnat 0 0 0 0
Lansi-Uusimaa 0 0 0 0
Ita-Uusimaa 0 0 0 0
Uusimaa 8 000 0 30 000 38 000

Lahde: Uudenmaan liitto, Matkailun ja vapaa-ajan asumisen vaikutukset kaupan
liiketilatarpeeseen ja elinkeinoihin Uudellamaalla; E142 - 2014

Oheisessa taulussa esitettyja liiketilan lisatarpeita on kaytetty lahtékohtana, kun tarkastellaan
matkailijoiden ja vapaa-ajan asukkaiden vaikutuksia kaupan mitoitukseen vuonna 2050. Vuoden
2035 tiedot on paivitetty vuoteen 2050 lineaarisella kasvulla. Valivuoden 2030 kaupan
mitoitukseen on luvut otettu suoraan maakuntakaavan yleispiirteisyyden ja laskelmien
epavarmuuksien takia. Molempiin vuosiin on laskelmissa lisatty matkailijoiden ja vapaa-ajan
asukkaiden vaikutukset kaupallisten palveluiden liiketilatarpeeseen, vastaavalla tarkkuudella kuin
vakituisten asukkaidenkin osalta.



Liiketilan lisatarve 2016-2030
Matkailjat, vapaa-ajan asukkaat, kakkosasuminen ja viisumivapaus

k-m’
Muu erikois-  Vahittdis-  Kaupalliset  Kauppa ja
Pt-kauppa Tiva kauppa kauppa palvelut palvelut
Padkaupunkiseutu 35000 5000 141 000 182 000 55 000 237 000
KUUMA-kunnat 4 000 10 000 10 000 25 000 8 000 33 000
Lansi-Uusimaa 7 000 25 000 22 000 56 000 17 000 73 000
[ta-Uusimaa 4 000 13 000 10 000 27 000 8 000 35 000
Uusimaa 51 000 55 000 183 000 290 000 88 000 378 000

Liiketilan lisatarve 2016-2050
Matkailjat, vapaa-ajan asukkaat, kakkosasuminen ja viisumivapaus

k-m’
Muu erikois-  Vahittdis-  Kaupalliset  Kauppa ja
Pt-kauppa Tiva kauppa kauppa palvelut palvelut
Padkaupunkiseutu 54 000 8 000 218 000 280 000 84 000 364 000
KUUMA-kunnat 5 000 16 000 16 000 39 000 12 000 51 000
Lansi-Uusimaa 11 000 39 000 33 000 87 000 26 000 113 000
Ita-Uusimaa 7 000 20 000 17 000 42 000 13 000 55 000
Uusimaa 78 000 85 000 283 000 448 000 135 000 583 000

Paakaupunkiseudulla matkailun merkitys korostuu erityisesti erikoiskaupassa.
Kokonaisuudessaan matkailun ja vapaa-ajan asukkaiden liiketilan lisatarpeen osuus vakituisten
asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta lasketusta tarpeesta on alle kymmenen prosenttia.

KUUMA-kunnissa eli Helsingin seudun kehysalueella ei ole merkittavida maaria matkailijoita ja
vapaa-ajan asukkaiden maara suhteessa vakituisten asukkaiden maaraan on alhainen.
Matkailun ja vapaa-ajan asukkaiden liiketilan lisétarpeen osuus vakituisten asukkaiden
ostovoiman kasvun pohjalta lasketusta tarpeesta jaa viiteen prosenttiin. Suurin merkitys sill& on
Pornaisissa ja Vihdissa.

Vapaa-ajan asukkaiden merkitys korostuu Lansi-Uudellamaalla, missa vakituisten asukkaiden
maaré on alhaisempi kuin paakaupunkiseudulla ja KUUMA-kunnissa ja vastaavasti vapaa-ajan
asukkaiden maara korkeampi. Matkailun ja vapaa-ajan asukkaiden liiketilan lisatarpeen osuus
vakituisten asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta lasketusta tarpeesta on lahes 40 %
prosenttia.

Myds Itd-Uudellamaalla on vapaa-ajan asukkaita suhteessa enemman kuin paakaupunkiseudulla
ja KUUMA-kunnissa. Vapaa-ajan ja matkailun kasvattaa asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta
laskettua liiketilan lisatarvetta yli viidenneksella.

Liiketilan lisatarve 2016-2050
Matkailjat ja vapaa-ajan asukkaat vs. vakituiset asukkaat (sis. verkkokauppa ja kaavallinen mitoitus)

k-m?> Vahittais-

Tiva ja auto- Muu erikois- Vahittdis- Kaupalliset kauppa ja

Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa palvelut palvelut
Padkaupunkiseutu 13 % 1% 20% 9% 9% 9%
KUUMA-kunnat 4% 4% 5% 4% 5% 5%
Lansi-Uusimaa 41 % 34 % 41 % 39 % 38% 39 %
Itd-Uusimaa 28 % 21% 25% 23 % 24 % 23 %
Uusimaa 13 % 4% 19 % 11 % 11 % 11 %

4.5.Kaupan mitoitus

Kaupan mitoitus on koko uuden liiketilan laskennallinen tarve Uudellamaalla. Mitoitus sisaltaa
seka paikallisten etta seudullisten myymaldiden liiketilatarpeen. Kaupan mitoitukseen vaikuttavat
vaeston ja ostovoiman kasvu. Vaeston kehitysennusteena kaytetddn Uudenmaan liiton laatimaa



rakennemallia "monikeskittyva kasvu”. Ostovoima kasvaa mallissa normaalilla kasvuvauhdilla
vuoteen 2030 ja taméan jalkeen kasvu hidastuu. Ostovoiman kasvun pohjalta lasketaan liiketilan
lisatarve. Laskelmassa kaytetty myyntitehokkuus on paakaupunkiseudulla korkeampi kuin
muualla Uudellamaalla. Matkailijoista ja vapaa-ajan asukkaista saadaan lisapotentiaalia kaupan
liiketilatarpeeseen. Verkkokauppa vastaavasti vahentaa fyysisten myymalatilojen tarvetta.

Ostovoiman kasvun pohjalta laskettuun liiketilan lisatarpeeseen lisataan kaavallinen mitoitus.
Kaavallinen mitoitus kattaa kaupan konsepteissa tapahtuvat muutokset. Lisaksi kilpailun
ottaminen huomioon edellyttad, ettei kauppaa mitoiteta suoraan suhteessa liiketilan
lisdtarpeeseen, vaan laskelmaan tuodaan joustovaraa ja valjyyttd. Kaavallinen mitoituskerroin
kattaa myos tavoitteelliset ostovoiman siirtymat maakunnan ulkopuolelta.

Kaupan mitoitus Uudellamaalla 2050

3 A Monikeskittyva k
Vaeston kasvu onikeskittyva kasvu

Normaali kasvu 2016 - 2030
Hidastuva kasvu 2030 - 2050

Ostovoiman kasvu

Paakaupunkiseudulla korkeampi
H:gin kehysalueella, lannessa ja idassa matalampi

Myyntitehokkuus

P 0 - Liiketilan lisatarve liiton selvityksen mukaisesti
Matkailijat ja loma-asukkaat | Paivitetdan tarve vuoteen 2050

Verkkokaupan vaikutus [ 10%

Konseptien muutos

. o . 7
Kaavallinen mitoitus *13 - Kilpailun huomioon ottaminen

Kokonaisuudessaan uuden liiketilan kaavallinen mitoitus Uudellamaalla on vuoteen 2050
mennessé noin 6,1 miljoonaa kerrosneliometria. Liiketilatarve on jaettu paivittiistavarakauppaan,
tilaa vaativaan kauppaan ja autokauppaan seka muuhun erikoiskauppaan. Liséksi on laskettu
tarve kaupallisille palveluille, jotka kayttavat samoja liiketiloja vahittaiskaupan kanssa.

Suurin osa péivittistavarakaupan ja muun erikoiskaupan tarpeesta kohdistuu keskusta-alueille
seka paikallisiin alakeskuksiin. Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa kohdistuvat paaosin
keskustan ulkopuolelle, jonne sijoittuu jonkin verran myds paivittdistavarakauppaa tai muuta tilaa
vaativaa kauppaa tdydentavaa erikoiskauppaa. Kaupalliset palvelut suuntautuvat valtaosin
keskustoihin, mutta palveluita sijoittuu myo6s keskustojen ulkopuolelle.

Kaupan mitoitus kuvaa seutukohtaisesti seudun asukkaiden ja vapaa-ajan asukkaiden seka
matkailijoiden ostovoiman kasvusta aiheutuvaa liiketilan lisatarvetta kokonaisuudessaan. Se
kattaa seudullisen ja paikallisen kaupan tarpeen seké keskustoihin ja keskustan ulkopuolisiin
alueisiin kohdistuvan tarpeen. Liiketilan lisatarve ei ota kantaa, mihin liiketilan lisatarve
suuntautuu. Kaupan vaikutusalueet ovat pitkalti seutukohtaisia, mutta asiointia tapahtuu myo6s
seutujen valilla. Seututarkastelu antaa kuitenkin hyvan lahtokohdan mitoituksen arviointiin
maakuntakaavatasolla. Suurin osa kaupan mitoituksesta kohdistuu paakaupunkiseudulle, jossa
asukasmaara on korkein ja kasvaa kaikkein nopeimmin.
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Liiketilan lisatarve 2016-2030

Asukkaat, verkkokaupan vaikutus, matkailijat ja vapaa-ajan asukkaat, kaavallinen mitoitus

k-m?

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 227 000
KUUMA-kunnat 62 000
Lansi-Uusimaa 22 000
Ita-Uusimaa 17 000
Uusimaa 328 000

Liiketilan lisatarve 2016-2050

Muu

Tiva ja auto- erikois-  Vahittdis- Kaupalliset

kauppa kauppa kauppa palvelut
666 000 616 000 1510000 452 000
221 000 154 000 438 000 131 000
84 000 62 000 170 000 50000
60 000 41 000 118 000 34 000
1031 000 873 000 2236000 667 000

Vahittais-
kauppa ja
palvelut
1962 000

569 000
220 000
152 000
2 903 000

Asukkaat, verkkokaupan vaikutus, matkailijat ja vapaa-ajan asukkaat, kaavallinen mitoitus

k-m?

Pt-kauppa
Paakaupunkiseutu 472 000
KUUMA-kunnat 121 000
Lansi-Uusimaa 38 000
Ita-Uusimaa 32 000
Uusimaa 663 000

Muu

Tiva ja auto- erikois-  Vahittdis- Kaupalliset

kauppa kauppa kauppa palvelut
1501000 1288000 3261000 978 000
463 000 322 000 908 000 271 000
155 000 113 000 310000 94 000
114 000 84 000 228 000 68 000
2233000 1807000 4707000 1411000

Vahittais-
kauppa ja
palvelut
4239 000
1179 000

404 000
296 000
6 118 000



Keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan suuryksikéita on lahdetty arvioimaan voimassa olevaan
maakuntakaavaan osoitettujen vahittaiskaupan suuryksikoiden pohjalta. Naiden lisaksi
tarkastelussa on Ostersundomin maakuntakaavaehdotukseen (27.11.2017-3.1.2018) osoitettu
Sakarinméen vahittaiskaupan suuryksikko.
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© #Vallatie 25 4 ¢ 1
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|
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X Petas - | Koivuhaka
. # Huhmari * i
e e i e Suutarila
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oo - p ... Kulloorsilta ® o Tammisto 1.« o SarEmg
* Tynnifharju o it Koriala' ¢ # i
7 3 _Nlhtlswltar "/\ K " o

— il B Suomenoja

Keskustan ulkopuoliset vahittéaiskaupan suuryksikot
Uudenmaan 2. Vaihemaakuntakaava ja Ostersundomin maakuntakaavaehdotus (27.11.2017-3.1.2018)
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta



5.1.Vahittaiskaupan suuryksikdiden saavutettavuus

Vahittaiskaupan suuryksikdiden saavutettavuutta on arvioitu Strafican saavutettavuusanalyysien
pohjalta. (Vahittadiskaupan saavutettavuus Uudellamaalla, 11.12.2017). Lisaksi tarkastellaan
vahittaiskaupan suuryksikoiden etaisyytta lahimpéaéan keskustaan seka lahiympariston
vaestomaaria. Lahisaavutettavuutta on tarkasteltu nykytilassa seka vuosina 2030 ja 2050.

5.1.1. Kestava saavutettavuus

Strafican analyysissa arvioidaan Uudenmaan aluetta mm. silté kannalta, miten hyvin eri alueet ja
liikepaikat ovat saavutettavissa ilman henkildautoa ja toisaalta henkildautolla. Vahittaiskaupan
suuryksikdiden sijainnin arvioinnissa tarkea lahtdkohta on saavutettavuus kavellen, pyoralla ja
joukkoliikenteelld. Tarkastelussa namé kulkumuodot on yhdistetty ja puhutaan
saavutettavuudesta kestéavilla kulkutavoilla tai kestéavastéa saavutettavuudesta.

Miten hyvin ruutuun sijoittuva kauppa tavoittaa asukkaat?
Missé& ruudussa kaupalla on paras saavutettavuus kestavilld kulkutavoilla?
Missd kauppa tavoittaa eniten asiakkaita kestavilld kulkutavoilla?

it
it —
v

i

Palvelujen saavutettavuus Strafican analyyseissa.

{....m
il

Saavutettavuus kaupan sijaintipaikkojen nakokulmasta kertoo siité, kuinka paljon asiakkaita on
saavutettavissa kyseisessa sijaintiruudussa kestavilla kulkutavoilla ja toisaalta henkildautolla.
Nakokulma kertoo myds sijaintipaikan potentiaalista kaupan liiketoiminnan néakdkulmasta.
Asiakkaiden heikko saavutettavuus kaupan sijaintipaikan néakdkulmasta kertoo osaltaan siita,

ettei uutta suuryksikkoa tulisi kestavan yhdyskuntarakenteen ja liikkumisen nakékulmasta sijoittaa
tallaiselle alueelle.

i

|
i

Tulokseen vaikuttavat mm. [&hialueen vaeston maara seka joukkoliikenneverkon parantuminen
mm. uusien raideyhteyksien myota. Myds etéisyyden vaikutus on otettu huomioon kohteiden
houkuttelevuudessa. Taustamuuttujana ovat nykyisten asiointimatkojen kulkutavat. Mahdollinen
siirtyminen nykyistd enemman kestéaviin kulkumuotoihin kaupunkirakenteen muuttuessa ei nay
suoraan luvuissa. Todellisuudessa suuressa osassa maakuntaa asukkaat kulkevat asiointimatkat
henkildautolla, mika heijastuu tuloksiin erityisesti padkaupunkiseudun ulkopuolella.

Strafican saavutettavuusanalyysissa on tehty tarkasteluja myds asukkaiden nakékulmasta. Tama
analyysi kertoo, kuinka hyvin kaupan tarjonta on saavutettavissa kyseisesséa asuinruudussa eri
kulkutavoilla. Tulos kertoo mm. sen, mihin asukkaita kannattaa sijoittaa, jotta heilla olisi palvelut
mahdollisimman hyvin saavutettavissa. Saavutettavuus asukkaiden naktkulmasta ja erityisesti
saavutettavuuspuutteet ilman henkildautoa antavat osviittaa siihen, miten kaupan palveluverkkoa



tulisi myds pienten yksikdiden osalta tdydentadd, jotta se tukisi mahdollisimman tehokkaasti
autottoman ostosasioinnin edellytyksid. Tama on kuitenkin pikemmin kuntakaavoituksen kuin

maakuntakaavoituksen tehtava.

Analyysi kaupan sijainnin nakékulmasta antaa l&ahtokohdat palvelujen saavutettavuuden
arvioimiselle maakuntakaavan kaupan ratkaisua laadittaessa. Tulos ei kuvaa todellista kavelle,
pyoralla ja joukkoliikenteella kulkevaa asiakasmaaraa vaan pikemminkin vertailee keskenaan
sijaintipaikkojen saavutettavuutta. Vahittdiskaupan suuryksikdon saavutettavuutta verrataan myos

lahimman keskustan saavutettavuuteen.

Vahittaiskaupan suuryksikén saavutettavuus
Saavutettavuus joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteelld

Suuryksikko 2017 2030 2050
Lommila 5000-10 000 5000-10 000

Suomenoja _ 20000 -
Kulloonsilta 2000-5000 2000-5000 2000-5000
Nihtisilta

Turvesolmu

Konala 20000 -

Roihupelto 20000 -

Suutarila

Sakarinmaki 500-1000 500-1000
Varisto-Petikko 5000-10 000

Tammisto

Porttipuisto

Petas 2000-5000 5000-10 000

Koivuhaka 10 000-20 00010 000-20 00C

Padkaupunkiseutu

Sveitsinportaali 1000-2000  1000-2000  1000-2000
Valtatie 25 1000-2000  2000-5000  2000-5000
Jarvenpaan eteldinen  1000-2000 5000-10 000 5000-10 000
Keravanportti 5000-10 ooo [IGIG0026I606 AGIG06 261600
Inkilanportti 1000-2000  2000-5000  2000-5000
Mantsalanportti 500-1000 1000-2000  1000-2000
llvesvuori 500-1000 1000-2000 1000-2000
Mayréankallio 200-500 200-500 500-1000
Focus 2000-5000 5000-10 000 5000-10 000
Hyrylan eteldosa 1000-2000  2000-5000  2000-5000
Huhmari 0-100 0-100 0-100
KUUMA-kunnat

Tynninharju 1000-2000 1000-2000 1000-2000
Lempola 500-1000 1000-2000  1000-2000
Karjaan lounaisosa 200-500 200-500 500-1000
Horsback 0-100 0-100 0-100
Lansi-Uusimaa

Loviisan lansiosa 500-1000 500-1000 500-1000
Tarmola 2000-5000  2000-5000  2000-5000
Kuninkaanportti 500-1000 1000-2000 1000-2000
Ita-Uusimaa

Lahimman keskustan saavutettavuus
Saavutettavuus joukkoliikenteelld ja kevyelld liikenteelld

Suuryksikko

Lommila
Suomenoja
Kulloonsilta
Nihtisilta
Turvesolmu
Konala
Roihupelto
Suutarila
Sakarinmaki
Varisto-Petikko
Tammisto
Porttipuisto
Petas

Koivuhaka
Padkaupunkiseutu
Sveitsinportaali
Valtatie 25
Jarvenpaan eteldinen
Keravanportti
Inkildanportti
Mantsalanportti
llvesvuori
Madyrénkallio
Focus

Hyrylédn eteldosa
Huhmari
KUUMA-kunnat
Tynninharju
Lempola

Karjaan lounaisosa
Horsback
Lansi-Uusimaa
Loviisan lansiosa
Tarmola
Kuninkaanportti
Itd-Uusimaa

Lahin keskusta

Espoo
Matinkyla-Olari
Espoo
Kauniainen
Leppdvaara
Kannelmaki
Itakeskus
Tikkurila
Sakarinmaki
Myyrmaki
Pakkala
Hakunila
Kivistd
Pakkala

Hyvinkaa
Hyvinkaa
Jarvenpaa
Kerava
Masala
Mantsala
Nurmijarvi
Klaukkala
Korso
Hyryla
Nummela

Lohja

Lohja
Karjaa
Tammisaari

Loviisa
Porvoo
Porvoo

2017

2030 2050

2000-5000  2000-5000

5000-10 000
5000-10 000

20000- | 20000-
20000- | 20000-
1000-2000  1000-2000  1000-2000
1000-2000  1000-2000  1000-2000
2000-5000  2000-5000  2000-5000
10000-20 000 ol ililel- 20000 -
2000-5000  2000-5000  2000-5000
2000-5000  2000-5000  2000-5000
2000-5000  2000-5000  2000-5000
2000-5000  2000-5000  2000-5000
1000-2000  1000-2000  1000-2000
1000-2000  1000-2000  1000-2000
1000-2000  1000-2000  1000-2000

5000-10 000 5000-10 000 5000-10 000
5000-10 000 5000-10 000 5000-10 000

Luku kertoo siitd, kuinka paljon asiakkaita on laskennalliesesti saavutettavissa kyseisessa sijaintiruudussa kestavilla kulkutavoilla.
Mitd enemman asukkaita kohde saavuttaa, sitd paremmin se on sijoittunut yhdyskuntarakenteeseen kestavan saavutettavuuden nakokulmasta.

Mitd tummempi vari, sen parempi kestdva saavutettavuus.
Lahde: Vahittaiskaupan saavutettavuus Uudellamaalla, Starfica 2017



Asukassaavutettavuus
Kestavat kulkutavat 2016

I 20 000 -
I 10 000 - 20 000
5000 - 10 000
2000 -5 000
1000 - 2 000 [,J
500 - 1 000
200 - 500 _\
100 - 200 (‘ Ll
0- 100

Keskustat ja vahittdiskaupan suuryksikot

Uud 1 2. vail

; ® Keskustat

= A a ® Keskustan ulkopuolinen vahittaiskaupan suuryksikkd

Asukassaavutettavuus
Kestavat kulkutavat 2030

I 2o 000 -
I 10 000 - 20 000

5000 - 10 000
2000 - 5000

1000 - 2 000

500 - 1000
200 - 500
100 - 200
0- 100

Vahittdiskaupan saavutettavuus Uudellamaalla kestavilla kulkutavoilla 2016 ja 2030
Tarkemmat seutukohtaiset kartat [0ytyvat liitteesta 1
Léhde: Strafica
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Asukassaavutettavuus
Kestavat kulkutavat 2050

I 2o 000 - 50 000 AR

I 10 000 - 20 000 A~ . o LN Z i
5000 - 10 000 CEEREas ‘ T e / ol L o L
2000 - 5000 s S a . X 3 ? -
1000 - 2 000 N ga £
500 - 1000 e MO et b
200 - 500 - 5 i
100 - 200 / | - ‘ 4

- | :

Keskustat ja vahittaiskaupan suuryksikot
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

o Keskustat
® Keskustan ulkopuolinen vahittaiskaupan suuryksikkd

Vahittdiskaupan saavutettavuus Uudellamaalla kestavilla kulkutavoilla 2050
Tarkemmat seutukohtaiset kartat [6ytyvat liitteesta 1
Lahde: Strafica

Paakaupunkiseudulla vahittdiskaupan suuryksikot ovat jo nykydan suurelta osin hyvin tai erittain
hyvin saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla. Keskeinen paakaupunkiseutu jaa parhaan
saavutettavuusalueen sisélle ja alue laajenee vuoteen 2050 mennessa suurta osaa
paakaupunkiseutua kattavaksi. Vahittaiskaupan suuryksikoiden ja keskustojen vélinen
saavutettavuusero ei ole suuri. Vahittaiskaupan suuryksikot ovat paasaantoisesti
paakaupunkiseudulla merkittavasti paremmin saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla kuin
paakaupunkiseudun ulkopuolella. Lisaksi vahittaiskaupan suuryksikot ovat suurelta osin
paakaupunkiseudulla paremmin saavutettavissa kuin keskustat padkaupunkiseudun ulkopuolella.

Vabhittaiskaupan suuryksikoéistd Lommilan ja Variston saavutettavuus on kohtalainen, mutta
niidenkin saavutettavuus paranee vuoteen 2050 mennessa. Kulloonsilta, Sakarinmaki ja Petas
jaavat kestavalta saavutettavuudeltaan heikoiksi. Kulloonsillan osalta saavutettavuuden ei
arvioida parantuvan nykyisestd. Sakarinmaessa saavutettavuus paranee alueen rakentuessa,
mutta vield vuonna 2030 ovat seké vahittaiskaupan suuryksikkd etta keskusta heikosti
saavutettavissa verrattuna muuhun paakaupunkiseutuun. Petaksessa heijastuu vahainen
l&hiasutuksen maara, vaikka kohde sijoittuukin kehéaradan varrelle, ja on néin ollen
saavutettavissa raideliikenteella kohtalaisen vaivattomasti. Tulevaisuudessa saavutettavuus
paranee lahiasutuksen maaran kasvaessa.

KUUMA-kunnissa eli Helsingin seudun kehysalueella parhaimmat kestavan saavutettavuuden
alueet sijoittuvat keskustojen ymparistoon ja erityisesti paaradan varrelle. Keravan ja Jarvenpaan
yhdyskuntarakenteen tiiviys ja sen kehittyminen tulevaisuudessa nakyvat tuloksissa.
Vabhittaiskaupan suuryksikoista Keravanportti on kestavalta saavutettavuudeltaan paras, mutta
sekin jaa nykytilassa samaan luokkaan Lommilan ja Variston kanssa. Mayrankallio ja Huhmari
ovat kestavalta saavutettavuudeltaan heikkoja. Saavutettavuuden ei suuresti ennusteta
paranevan vuoteen 2050 mennessa. Keskustojen saavutettavuus, radan varren keskustoja
lukuun ottamatta, jaa vain keskimaaraiselle tasolle ja lahelle samaa tasoa laheisten
vahittaiskaupan suuryksikéiden kanssa.

Lansi-Uudellamaalla keskustojen ympéristd eroaa saavutettavuudeltaan muusta alueesta, mutta
niidenkaan kestava saavutettavuus ei nouse kovin korkealle tasolle. Pienemmat keskustat jaavat



kestavaltad saavutettavuudeltaan heikoksi. Vahittaiskaupan suuryksikéistd Tynninharjun ja
Lempolan saavutettavuus on paras, kun taas Karjaan lounaisosan ja Horsbackin kestava
saavutettavuus jaa heikoksi. Merkittavaa paranemistakaan ei ole odotettavissa.

Itd-Uudellamaalla Porvoon taajama erottuu saavutettavuudeltaan selvasti muusta Ita-
Uudestamaasta. Loviisassa kestéva saavutettavuus on parempi kuin muun ympariston, mutta
pienet keskustat eivat tarkastelussa erotu haja-asutusalueista. Vahittaiskaupan suuryksikoista
Tarmolan saavutettavuus on paras. Muut kohteet jaavat saavutettavuudeltaan keskitasolle
toisiinsa ja keskustan saavutettavuuteen verrattuna.

5.1.2.Lahisaavutettavuus

Kestavan saavutettavuuden nakdkulmasta lahialueen vaeston maara on ratkaiseva tekija. Talléin
asiointimatkat jaavat suurella osalla lyhyiksi. Suuri asukasmaara on myos edellytyksena
toimivalle joukkoliikenteelle. Nain ollen on tarkasteltu vahittaiskaupan suuryksikdiden lahialueen
vaestbnmaarada ja sen kehitysta. Tarkastelu on tehty etdisyytend maakuntakaavan tieverkkoa
pitkin, vuosien 2030 ja 2050 analyyseissd olemassa olevaa tieverkkoa taydennettiin
suunnitelmissa olevilla uusilla tieosuuksilla.
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Nykyinen tieverkko ja uudet tiet (vaalean sinisell&)
Lahde: Uudenmaan maakuntakaava, tiemerkinnat

Tarkasteltuja etaisyysvyohykkeitéa on nelja, 2 km, 5 km, 10 km ja 20 km. Koska vahittaiskaupan
suuryksikot ovat kohdemerkint6ja, ei tata pienempaa etaisyytta ole tarkoituksenmukaista tutkia.
Kaupan alueet sijoittuvat kohdemerkinnan lahiymparistoon, ja alueet voivat todellisuudessa olla
yli kilometrin laajuisia. Kahden kilometrin etaisyydella ei valttamatta ole paljon asukkaita, koska
useat kaupan alueet ovat kehittyneet tydpaikka-alueille, jossa omaa asutusta on vahan, mutta
asutusta voi olla rakentunut kaupan alueen ymparille. Liséksi alueet voivat hyvin olla
saavutettavissa julkisella liikenteella.

Viiden kilometrin vydhyketté voidaan pitda lyhyena etéisyytenad seudullisessa kauppa-asioinnissa.
Lansi- ja Itd-Uudellamaalla, jossa palveluverkko on harva, asiointietaisyydet muodostuvat
luonnollisesti pidemmiksi kuin paédkaupunkiseudulla ja keskeisella kehysalueella. Koska
keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan suuryksikot ovat voimassa olevassa maakuntakaavassa
tilaa vaativan kaupan alueita, on mielekéasta tarkastella myos suuria etaisyyksia.

Paakaupunkiseudulla vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden ymparistdssa on hyvin paljon
asukkaita, suurimmaksi osaksi yli 50.000 asukasta lahimman viiden kilometrin sisalla. Vuonna
2050 lahiasutusta on suurella osalla yli 80.000 viiden kilometrin siséalla. Suuryksikot eivat suuresti
eroa toisistaan lukuun ottamatta niita vahittaiskaupan suuryksikoita, jotka jaivat myos kestavassa
saavutettavuudessa muita heikommaksi. Kulloonsillan, Sakarinméen ja Petaksen laheisyydessa
asukasmaara jaa vahaiseksi. Sakarinméen osalta tilanne paranee lahiasutuksen kasvun myota,
mutta [&hialueen (5 km) vaesto jaa kuitenkin viela keskiméaaraista vahaisemmaksi.



Helsingin seudun kehysalueella eli KUUMA-kunnissa l&hialueen vaesttmaarasséa on suuria

vaihteluja. Keravanportin ja Focuksen l&hialueen (5 km) vaestt on kaikkein suurin ja

Mayrankallion ja Huhmarin kaikkein pienin. Tilanne ei ndilla alueilla parane merkittavasti
tulevaisuudessakaan.

Lansi-Uudellamaalla Lohjan vahittaiskaupan suuryksikot ovat lahiasutukseltaan selvasti
suurempia kuin Raaseporin suuryksikét. Lansi-Uudellamaalla vaestonmaara ei merkittavasti
kasva vuoteen 2050 mennessa. Itd-Uudellamaalla Porvoon vahittaiskaupan suuryksikét ovat
lahisaavutettavuudeltaan merkittavasti suurempia kuin Loviisan vahittaiskaupan suuryksikko,
vaikkakin Lovisan vahittéaiskaupan suuryksikon valitttmassa laheisyydessa (2 km) on enemman
asukkaista kuin Porvoon vanhittdiskaupan suuryksikéiden. Lahialueen vaestonkasvu on myoés
suurempaa Porvoossa kuin Loviisassa.

Véaesto vahittaiskaupan suuryksikon saavutettavuusvyohykkeelld

Suuryksikkd
Lommila
Suomenoja
Kulloonsilta
Nihtisilta
Turvesolmu
Konala
Roihupelto
Suutarila
Sakarinmaki
Varisto-Petikko
Tammisto
Porttipuisto
Petas

Koivuhaka
Padkaupunkiseutu
Sveitsinportaali
Valtatie 25
Jarvenpaan eteldine
Keravanportti
Inkilanportti
Maéntsalanportti
llvesvuori
Mayrankallio
Focus

Hyryldn eteldosa
Huhmari
KUUMA-kunnat
Tynninharju
Lempola

Karjaan lounaisosa
Horsback
Lansi-Uusimaa
Loviisan lansiosa
Tarmola
Kuninkaanportti
Itd-Uusimaa

2015

Etaisyys

2 km
5400
6 700

900

10 100
9400

26 300
9100

10 500

600
8300

11 500

9 600
100
1400

700
700
3200
6900
300
4900
2 400
100
800
3900
300

2900
2 600
1400

400

3500
2700
500

5 km
48 400
72 100
11 700
69 100
76 000
136 400
51300
69 100
2700
50 900
63 600
61 600
22 900
61 000

7 100
10500
22 600
37 100

7 100

9900

7 800

1300
26 800
16 800

4700

17 500
13 500
6 400
1600

6 100
19 300
17 600

10 km
156 000
182 100
108 800
245 100
281900
422 800
219 900
239 100
82 500
200 700
274 800
298 900
119 200
228 800

34 400
40 000
81700
109 100
65 500
12 600
14 600
20 800
152 100
96 900
21700

31900
28 200

9500
11 500

8 600
33300
33 400

20 km

526 300
436 100
614 700
665 300
794 900
882 800
631 800
789 200
448 700
784 500
856 900
731700
697 700
832 100

64 100
70 200
206 300
354 500
254 600
31900
77 800
183 000
595 200
362 600
49 900

41 400
58 400
24 500
21900

12 500
50 100
54 000

2030

Etdisyys

2 km
5600
8 000

900

21 600

13 800

34 800

12 800

11 100

600

10 200

12 800

10 500

100
1900

700
2400
4400
7900
1300
5400
2 600

300
1000
4 000

300

2900
3000
1400

400

3500
3900
1300

5 km
52 800
84 600
11 400
98 900
103 100
175 100
67 600
78 700
3900
69 900
75 900
67 200
25300
71300

7 100
13 100
27 600
49 600

9 800
12 500

9 000

3000
31200
19 200

5400

18 200
15 500
7 000
1600

6 600
26 000
21700

10 km

190 700
222 300
127 900

20 km
683 600
748 700
767 700
356300 884200
420100 995 600
562 000 1071 200
281600 851200
278200 974200
92 000 567900
271500 992 700
337900 1 044 700
341400 936800
144700 901 300
273 000 1022 900

36500 73900
48500 85500
99400 241900
128300 415100
74300 305000
15300 35700
16 600 104 900
27 600 235100
179500 755 000
119800 455500
23200 55100
35300 45700
31800 63900
11000 27100
12300 24100
9300 13200
40300 56300
41400 60800

2050

Etaisyys

2 km
6 000
10 000
1400
31400
14 200
36 600
13 200
13 300
5500
11100
14 100
14 400
800
2100

700
4100
5400
9900
1800
5400
3100

400
1500
4300

300

3000
3200
1500

400

3500
4000
2 800

5 km
61 300
100 100
13 300
122 300
123 000
190 200
77 000
93 900
23300
82100
87 000
86 500
28 800
81 800

7200
16 600
33200
60 600
10 600
12 600

9700

4700
40 300
21200

5400

18 800
16 800
8200
1600

6 600
27 900
24700

10 km

231 600
266 500 845200
148 000 875500
406 200 1 009 700
469 600 1140 400
625 300 1233200
325300 972300
329900 1 133400
126200 682 000
314 000 1 144 800
395100 1219200
425 100 1088 300
171 100 1 035 400
322 600 1 195 900

20 km
780 500

40600 84300
56500 96 700
115600 286 300
156 300 501 800
91500 360500
15400 39100
17800 118 600
33200 275000
214100 878 600
143 000 536 800
23800 59000
37600 48500
33800 67300
12500 29400
13300 26100
9300 13200
46200 63100
46500 68 100

Kun tarkastellaan Uuttamaata kokonaisuutena, on vahittaiskaupan suuryksikoiden l&hialueilla
eli alle viiden kilometrin sateelld vahan alle puolet maakunnan asukkaista. Vuoteen 2050
mennessa osuus kasvaa vahan yli puoleen. Suurimmalla osalla asukkaita (80 %) on
lahimpaan vahittaiskaupan suuryksikkdon matkaa alle 10 kilometria. Nykyista
maakuntakaavassa osoitettua kaupan suuryksikkdverkkoa voidaan néin ollen pitaa hyvinkin
kattavana, kun kyseessa on tilaa vaativan kaupan alueet.



Asukkaiden saavutettavuus kulkusateittdin lahimmasta suuryksikoista laskien

2015 2030 2050
asukkaat % as % as %
0-2 km 147 000 9 190000 10 227000 11
0-5 km 748 000 47 922000 50 1090000 51
0-10 km 1271000 80 1541000 83 1787000 84
0-20 km 1438000 91 1729000 93 1989000 93

5.1.3. Keskustojen laheisyys

Vabhittaiskaupan suuryksikkdalueiden sijaintia tarkastellaan suhteessa keskusverkkoon.
Tavoitteena on, ettd suuryksikkoalueet sijoittuvat riittdvan lahelle keskuksia, joissa on myds
paljon asukkaita. Muusta palveluverkosta irrallaan olevat keskittymét eivat ole palveluverkon
kannalta optimaalisia.

Suuryksikén ja lahimman keskustan vélista etdisyytta on tarkasteltu tieverkkoa tai
kevyenliikenteen kaytavaa pitkin suuntaa-antavasti toteutuneen keskusta-alueen reunalta kaupan
alueen reunalle.

Valtaosa vahittaiskaupan suuryksikkdalueista sijoittuu alle viiden kilometrin paéhan l[ahimmasta
maakuntakaavan keskustasta. Talla hetkelld alueet ovat tilaa vaativan kaupan alueita ja sen
suhteen asiointietaisyys on hyva, kun huomioidaan tilaa vaativan kaupan asiointitiheys. Yli viiden
kilometrin paassa lahimmasta keskustasta ovat vain Kulloonsilta ja Horsback. Naidenkin etaisyys
lahimpaén keskukseen on vain 6 kilometrid, jota voidaan pitdad kohtuullisena. Tilaa vaativan
kaupan nakokulmasta alueet ovat keskustaverkkoon ndhden hyvin sijoittuneet. Mikali keskustaa
lahella olevat suuryksikkdalueet tarjoaisivat myods paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan
palveluita eli keskustahakuista kauppaa olisi risking, ettéd keskustan kauppojen houkuttelevuus
kérsisi. Tama puoltaa keskustahakuisen kaupan paaasiallista sijoittamista keskustoihin.

Vahittaiskaupan suuryksikon ja lahimman keskustan valinen etaisyys

Vahittdiskaupan Etaisyys Vahittdiskaupan Etaisyys
suuryksikko Lahin keskusta km suuryksikko Lahin keskusta km
Lommila Espoo 2 Keravanportti Kerava 2
Suomenoja Matinkyla-Olari 2 Inkilanportti Masala 3
Kulloonsilta Espoo 7 Mantsalanportti Mantsala 2
Nihtisilta Kauniainen 1 llvesvuori Nurmijarvi 2
Turvesolmu Leppdvaara 2 Mayrankallio Klaukkala 4
Konala Kannelmaki 2 Focus Korso 4
Roihupelto Itdkeskus 2 Hyrylén eteldosa Hyryla 3
Suutarila Tikkurila 2 Huhmari Nummela 4
Sakarinmaki Sakarinmaki 1
Varisto-Petikko Myyrmaki 3 Tynninharju Lohja 3
Tammisto Pakkala 2 Lempola Lohja 4
Porttipuisto Hakunila 1 Karjaan lounaisosa Karjaa 2
Petas Kivistd 2 Horsback Tammisaari 6
Koivuhaka Pakkala 1

Loviisan lansiosa Loviisa 1
Sveitsinportaali Hyvinkaa 3 Tarmola Porvoo 2
Valtatie 25 Hyvinkaa 3 Kuninkaanportti Porvoo 3
Jarvenpaan eteldinen  Jarvenpaa 2

Paakaupunkiseudulla etéisyys vahittaiskaupan suuryksikon ja keskustan valilla jaa
paasaantoisesti alle kolmeen kilometriin. Vahittaiskaupan suuryksikén ja keskustan vali on usein
my0s rakentunut eli vahittdiskaupan suuryksikké on suoraan kiinni keskustaverkossa.



My0s padkaupunkiseudun ulkopuolella parin kilometrin valinen etéisyys on yleinen. Tall6in
vahittaiskaupan suuryksikkd sijoittuu hyvin lahelle keskusta-aluetta ja yleenséa on hyvin kiinni
taajamarakenteessa.

5.2.Profilointi

Voimassa olevassa maakuntakaavassa keskustan ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikot ovat
ns. tilaa vaativan kaupan alueita. Alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa sellaista merkitykseltaan seudullista vahittaiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon
ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-,
huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Uusia merkitykseltddn seudullisia
paivittaistavarakaupan suuryksikoitéd saadaan osoittaa ainoastaan Lommilaan. Maankaytto- ja
rakennuslain uudistuksen my6ta kaupan laatua ei enda kayteta kriteerind osoitettaessa
maakuntakaavaan vahittaiskaupan suuryksikoita. Sen sijaan kriteerind on palvelujen
saavutettavuus, mutta huomioon on otettava myos vahittdiskauppaa koskevat erityisesti
sisltdvaatimukset.

Paakaupunkiseudulla palvelujen saavutettavuus kavellen, pyoéralla ja joukkoliikenteellda on
erinomainen tiiviin kaupunkirakenteen ja hyvén joukkoliikenneverkon ansioista. Nykyiset
vahittaiskaupan suuryksikét ovat sijainniltaan lahes yhta hyvin saavutettavissa kuin keskustatkin
ja padsaantoisesti paremmin kuin keskustat paakaupunkiseudun ulkopuolella.
Paakaupunkiseudulla on myds niin tiiviisti paljon vaest6a, ettd kaupan verkko palvelee
lahtokohtaisesti paikallisia asukkaita. Palvellessaan lahialueen asukkaita palveluverkosta on
paakaupunkiseudulla muodostunut niin vetovoimainen, ettéd kauppapaikat houkuttelevat
asiakkaita myos seudun ulkopuolelta. Seudullisten asiakkaiden merkitys jaa kuitenkin selvasti
vahaisemmaksi kuin paikallisten asukkaiden, jolloin niiden voidaan todeta olevan merkitykseltédan
paikallisia. Yksittaisilla kauppapaikoilla ei ole merkitysté kokonaisuudessa, silla seudullista
asiointia suuntautuu paékaupunkiseudulle, vaikkei jotakin tiettya yksittaista kauppapaikkaa
alueella olisikaan.

Koska tiivis padkaupunkiseudun ydinalue on palveluiden saavutettavuudeltaan erinomainen ja
omaa vaestda on riittavasti, ei alueelle ole erikseen tarvetta osoittaa merkitykseltd&n seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita. Palveluiden seudullisen saavutettavuuden kannalta ei ole
merkitystd, minne kauppa ydinalueella sijoittuu, palvelut ovat yhta lailla saavutettavissa.
Vahittaiskaupan suuryksikoité voidaan osoittaa kaupunkirakenteeseen kuntakaavoituksessa,
jolloin on otettava huomioon yleiskaavoja koskevat erityiset sisaltévaatimukset.

Paakaupunkiseudulla suurin osa nykyisista keskustan ulkopuolisista vahittéaiskaupan
suuryksikdista kuuluu pdéakaupunkiseudun tiiviiseen ydinalueeseen. Lommila ja Varisto-Petikko
sijoittuvat ydinalueen reunaan. Niiden kestava saavutettavuus paranee vuoteen 2050 mennessa,
mutta ei aivan samalle tasolle tiiviin vydhykkeen kanssa. Sijoittuessaan paakaupunkiseudun
reuna-alueelle niiden seudullinen merkitys on myos suurempi kuin ydinalueella.

Tiiviin paékaupunkiseudun ydinalueen ulkopuolelle sijoittuvat Kulloonsillan, Sakarinmaen seké
Petaksen suuryksikot. Sakarinméen ja Petaksen suuryksikot kuroutuvat hiljalleen kiinni
ydinalueeseen. Naita suuryksikkoja lahimmaéksi sijoittuva keskusta-alue ei ole viela rakentunut, ja
jos alueelle sijoittuu laaturajoittamatonta kauppaa, voivat keskustojen kehitysedellytykset
heikentya.

Paakaupunkiseudun ydinalueen ulkopuolella seka muualla Uudellamaalla on palvelujen
saavutettavuuteen ja kaupan siséltévaatimuksiin perustuen suositeltavaa profiloida keskustan
ulkopuoliset merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan suuryksikét ns. tilaa vaativan kaupan
alueiksi. Palvelujen saavutettavuuden lisdksi vaikutukset keskustoihin ja niiden kehittAmiseen
ovat profiloinnissa avainasemassa. Kaupan alueella voi sijaita merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikon alarajan alittavaa keskustahakuista kauppaa, joka méaaritellaan
kuntakaavoituksessa.

Keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan suuryksikot Uudellamaalla pdédkaupunkiseudun
ydinalueen ulkopuolella eivat paédsaantoisesti ole kovin hyvin kestavilla kulkutavoilla
saavutettavissa. Jos alueille sijoitetaan keskustahakuista kauppaa, silla voi olla haitallisia
vaikutuksia keskustojen kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Keskustan heikentyessa



voi myos palvelujen saavutettavuus heikentya. Keskustojen ulkopuolisten vahittaiskaupan
suuryksikdiden saavutettavuus henkildautolla on kuitenkin seututasolla hyva. Jos alueille
sijoitetaan vain tilaa vaativaa kauppaa ja alueilla asioidaan harvoin, on palvelujen saavutettavuus
riittdvalla tasolla. Nain ollen alueet voidaan osoittaa maakuntakaavaan tilaa vaativan kaupan
alueiksi, kun kriteerin& on palvelujen saavutettavuus.

Keskustojen ulkopuolisten vahittaiskaupan suuryksikdiden verkon harventaminen voi sen sijaan
heikentdé palvelujen kokonaissaavutettavuutta. Tilaa vaativa kauppa keskittyy seudullisesti
merkittaviin vetovoimaisiin kauppapaikkoihin ja koska seuraavat lahimmat keskustan ulkopuoliset
vahittaiskaupan suuryksikot ovat kaukana, asiointimatkat tilaa vaativaan kauppaan seudulla
pitenisivét, jos palveluverkko seudulla harvenee. Jatkossa voidaan kuitenkin harkita, etta kaikkein
heikoimmin kestavilla kulkutavoilla saavutettavissa olevat vahittdiskaupan suuryksikot jatetaan
maakuntakaavaan osoittamatta.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden profilointi

Suuryksikko
Lommila
Suomenoja
Kulloonsilta
Nihtisilta
Turvesolmu
Konala
Roihupelto
Suutarila
Sakarinmaki
Varisto-Petikko
Tammisto
Porttipuisto
Petas
Koivuhaka
Padkaupunkiseutu
Sveitsinportaali
Valtatie 25

Jarvenpaan eteldinen

Keravanportti
Inkildnportti
Mantsalanportti
llvesvuori
Mayrankallio
Focus

Hyrylan eteldosa
Huhmari
KUUMA-kunnat
Tynninharju
Lempola
Karjaan lounaisosa
Horsback
Lansi-Uusimaa
Loviisan ldnsiosa
Tarmola
Kuninkaanportti
Itd-Uusimaa

2017

2000-5000

500-1000
5000-10 000

2000-5000

1000-2000
1000-2000

2030

5000-10 000 5000-10 000

i

2000-5000
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Profilointi ja sen perustelut

Tivaa: PKS-vydhykkeen reunalla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustan kehittdmiseen.

PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestava saavutettavuus, lahialueella riittdvasti asukkaita, merkitys paikallinen.
Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyva saavutettavuus henkiléautolla.

PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestévé saavutettavuus, lahialueella riittévasti asukkaita, merkitys paikallinen.
PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestavé saavutettavuus, lahialueella riittdvasti asukkaita, merkitys paikallinen.
PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestava saavutettavuus, lahialueella riittdvasti asukkaita, merkitys paikallinen.
PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestava saavutettavuus, lahialueella riittdvasti asukkaita, merkitys paikallinen.
PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestava saavutettavuus, lahialueella riittdvasti asukkaita, merkitys paikallinen.
Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus ennen 2050; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustan kehittdmiseen.
Tivaa: PKS-vydhykkeen reunalla; laaturajoittamattomana voisi vaikuttaa keskustaan.

PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestévé saavutettavuus, lahialueella riittavasti asukkaita, merkitys paikallinen.
PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestava saavutettavuus, lahialueella riittdvasti asukkaita, merkitys paikallinen.
Tivaa: Hyva kestava saavutettavuus vasta 2050; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustan kehittdmiseen.
PKS-vydhyke, laatua ei ohjata: Hyva kestava saavutettavuus, lahialueella riittdvasti asukkaita, merkitys paikallinen.

Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Huono kestévé saavutettavuus, hyva saavutettavuus henkiléautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: laaturajoittamattomana vaikuttaisi haitallisesti keskustaan.

Tivaa: laaturajoittamattomana vaikuttaisi haitallisesti keskustaan.

Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Heikko kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkiléautolla; osoittamatta jattdminen pidentda asiointimatkoj
Tivaa: Laaturajoittamattomana vaikuttaisi haitallisesti keskustaan.

Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyva saavutettavuus henkiléautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Heikko kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; osoittamatta jattdminen pidentad asiointimatkoj

Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyva saavutettavuus henkiléautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyva saavutettavuus henkiléautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Heikko kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; osoittamatta jattdminen pidentad asiointimatkoj
Tivaa: Heikko kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; osoittamatta jattdminen pidentad asiointimatkoj

Tivaa: Heikko kestéva saavutettavuus, hyva saavutettavuus henkiléautolla; osoittamatta jattdminen pidentda asiointimatkoj
Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyva saavutettavuus henkiléautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.
Tivaa: Huono kestéva saavutettavuus, hyvé saavutettavuus henkildautolla; laaturajoittamattomana vaikuttaisi keskustaan.



5.3.Vahittaiskaupan suuryksikoéiden enimmaismitoitus

Uudenmaan kaupan kokonaismitoitusta tarkasteltiin luvussa 4.5. Kaupan kokonaismitoitus
késittda keskusta-alueet ja vahittaiskaupan suuryksikot seka merkitykseltdan paikallisen ja
seudullisen kaupan. Maakuntakaavassa mitoitetaan merkitykseltddn seudulliset keskustojen
ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikét. Esitetyn profiloinnin ja sen perusteluiden pohjalta
kaavassa esitetdaan keskustan ulkopuolisia merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan
suuryksikdita kehitettavan padasiassa tilaa vaativan kaupan alueina, joten mitoituksen
lahtékohtana on seutujen tilaa vaativan kaupan mitoitus. Enimmaismitoitus kattaa olemassa
olevan ja uuden liiketilan sek& seudullisen kaupan lisaksi myds alueelle sijoittuvat pienemmaéat
paikalliset myymalat.

Keskustan ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikét on mitoitettu Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa, joka vahvistettiin lokakuussa 2014. Voimassa olevaa mitoitusta
kaytetaan lahtokohtana uuden mitoituksen laadinnassa. Sakarinméen vahittaiskaupan
suuryksikon mitoituksen lahtokohtana on Ostersundomin maakuntakaavaehdotus. 2.
vaihemaakuntakaavan vahvistamisen jalkeen kaupan kehityksessa on tapahtunut muutoksia,
joita on selvitetty Uudenmaan palveluverkon kehitys ja vertailu —selvityksessa.
Maakuntakaavatasolla ja pitkdnaikavalin tarkastelun kannalta muutokset eivéat ole kovin
merkittavia. Suurin vaikutus mitoitukseen tulee Uusimaa-kaavan 2. vaihemaakuntakaavaa
pidemmasté aikaperspektiivista ja sen mukaisesta vaeston kasvun lisdyksesta seka vaesttn
sijoittumisen painopisteen muutoksista. Liséaksi matkailun ja vapaa-ajan asukkaiden huomioon
ottaminen kaupan mitoituksessa vaikuttaa jonkin verran.

Vahittaiskaupan suuryksikoiden kaavoitusta koskevan oppaan (Ymparistthallinnon ohjeita
3/2013) mukaan keskusta-alueiden ulkopuolisten merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan
suuryksikdiden enimmaismitoitus esitetddn maakuntakaavassa yleensa enimmaiskerrosalana.
Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan alueen kaikki kaupan kerrosala eli vahittaiskaupan
suuryksikdiden kerrosalan lisdksi my6s pienemmat kaupan yksikot, jotka yhdesséd muodostavat
myymalakeskittyman, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkoon.
Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan seka olemassa oleva ettd uusi kerrosala. Lahtékohtina
enimmaismitoituksen maarittelylle ovat vahittaiskaupan kokonaismitoitus seka vaikutusten
arvioinnin tulokset. Enimmaismitoitus esitetdan riittavalla tarkkuudella, joka tdsmentyy
kuntakaavoituksessa.

Aluksi verrataan voimassa olevan maakuntakaavan kaupan mitoitusta ja uutta liiketilaa tdssa
selvityksessa laskettuun tilaa vaativan kaupan mitoitukseen. Olemassa olevaa liiketilan maaraa
on tarkasteltu alueilla kuten 2. vaihemaakuntakaavan aikaisessa kaupan selvityksessa ja
tilannetta on paivitetty Uudenmaan palveluverkon kehitys ja vertailu —selvityksessa. Tarkempi
aluerajaus tulee maaritella kuntakaavoituksessa, jolloin nykyinen liiketilan maara alueella voi
tasmentya.

Voimassa olevan maakuntakaavan mitoituksen mukaisesti voidaan keskustan ulkopuolisiin
vahittaiskaupan suuryksioihin sijoittaa 1.752.000 k-m? uutta liiketilaa. Kokonaisuudessaan uuden
liiketilan tarve vuoteen 2050 on tassa selvityksessa esitettyjen laskelmien mukaan tilaa
vaativassa kaupassa 2.233.000 k-m?2. Seutukohtaisesti suhde vaihtelee. Pagkaupunkiseudulla
tilaa vaativan kaupan tarve on uusien laskelmien mukaan huomattavasti suurempi kuin
maakuntakaavan enimmaismitoituksen mukaisesti on alueille mahdollista sijoittaa uutta liiketilaa.
KUUMA-kunnissa ja Ita-Uudellamaalla vahittaiskaupan suuryksikéihin voi sijoittaa uutta liiketilaa
enemman, kuin mité seudulla on laskennallinen mitoitus uusien laskelmien mukaan. Sen sijaan
Lansi-Uudellamaalla keskustan ulkopuolisiin vahittaiskaupan suuryksikéihin voidaan
voimassaolevan kaavan mukaan sijoittaa hieman uusien laskelmien mukaista tarvetta vahemman
uutta liiketilaa.



Vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus voimassa olevassa maakuntakaavassa
seka tilaa vaativan kaupan uuden liiketilan tarve vuoteen 2050

K-m?> Tilaa
vaativan
kaupan

2. vmk Liiketilat Uutta liiketilatarve
mitoitus 2016 liiketilaa 2050

Lommila 200 000 77 000 123 000

Suomenoja 200 000 135 000 65 000

Kulloonsilta 100 000 49 000 51 000

Nihtisilta 75 000 15 000 60 000

Turvesolmu 50 000 0 50 000

Konala 200 000 104 000 96 000

Roihupelto 200 000 138 000 62 000

Suutarila 100 000 67 000 33 000

Sakarinmaki 100 000 0 100 000

Varisto-Petikko 175 000 128 000 47 000

Tammisto 150 000 115 000 35 000

Porttipuisto 125 000 85 000 40 000

Petas 100 000 0 100 000

Koivuhaka 100 000 64 000 36 000

Padkaupunkiseutu 1875 000 977 000 898 000 1501 000

Sveitsinportaali 125 000 48 000 77 000

Valtatie 25 30 000 0 30 000

Jarvenpaan etelainen liitt 100 000 16 000 84 000

Keravanportti 75 000 26 000 49 000

Inkilanportti 75 000 0 75 000

Mantsalanportti 75 000 29 000 46 000

llvesvuori 30 000 5000 25 000

Mayrankallio 50 000 0 50 000

Focus 75 000 0 75 000

Hyrylan eteldosa 100 000 72 000 28 000

Huhmari 50 000 0 50 000

KUUMA-kunnat 785 000 196 000 589 000 463 000

Tynninharju 75 000 40 000 35000

Lempola 75 000 25 000 50 000

Karjaan lounaisosa 30 000 12 000 18 000

Horsback 50 000 16 000 34 000

Lansi-Uusimaa 230 000 93 000 137 000 155 000

Loviisan lansiosa 30 000 20 000 10 000

Tarmola 100 000 57 000 43 000

Kuninkaanportti 125 000 50 000 75 000

Ita-Uusimaa 255 000 127 000 128 000 114 000

Uusimaa 3 145 000 1393 000 1752 000 2 233 000

Liiketilat 2016, Iahde: Uudenmaan kaupan palveluverkon kehitys ja vertailu, Uudenmaan liitto 2016



Paakaupunkiseudulla suurin osa voimassa olevan maakuntakaavan vahittaiskaupan
suuryksikdista sijoittuu paakaupunkiseudun tiiviille ydinvyéhykkeelle, jossa kauppa on
lahtokohtaisesti paikallisesti merkittavaa ja sité voidaan sijoittaa alueelle kuntakaavoituksen
perusteella. Nain ollen vyohykkeelle sijoittuvia nykyisia keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan
suuryksikdita ei ole tarvetta maakuntakaavassa mitoittaa. Lommila, Kulloonsilta, Petas, Varisto-
Petikko ja Sakarinméaki jaavat vyohykkeen ulkopuolelle. Niihin ja muihin vahittéaiskaupan
suuryksikdihin suunnataan seudullista tilaa vaativaa kauppaa.

Vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus
Uusimaa -kaava 2050

K-m?> Tilaa
vaativan
kaupan
Ehdotettu Liiketilat Uutta liiketilatarve
mitoitus 2016 liiketilaa 2050

Lommila 250 000 77 000 173 000

Kulloonsilta 100 000 49 000 51 000

Sakarinmaki 100 000 0 100 000

Varisto-Petikko 250 000 128 000 122 000

Petas 100 000 0 100 000

Padkaupunkiseutu 800 000 254 000 546 000 1501 000

Sveitsinportaali 125 000 48 000 77 000

Valtatie 25 30 000 0 30 000

Jarvenpaan eteldinen liitt 100 000 16 000 84 000

Keravanportti 75 000 26 000 49 000

Inkilanportti 75 000 0 75 000

Mantsalanportti 75 000 29 000 46 000

llvesvuori 30 000 5000 25 000

Mayrankallio 50 000 0 50 000

Focus 100 000 0 100 000

Hyrylan eteldosa 100 000 72 000 28 000

Huhmari 50 000 0 50 000

KUUMA-kunnat 810 000 196 000 614 000 463 000

Tynninharju 80 000 40 000 40 000

Lempola 80 000 25 000 55 000

Karjaan lounaisosa 40 000 12 000 28 000

Horsback 50 000 16 000 34 000

Lansi-Uusimaa 250 000 93 000 157 000 155 000

Loviisan lansiosa 30 000 20 000 10 000

Tarmola 100 000 57 000 43 000

Kuninkaanportti 125 000 50 000 75 000

Itd-Uusimaa 255 000 127 000 128 000 114 000

Uusimaa 2 115 000 670 000 1445 000 2 233 000

Lihavoitu ne suuryksikot, joissa enimmaismitoitusta on ehdotettu nostettavan 2.
vaihemaakuntakaavan mitoituksesta



Paakaupunkiseudulla vaeston maara kasvaa voimakkaasti, joten myos kaupan liiketilatarve
kasvaa ja on suurempi kuin 2. vaihemaakuntakaavan aikaisissa mitoituslaskelmissa. Lommilan ja
Varisto-Petikon enimmaismitoitusta on nain ollen tamén selvityksen ehdotuksessa nostettu
voimassa olevasta maakuntakaavan mitoituksesta. Kulloonsillan, Sakarinméaen ja Petaksen
mitoitus on jatetty ennalleen. Petas ja Sakarinmaki ovat toteutumassa pidemmalla aikavalilla ja
Kulloonsilta on paékaupunkiseudun kohteista kaikkein heikoimmin saavutettavissa kestavilla
kulkutavoilla. Padkaupunkiseudulla on my6és mahdollista kehittaa tilaa vaativaa kauppaa muun
kaupan rinnalla myds koko paakaupunkiseudun ydinvydhykkeella kuntakaavoitukseen perustuen.

KUUMA-kunnissa eli Helsingin seudun kehysalueella voimassa olevan maakuntakaavan
enimmaismitoitus on hyvalla tasolla suhteessa liiketilatarpeeseen. Mitoitus on riittdvan lahella
tarvetta, eika ole tarkoituksen mukaista ryhtya laskemaan enimmaismitoitusta, kun kyse on tilaa
vaativasta kaupasta. Liséksi alueelle voidaan sijoittaa paikallista keskustahakuista kauppaa ja
kaupallisia palveluita, jotka eivat sisélly tilaa vaativan kaupan tarpeeseen.

Focuksen alueen enimmaismitoitusta ehdotetaan nostettavaksi voimassa olevan yleiskaavan
mukaiseksi eli 100.000 kerrosneliometriin. Focus sijoittuu kilometrin paahan
paakaupunkiseudusta, joten sen lahivaikutusalue ulottuu paakaupunkiseudun puolelle. Lahin
keskusta on Korso Vantaan puolella ja rakentuessaan Focus on yksi [ahimmista kaupan
keskittymista Koillis-Vantaalla. KUUMA-kunnissa on muitakin vahittaiskaupan suuryksikdita,
joiden lahivaikutusalue ulottuu paakaupunkiseudulle. Nain ollen KUUMA-kunnissa uuden liiketilan
mitoitus voi olla suurempi kuin seudun oma laskennallinen liiketilatarve, koska osa
paakaupunkiseudun tarpeesta voi suuntautua KUUMA-kuntiin.

Lansi-Uudellamaalla vapaa-ajan asukkaiden huomioon ottaminen mitoituksessa vaikuttaa
enimmaismitoitukseen. Mitoitusta ehdotetaan nostettavaksi niin, etta uuden liiketilan tarve voi
alueella toteutua. Mitoitusta nostetaan Tynninharjulla, Lempolassa seka Karjaan lounaisosassa,
sen sijaan Horsbackin mitoitus jatetaan ennalleen, koska se on kohteista heikoimmin
saavutettavissa.

Esitetty enimmaismitoitus on suositus, joka pohjautuu voimassa olevan maakuntakaavan
enimmaismitoitukseen ja laskennalliseen liiketilatarpeeseen. Niissa kunnissa, joissa on kaksi
vahittaiskaupan suuryksikkda joko hyvin lahelld tosiaan tai suunnilleen samalla
saavutettavuusvyohykkeellda, voidaan lopullisessa kaavaratkaisussa hyvin tasata keskinaisia
mitoituksia, jos tahan I6ytyy perusteluja mm. alueiden toteutettavuuden suhteen. Esimerkiksi
Ilvesvuoren mitoitus voi olla esitettya suositusta hieman suurempi, jos vastaavasti Mayrankallion
mitoitus on saman verran pienempi. llvesvuori ole paremmalla saavutettavuusvyohykkeella ja
Mayrankallion toteutus vasta mahdollisesti pidemmalla tulevaisuudessa. Nain ollen palvelujen
saavutettavuus ei heikkenisi esitetysta suosituksesta.

Maakuntakaavan on tarkoitus ohjata vain seudullisesti merkittavia vahittaiskaupan suuryksikoita.
Seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan koon alarajaa pienempid, paikallisesti merkittavia
myymalditd on mahdollista toteuttaa vahittaiskaupan suuryksikkdalueella kunnan omaan
suunnitteluun ja vaikutusten arviointiin perustuen, kuitenkin niin, ettei maakuntakaavaan osoitettu
enimmaismitoitus tayty. Enimmaismitoitus sisaltaa siis myos pienet ja paikalliset vahittaiskaupan
myymalat.



Vaikutusten arvioinnilla selvitetd&n luvussa 5 esitetyn suosituksen mukaisen keskustan
ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikdiden vaikutuksia keskustoihin ja niiden kehittdmiseen
seka muuhun palveluverkkoon. Lisaksi arvioidaan vaikutuksia palvelujen saavutettavuuteen.
Tavoitteena on edistaa sellaisen palveluverkon muodostumista, jossa asiointimatkat ovat
kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman véahaisia. Kaavatyon edetessa vaikutusten
arviointia voidaan tarvittaessa taydentaa esimerkiksi liikenteellisten vaikutusten osalta.

Vaikutusten arviointia on tehty ja esitetty selvityksessa vahittaiskaupan suuryksikdiden
profiloinnin seka mitoittamisen rinnalla, ja vaikutusten arvioinnin pohjalta on tehty suositus
profiloinnista ja mitoituksesta. Tassa luvussa esitetaan edella tehdysta vaikutusten arvioinnista
yhteenveto.

6.1.Vaikutukset palveluverkkoon ja keskustoihin

Vaikutuksia palveluverkkoon ja keskustoihin tarkastellaan maakuntakaavan keskustojen,
keskustan ulkopuolisten vahittaiskaupan suuryksikdiden seké paakaupunkiseudun
ydinvydhykkeen nakdkulmista.

6.1.1. Keskustat

Maakuntakaavassa keskeinen periaate on, etta merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan
suuryksikot sijoittuvat ensisijaisesti keskusta-alueelle. Uudessa maankaytto- ja rakennuslaissa
keskustojen enimmaismitoituksesta on luovuttu. Nain ollen keskustoja ei ole maakuntakaavassa
ole enda tarpeen mitoittaa. Keskustoissa ja niiden Iahist6lla asuu suuri osa kunnan tai taajaman
asukkaista, ja keskustoissa myos joukkoliikenteen saavutettavuus on yleensa parhain. N&in ollen
keskustassa palvelut ovat mahdollisimman hyvin saavutettavissa joukko- ja kevytliikenteell.
Kaupan sijoittamisella keskustaan edistetdan sellaisen palveluverkon muodostumista, jossa
asiointimatkat ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman véahaisia.

Kauppa keskittyy ja suuret keskukset eli padkaupunkiseudun keskukset, KUUMA-kuntien
keskukset seka myo6s seutukeskukset kasvavat vaeston kasvun myotéd. Kun ndmaé suuret
keskukset kehittyvat vaestta yha paremmin palveleviksi, niistd on muodostunut usein niin
monipuolisia, ettd ne vetavat asiointia laajemmaltakin alueelta. Pienet keskukset kehittyvat
pienimuotoisemmin ja oman lahialueen vaesttn pohjalta. Pieniin keskustoihin ei todennékdisesti
tule sijoittumaan vahittadiskaupan suuryksikoita. Tavoitteena on kuitenkin mahdollistaa kaikkien
keskustojen kehittdminen, joten keskustatoimintojen merkintéja esitetdédn myoés pieniin
kuntakeskuksiin. Joka tapauksessa pienemmista keskuksista siirtyy ostovoimaa suurempiin
keskuksiin, yleensé paakaupunkiseudulle tai [ahimpaén seutukeskukseen, koska monipuoliselle
kaupan tarjonnalle ei pienissa keskuksissa ole riittavasti asukkaita.

6.1.2. Keskustan ulkopuoliset vahittéaiskaupan suuryksikot

Vabhittaiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue. Kaikille kaupan
toimijoille, toimialoille tai liiketyypeille ei keskusta-alue ole kuitenkaan luonteva ja toimiva
sijaintipaikka. Vahittaiskaupan suuryksikko voidaan sijoittaa myds keskustan ulkopuolelle
edellyttéen, ettéd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon.
Taman lisaksi vahittaiskaupan suuryksikkoja sijoitettaessa tulee ottaa huomioon myds lain 71 b
8:n vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltdvaatimukset maakunta- ja
yleiskaavalle. Keskustojen ohella maakuntakaavan osoitetaan keskustojen ulkopuolelle
merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikdité. jotka taydentéavat keskusverkkoa.

Merkitykseltd&n seudulliset keskustojen ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikot, joita jatkossa
kutsutaan lyhyesti vahittaiskaupan suuryksikoiksi, vahittdiskaupan suuryksikkdalueiksi tai kaupan
alueiksi, tullaan kaavassa osoittamaan keskustojen laheisyyteen ja muuten hyvin saavutettavissa



oleviin sijaintipaikkoihin. Paakaupunkiseudun ydinalueen ulkopuolella seka muualla
Uudellamaalla on palvelujen saavutettavuuteen ja kaupan sisaltdvaatimuksiin perustuen paadytty
osoittamaan keskustan ulkopuoliset merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikot ns.
tilaa vaativan kaupan alueiksi. Palvelujen saavutettavuuden liséksi vaikutukset keskustoihin ja
niiden kehittdmiseen ovat profiloinnissa avainasemassa.

Paasaantdisesti voidaan todeta, ettei vahittaiskaupan suuryksikkoalueille suunnatulla tilaa
vaativalla kaupalla ja muulla alueelle soveltuvalla erikoiskaupalla ole merkitysta
keskustakauppaan. Tilaa vaativa kauppa ei hakeudu keskustaan ja sen sijoittuminen keskustan
ulkopuolelle ei vaikuta keskustaan. Muu alueelle soveltuva kauppa ei myodskaan yleisesti ole
keskustahakuista ja sen mé&ara on niin pientd, ettei silla ole vaikutusta keskustakauppaan.
Keskustoihin hakeutuva ja sijoittuva kauppa on erityyppista eika vahittaiskaupan
suuryksikkoalueille sijoittuva tilaa vaativa kauppa kilpaile keskustakaupan kanssa.

Maakuntakaavan keskustojen ulkopuolisille vahittaiskaupan suuryksikkdalueille sijoitetaan
paaosin vain uutta tilaa vaativaa kauppaa. Alueelle voi my6s sijoittaa sellaista mm. tilaa vaativaa
kauppaa taydentavaa erikoiskauppaa, joka synergiavaikutustensa vuoksi tukee keskustan
ulkopuolista kauppakeskittymaa. Talla ei arvioida olevan haitallisia vaikutuksia
keskustakauppaan. Lisaksi kaupan alueella voi sijaita merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikdn alarajan alittavaa keskustahakuista kauppaa, joka méaaritellaan
kuntakaavoituksessa. Paikalliset myymalat lasketaan kuitenkin mukaan vahittaiskaupan
suuryksikon enimmaismitoitukseen. Alueilla on jo talla hetkelld paivittiistavarakauppaa ja
erikoiskauppaa seka palveluita, vaikkakin varsinaisen keskustamaisen erikoiskaupan maara
alueilla on vahaista.

Vahittaiskaupan suuryksikkdalueet taydentavat keskusta-alueita, jolloin palveluverkko muodostuu
monipuoliseksi ja maakunnasta |6ytyy erilaisille kaupan toiminnoille toimivia sijaintipaikkoja.
Tavoitteena on tihe& vahittéiskaupan suuryksikkoverkko, jolloin asiointimatkat muodostuvat
mahdollisimman lyhyiksi. N&in ollen paékaupunkiseudun ydinalueen ulkopuolelle edotetaan
kaavaan osoitettavaksi kaikki voimassa olevan maakuntakaavan ja Ostersundomin
maakuntakaavan ehdotuksen mukaiset keskustan ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikét. Jos
vahittaiskaupan suuryksikoita jatetdan osoittamatta, voi palvelujen kokonaissaavutettavuus
heikentya. Tilaa vaativa kauppa keskittyy seudullisesti merkittaviin vetovoimaisiin
kauppapaikkoihin, eli pienempia paikallisia tilaa vaativan kaupan alueita ei padkaupunkiseudun
ydinalueen ulkopuolella juuri ole. Jos palveluverkko seudulla harvenee, asiointimatkat tilaa
vaativaan kauppaan seudulla pitenisivat.

6.1.3. Paakaupunkiseudun ydinvyohyke

Paakaupunkiseudun ydinalue on merkittava kauppapaikka Uudellamaalla. Palvelujen
saavutettavuus kavellen, pyodralla ja joukkoliikenteelld on erinomainen tiiviin kaupunkirakenteen ja
hyvan joukkoliikenneverkon ansioista. Alueella on niin tiiviisti paljon vaestda, ettd kaupan verkko
palvelee lahtokohtaisesti paikallisia asukkaita. Padosa kaupan keskusten asiakakkaista tulee
keskusten lahialueilta, mutta asiointia tapahtuu myds ristiin rastiin vydhykkeen sisalla muun
liikkumisen ohella ja asiakkaan sen hetkisen asiointitarpeen mukaisesti.

Palvellessaan ldhialueen asukkaita on tiiviin ydinalueen palveluverkosta muodostunut niin
vetovoimainen, etté kauppapaikat houkuttelevat asiakkaita myds paakaupunkiseudun
ulkopuolelta. Seudullisten asiakkaiden merkitys jad kuitenkin selvasti vdahaisemmaksi kuin
paikallisten asukkaiden, jolloin keskuksien merkitys on enemman paikallinen. Seudulliseen
palveluverkkoon ei ydinalueen yksittaisella kauppapaikalla ole merkitysta, silla seudullista
asiointia suuntautuu paakaupunkiseudulle, vaikkei yksittaistd kauppapaikkaa alueella olisikaan.
Toisin sanoen ydinalue houkuttelee asiointia seudun ulkopuolelta kokonaisuudessaan huolimatta
yksittaisista kauppapaikoista, miké johtuu siitd, etta palvelutarjonta on kokonaisuudessaan
merkittavasti monipuolisempaa ydinalueella kuin muualla Uudellamaalla. Jos yksi kauppapaikka
puuttuu verkosta, asiointia siirtyy seuraavaan kauppapaikkaan.

Paakaupunkiseudun ydinvyohykkeella keskustojen ja keskustojen ulkopuolisten kauppapaikkojen
rajat osittain hamartyvat. Saavutettavuudessa ei alueiden valilla ole suuria eroja. Molempien
ymparistossa on tiiviisti asukkaita ja keskustan ulkopuolinen kauppapaikka toimii lahikauppana
suurelle joukolle asukkaita. Padkaupunkiseudun ydinalueella keskustan ulkopuoliset



kauppapaikat osoitetaan ja profiloidaan kuntakaavoituksessa, koska ne ovat merkitykseltaan
paikallisia. Talloin myods tarkempi vaikutusten arviointi tehdédén kuntakaavoituksessa.

6.2. Mitoituksen tarkastelua

Mitoituksella on tarke& merkitys, kun tarkastellaan vahittédiskaupan suuryksikdiden vaikutuksia.
Vabhittaiskaupan suuryksikéiden mitoitus perustuu ostovoiman kasvun pohjalta laskettuun
liiketilatarpeeseen ja siihen vaikuttavat asukkaiden ostovoiman lisdksi vapaa-ajan asukkaiden ja
matkailijoiden ostovoima, kaupan konseptien kehitys, verkkokauppa ja kilpailun edellytykset.
Liséksi enimmaismitoitus sisaltaa nykyiset liiketilat.

Ensimmaiseksi tarkastellaan vahittaiskaupan suuryksikdille ehdotettua uuden liiketilan mitoitusta
suhteessa laskennalliseen liiketilan lisatarpeeseen (ks. luku 4.5). Koska alueita kehitettdén
merkitykseltdan seudullisina tilaa vaativan kaupan alueina, vertailun lahtékohtana on aluksi
seutukohtainen tilaa vaativan kaupan liiketilatarve. Tilaa vaativassa kaupassa asiointimatkat ovat
yleensé seudullisia, koska tilaa vaativa kauppa keskittyy, tilaa vaativan kaupan ostoksilla
kaydaan harvoin, ja usein asiointikohde valitaan sen hetkisen tarpeen mukaan eika niinkaan aina
lahimman kaupan alueen mukaan.
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Uusimaa-kaavaan suositeltu vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus verrattuna laskettuun liiketilan
lisatarpeeseen.

Paakaupunkiseudulla vain 36 % tilaa vaativan kaupan tarpeesta on ehdotuksessa suunnattu
keskustan ulkopuolisiin vahittaiskaupan suuryksikoihin. Vahittaiskaupan suuryksikdiden liséksi on
paakaupunkiseudun tiiviilla ydinvythykkeella paljon kauppapaikkoja, jotka kehittyvat tilaa
vaativan kaupan kauppapaikkoina kuntakaavoitukseen pohjautuen.

KUUMA-kunnissa uuden liiketilan maara keskustan ulkopuolisissa vahittaiskaupan suuryksikoissa
ylittda laskennallisen tilaa vaativan kaupan tarpeen kolmanneksella. Osa alueelle osoitetuista
suuryksikdista hakee asiakaskuntansa osin myds paakaupunkiseudulta, joten talta osin
"ylimitoitus” on perusteltua. Osittain alueelle osoitetut vahittdiskaupan suuryksikot ovat
vaihtoehtoisia tilaa vaativan kaupan kauppapaikkoja, eika kaikki tule toteutumaan
enimmaismitoituksen mukaisena. Liséksi alueille voi sijoittaa myds merkitykseltddn paikallista
keskustahakuista kauppaa seka kaupallisia palveluita.

Lansi-Uudellamaalla uuden liiketilan maara keskustan ulkopuolisissa vahittdiskaupan
suuryksikdissa vastaa hyvin tilaa vaativan kaupan tarpeeseen. Itd-Uudellamaalla keskustan
ulkopuolisiin vahittaiskaupan suuryksikéihin on osoitettu hieman enemman mitoitusta, kuin
seudun laskennallinen tarve. Osittain kauppapaikat ovat keskendan vaihtoehtoisia
kauppapaikkoja.



Vahittaiskaupan suuryksikéiden uuden liiketilan mitoitus on hyva suhteessa tilaa vaativan kaupan
liiketilatarpeeseen. Sen pohjalta tilaa vaativa kauppa pystyy hyvin kehittymaan seutukohtaisesti
eika seutujen valille synny palveluverkon epatasapainoa suhteessa seudun ja lahialueen
ostovoimaan. Mitoitus luo hyvat edellytykset toimivalle kilpailulle ja vahittdiskaupan liiketoiminnan
kannattavuudelle. Se luo myo6s edellytykset asukkaiden hyvéalle palvelujen saavutettavuudelle.

Ehdotettu vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus verrattuna liiketilan lisdtarpeeseen

K-m?> Tilaa

vaativan Uuden

kaupan Mitoitus liiketilan Mitoitus vs.

Ehdotettu Liiketilat Uutta lisatarve vs. tiva- lisatarve koko
mitoitus 2016 liiketilaa 2050 tarve 2050 lisdtarve

Paakaupunkiseutu 800 000 254 000 546 000 1501 000 36 % 4239000 13%
Helsingin seudun kehysali 810 000 196 000 614 000 463 000 133% 1179000 52 %
Lansi-Uusimaa 250 000 93 000 157 000 155 000 101 % 404 000 39%
Ita-Uusimaa 255 000 127 000 128 000 114 000 112 % 296 000 43 %
Uusimaa 2115 000 670 000 1 445 000 2233 000 65% 6118 000 24 %

Tilaa vaativan kaupan tarkastelun liséksi tehdédén myds kokonaispalveluverkon arviointi
tarkastelemalla vahittaiskaupan suuryksikdiden uuden liiketilan mitoitusta suhteessa koko
liiketilan lisatarpeeseen seudulla. Tama kertoo vahittaiskaupan suuryksikdiden merkityksestéa
koko palveluverkossa, eli kuinka paljon liiketilan lisatarpeesta jaa toteutettavaksi keskustoissa ja
paikallisilla kaupan alueilla.

Kokonaisuudessaan vain neljannes Uudenmaan kaupan mitoituksesta on suunnattu keskustan
ulkopuolisiin vahittdiskaupan suuryksikoihin. Suurin osa kaupan mitoituksesta kohdistuu siis
keskustoihin ja paikallisiin kaupan keskuksiin. Keskustoille on siten jatetty merkittavasti
kehittamisen mahdollisuuksia, mika edistaa vahittaiskaupan suuryksikéiden ja muun kaupan
sijoittumista keskustoihin.

Paakaupunkiseudulla keskustan ulkopuolisiin vahittaiskaupan suuryksitihin on osoitettu uuden
mitoituksesta vain 13 %. Paakaupunkiseudun tiiviilld ydinalueella on néin ollen merkittavan suuri
kaupan kehittamispotentiaali.

KUUMA-kunnissa puolet uuden liiketilan mitoituksesta on suunnattu vahittaiskaupan
suuryksikaihin. Alueella suuryksikét sijoittuvat paaosin tiiviseen kaupunkirakenteeseen
keskustojen laheisyyteen. Keskustoille on kuitenkin myos jatetty merkittavan paljon
kehittamispotentiaalia.

Lansi-Uudellamaalla ja I1tA-Uudellamaalla keskustojen ulkopuolisten suuryksikéiden osuus
liiketilatarpeesta on noin 40 %. Suurin osa liiketilan lisatarpeesta kohdistuu siten keskustoihin.
Paikallisia kaupan alueita on nailla alueita vahaisesti.

Vahittaiskaupan suuryksikéiden uuden liiketilan mitoitus on hyva myds suhteessa koko kaupan
mitoitukseen. Keskustat sailyvat paakauppapaikkoina, joita vahittaiskaupan suuryksikkoverkko
taydentaa. Mitoitukseen lahtékohdista myos paikallisille kaupan keskuksille jaa
kehitysmahdollisuuksia. Kauppa pystyy kehittymaan tapapainoisesti ja yhdyskuntarakenteen
mukaan tarkoituksenmukaisesti siten etta myos kilpailu mahdollistuu.

6.3. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen

Palveluiden saavutettavuutta on tarkasteltu kaupan ratkaisua laadittaessa tiiviisti useaan
otteeseen. Tassa selvityksessa palveluiden saavutettavuutta on tarkasteltu ja arvioitu luvuissa 3
ja 5.1. Maakuntakaavan kannalta palveluiden saavutettavuus kestavilla kulkutavoilla eli kevyt
liikenteelld ja joukkoliikenteell& on olennainen tekija. Sen sijaan kaupan liiketoiminnan kannalta
tarke&dd on myos saavutettavuus henkildautolla.

Uudenmaan kaupan palveluverkko on laht6kohtaisesti hyvin saavutettavissa kestavilla
kulkutavoilla. Kaupan palveluverkko on tiheda ja palvelut sijoittuvat suurelta osin asutuksen



yhteyteen ja keskustoihin, joten palvelut ovat maakunnassa hyvin saavuttavissa ja asiointimatkat
ovat kohtuullisia.

Keskustahakuinen kauppa sijoittuu keskustoihin, jotka ovat hyvin saavutettavissa kestavilla
kulkutavoilla. L&hiymparistdssa on paljon asukkaita ja joukkoliikenneyhteydet keskustaan ovat
paasaantoisesti toimivia. Pienemmissa keskustoissa saavutettavuus on heikompi kuin
paakaupunkiseudulla ja suurissa keskustoissa, koska lahialueella on seké vaestda etta
joukkoliikennettd vahaisemmin. Asiointimatkat muodostuvat pidemmiksi, koska pienen
vaestomaaran takia palveluita on keskustassa véhaisesti. Nain ollen asiointia suuntautuu
laheisimpiin seutukeskuksiin seké paakaupunkiseudulle.

Tilaa vaativa kauppa keskittyy vahittaiskaupan suuryksikkdalueille, jotka sijoittuvat yleensa
hieman heikommalle saavutettavuusvyohykkeelle (Strafican saavutettavuusanalyysit) kuin
laheinen keskusta. Yleisesti vahittaiskaupan suuryksikkdalueet ovat melko heikosti
saavutettavissa kestavilla kulkumuodoilla mutta erittédin hyvin henkildautolla. Alueet sijoittuvat
keskustojen laheisyyteen ja yleensa taajamiin johtavien paavaylien varrelle. Koska alueille
voidaan sijoittaa vain merkitykseltdan seudullista tilaa vaativaa kauppaa, saavuttavuuden voidaan
arvioida oleva maakuntakaavatasolla riittdva. Sijoittumisen ja mitoituksen lahtokohtana ovat tilaa
vaativan kaupan kannalta riittdva lahiasutus ja ostovoima, jolloin asiointimatkat ovat kohtuullisia.

Tiiviilla paékaupunkiseudun ydinalueella on palveluiden saavutettavuus kestavilla kulkutavoilla
erinomainen. Tiivis ydinalue sijoittuu Strafican saavutettavuusanalyysien mukaisesti
asukassaavutettavuudeltaan parhaalle alueelle (oheisissa kartoissa lila-vythyke). Alueen
tarkempi rajaus kriteereineen tullaan maarittelemaan myéhemmin. Palveluverkko on tihea ja
asukkaita on paljon. Asukasmaara on voimakkaassa kasvussa, kasvu kohdistuu raideliikenteen
varrelle ja joukkoliikenneverkko kehittyy. Myds kauppa kehittyy seké keskittyy alueella
keskustoihin ja keskustojen ulkopuolisiin kaupan alueisiin. Kaupan alueet sijoittuvat keskustojen
laheisyyteen ja kiinni yhdyskuntarakenteeseen. Kaupan alueet toimivat lahialueen asukkaille
lahikauppapaikkoina.

Ydinvythykkeelle ei ole erikseen osoitettu merkitykseltdan seudullisia keskustan ulkopuolisia
vahittaiskaupan suuryksikoita, koska lahtokohtaisesti palvelut ovat talla vydhykkeella tihean
asutuksen ja suuren asukasmaaran takia paikallisesti merkittavia. Ydinvydhykkeelld kaupan
palvelut ovat myo6s seudullisesti saavutettavissa, mutta asiointimatka on pidempi kuin oman
seudun kauppapaikkoihin. Padkaupunkiseudulla kuitenkin asioidaan myés, koska kaupan tarjonta
on monipuolisempaa kuin muualla Uudellamaalla. Ydinvydhykkeen yksittaisella kauppapaikalla ei
kuitenkaan ole merkitysta seudulliseen saavutettavuuteen, koska kauppa kehittyy maakunnassa
myds ydinvydhykkeen ulkopuolella. Paédkaupunkiseudulla asioidaan joka tapauksessa
riippumatta yksittdisen kauppapaikan sijainnista ja kehittymisesta.



Asukassaavutettavuus
Kes