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1. JOHDANTO

Pihlajiston alueelle ollaan laatimassa suunnitteluperiaatteita. Alueella on potentiaalia tadyden-
nysrakentamiseen, ja kasvava vaestd mahdollistaa myos uusia kaupan palveluita. Osana
suunnitteluperiaatteita tutkitaankin vahittdiskaupan sijoittamista Lahdenvaylan varteen Pihla-
jistonkallion alueelle. Alueelle on laadittu kolme erilaista skenaariota vahittaiskaupan sijoittu-
misesta alueelle. Vahittdiskaupan on alustavasti suunniteltu toteutuvan asumista, toimitilaa ja
liiketilaa yhdistavana hybridikorttelina, jossa olisi kauppaa noin 4000 k-m?, josta suurin osa
paivittdistavarakauppaa. Hybridikorttelin sijainti skenaarioissa 1 ja 2 vaihtelee. Skenaario 3 on
yhdistetty malli skenaarioista 1 ja 2, ja siind kaupan hybridikorttelille on osoitettu kaksi sijainti-
paikkaa.

Tassa tydssa on tarkoitus arvioida skenaarioihin osoitetun kaupan rakentamisen vaikutuksia
alueen olemassa olevaan ja suunniteltuun kaupan palveluverkkoon ottaen huomioon vuonna
2022 valmistunut Viikin alueen kaupallinen selvitys. Olennaista asukkaiden kannalta ovat kau-
pan vaikutukset arkielamaan ja palvelujen saavutettavuuteen.

Vaikutusarvioinnissa selvitetdan, miten Pihlajistonkalliolle suunniteltu kaupan rakentaminen
toteuttaa yleiskaavan tavoitteita, sekd maankayttd- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevia
erityisia sisaltdvaatimuksia. Lisaksi arvioidaan kaupan toimintaedellytyksia eri skenaarioissa
kaupan konseptien ja palveluiden saavutettavuuden nakékulmasta. Arvioissa otetaan huomi-
oon myods kilpailunedellytykset.

Lahtotietona kaytetaan Viikin kaupallisessa selvityksessa koottuja kaupan nykytilatietoja ja tu-
levaisuusnakymia. Arvioinnin taustalla ovat myds Keski-Viikin kaavarungon suunnitelmat kau-
pan palvelujen osalta.

Pihlajistonkallion vahittdiskaupan vaikutusten arvioinnin on tilannut Helsingin kaupungin Kau-
punkiymparistdn toimiala. Tyéta on ohjannut ohjausryhma, jossa ovat olleet mukana Elina
Luukkonen, Tiia Ettala, Johanna Mutanen, Jouko Kunnas ja Antti Varkemaa kaupunkiympa-
riston toimialalta seka Laura Yrjana ja Minna Maarttola Kaupunginkansliasta.

Selvityksen ovat laatineet projektipaallikkdé KTM Katja Koskela seka kaupan asiantuntija KTM
Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:sta.
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2. KAUPAN NYKYTILA PIHLAJISTONKALLION LAHI-
ALUEELLA

Pihlajistonkallion I&hialueen kaupan ja palveluiden nykytilaa analysoidaan tilastojen seka kar-
toitusten pohjalta. Tarkastelualueena on Pihlajisto, Pihlajamaki, Viikinmaki seka Viikin ja Lato-
kartanon alueet. Kaupan sijoittumista on tutkittu kartoittamalla nykyiset kaupat ja kaupalliset
palvelut alueella. Kartoitus on tehty tammi-helmikuussa 2022 Viikin kaupallisen selvityksen
yhteydessa ja sitd on tdydennetty Pihlajamaen uudella Lidlilla.

2.1. Nykyinen kaupan palveluverkko

Pihlajistonkallion Iahialueella palvelut ovat keskittyneet useaan palvelukeskukseen. Pihlajisto
on lahipalvelukeskus lahikauppoineen ja -palveluineen. Pihlajamaen tarjonta on vastaavan
tyyppista, mutta paivittdistavarakaupan tarjonta on Pihlajistoa monipuolisempaa. Alueelle on
vuoden 2023 helmikuussa avattu uusi Lidl. Viikinmaessa on lahikauppa ja kampaamopalve-
luita, mutta muita palveluita ei alueella ole.

Kaupan paakeskus alueella sijoittuu Viikin Prisma-keskuksen ymparistéén. Keskus on luon-
teeltaan ns. automarket-keskus. Pihlajamaentien seka Viikinportin varressa on muutamia lahi-
palveluita. Pihlajamaentien itdpuoli painottuu yliopiston alueeseen ja kaupallisten palveluiden
maara jaa vahaiseksi. Tiedepuiston etelaosassa, Gardenian lahiymparistdéssa on ravintolapal-
veluita seka erikoispalveluita.
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Kaupan palveluverkko Pihlajistonkallion lahialueella
Lahde: WSP kartoitus 2022/2023
Pohjakartat © Maanmittauslaitos 2021, © Liikennevirasto/Digiroad 2020
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Latokartanossa on niin ikdan paikallinen kaupan palvelukeskus Latokartanonkaaren varrella
ja Latokartanontorin ymparistdssa. Keskuksen tarjonta painottuu paivittdistavarakauppaan ja
I&hipalveluihin. Kaupan palveluiden ohella my&s nuorisopalveluita ja kirkko. Lisdksi Latokarta-
nossa on pari yksittaista l1dhikauppaa. Hernepellontielle on sijoittunut autokaupan palveluita.

Keha I:n pohjoispuolella on Pukinmaen keskus, joka palvelee mm. Pihlajamaen pohjoisosan
asukkaita. Pukinmaki ei ole mukana taman selvityksen kartoitusaineistossa. Selvitys pohjau-
tuu Viikin kaupallisen selvityksen yhteydessa kartoitettuihin aineistoihin.

Kartoituksen pohjalta on laskettu liiketilojen pinta-ala tarkastelualueella. Liikkeen pinta-ala on
laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitda sisalladn myymalatilan lisdksi mm.
takatilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Liiketilojen pinta-alat eivat ole yhtenevia raken-
nusluvan kerrosalan kanssa, mutta pinta-alat kuvaavat kuitenkin hyvin alueen palveluraken-
teen painopisteitd ja alueet ovat keskenaan vertailukelpoisia. Liiketiloja tarkastellaan tassa ti-
lastoaluejaon mukaisesti.

Pihlajistonkallion Iahiymparistdssa kaupan palvelut painottuvat pinta-alalla tarkasteltuna Viikin
tiedepuiston alueelle ja sielld Prisma-keskukseen, jonka osuus kaupan pinta-alasta on merkit-
tava. Prismakeskuksen lisaksi alueella on vain vahaisesti kivijalkapalveluita. Muut lahialueen
palvelukeskukset ovat varsin pienid, ja niissd pinta-ala painottuu paivittadistavarakauppaan
seka ravintolapalveluihin ja muihin kaupallisiin 1&hipalveluihin. Pihlajistossa on kaupan ja kau-
pallisten palveluiden liiketilaa noin 3000 k-m?, Pihlajam&essa ja Latokartanossa noin 4000 k-
m?2.
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Liiketilan pinta-ala Pihlajistonkallion lahialueella
Lahde: WSP kartoitus 2022
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2.2. Nykyinen paivittaistavarakaupan verkko

Paivittdistavarakaupan verkon analysointi pohjautuu WSP:n kartoitukseen seka Viikin kaupal-
liseen selvitykseen, jossa on kaytetty NielsenlQ:n paivittaistavarakaupan myymalarekisteria
2019 ja 2020. Paivittaistavarakaupan verkko Pihlajistonkallion 1&hialueella on varsin kattava ja
alueelta I6ytyy monipuolista tarjontaa. Lahialueella Pihlajistossa, Pihlajaméaessa, Viikinmaessa
ja Viikissa on sekd hypermarket ettéd pari supermarkettia ja useita lahikauppoja. Lisaksi seka
Latokartanon puolella ettd Pukinmaessa on supermarket ja pari lahikauppaa.
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Paivittdistavarakaupat Pihlajistonkallion lahialueella 2022
Ldhde: A.C Nielsen 2020, WSP kartoitus 2022
Pohjakartat © Maanmittauslaitos 2021, © Liikennevirasto/Digiroad 2020, Helsingin kaupunki

Paivittaistavarakaupan tarjonnan alueellista tasoa on tarkasteltu pinta-alan nakékulmasta, lah-
teena on kaytetty WSP:n kartoitusta. Pinta-alaan sisaltyy varsinaisten paivittdistavarakauppo-
jen lisaksi Alko Prisman yhteydessa, pieni etninen ruokakauppa Pihlajamaessa seka R-kioskit
Pihlajamaessa ja Viikin tiedepuistossa. Pinta-alaa on tarkasteltu seka absoluuttisesti etta alu-
een asukasmaaraan suhteuttaen. Pukinmaki ei ole mukana tassa tilastotarkastelussa.
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Paivittdistavarakaupan pinta-ala kuvaa hyvin kaupan tarjontaa ja sen monipuolisuutta. Paivit-
taistavarakaupan pinta-alaa on eniten Viikin tiedepuiston alueella, jossa hypermarket hallitsee
pinta-alaa. Pihlajamaessa on pinta-alaa toiseksi eniten kahden supermarketin ansiosta. Lato-
kartanossa on yksi supermarket ja pari lahikauppaa, Pihlajistossa kaksi |[ahikauppaa ja Viikin-

maessa yksi lahikauppa.

Viikin tiedepuiston osa-alueen paivittaistavarakaupan pinta-ala on asukasmaaraan suhteutet-
tuna ylivoimainen. Alueella on laajaa vaikutusaluetta palveleva hypermarket, mutta osa-alueen

asukasmaara on alhainen. Pihlajistossa ja Pihlajamaessa on talla hetkella asukasmaaraan

suhteutettuna yhta paljon pinta-alaa; vahan alle koko alueen keskiarvon. Sen sijaan Viikinma-

essa ja Latokartanossa pinta-ala asukasta kohden jaa selvasti muita alhaisemmaksi.
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2.3. Asukkaiden nakemyksia palveluista

Helsingin kaupunki on syksylla 2022 laatinut Viikin ja Pihlajiston alueella karttakyselyn. Kyse-
lyn tarkoituksena oli kerata asukkaiden ja muiden alueen suunnittelusta kiinnostuneiden nake-
myksia alueen nykytilasta ja tulevaisuuden tarpeista. Kyselyyn saatiin vastauksia yhteensa
707, joista Pihlajistossa asuvia oli 111.

Pihlajistossa asuvat olivat tyytyvaisempia alueen paivittaistavarakauppoihin kuin muihin pal-
veluihin. Pihlajistolaiset olivat kuitenkin hieman keskimaaraista tyytymattdmia alueen palvelu-
tasoon (paivittaistavarakaupat, erikoiskaupat seka ravintolat ja kahvilat) kuin kaikki vastan-
neet.

Mita mielta olet alueen nykyisesta palvelutasosta?
Mita lahempana vastaus on 100 pistett3, sita tyytyvaisempia vastaajat kyseista
palvelutarjonnasta ovat. Pisteiden ollessa alle 50 ovat vastaajat tyytymattomia

kyseisen palvelun palvelutasoon.
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jne.) sisustuskaupat)
B Pihlajistossa asuvat Kaikki vastaukset

Kyselyn mukaan Pihlajistossa asuvat asioivat alueen paivittaistavarakaupoista useimmin Vii-
kin Prismassa. My&s alueen omissa lahikaupoissa asioidaan. Uusi K-market sai mm. mainin-
toja, kun kysyttiin mieluisia paikkoja. Sen on koettu parantaneen alueen viihtyisyytta ja palve-
luita. Se on myds lisdannyt asukkaiden asiointia omalla alueellaan. Sen sijaan Pihlajamaen S-
marketissa asioidaan harvoin tai ei lainkaan ja viela harvemmin asioidaan Viikin K-supermar-
ketissa. Pihlajamaen Lidl ei ollut viela avattu kyselyn aikaan. Se on todennakoisesti muuttanut
hieman asiointitottumuksia alueella.

Asukkaat toivovat alueelle erityisesti kahvila- ja ravintolapalveluita, R-kioskia ja seka pidempia
aukioloaikoja alueen kauppoihin. Toiveena on myds ostarin kehittdminen ja ilmeen parantami-
nen tai purkaminen ja uudisrakennus.
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Kuinka usein asioit seuraavissa alueen paivittdistavarakaupoissa?
(Pihjalistossa asuvat vastanneet)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

K-market Pihlajisto
S-market Pihlajamaki

H Usein Silloin talloin Harvoin ™ En lainkaan

K-supermarket Viikki

Pihlajiston K-marketissa on my&s kahvilatila ja Postin automaatti
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3. KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS

Edellisessa luvussa tarkasteltiin vahittdiskaupan markkinoita kaupan sijainnin ja kaupan tar-
jonnan nakodkulmasta. Tassa luvussa markkinoiden kehitysta tarkastellaan kysynnan suhteen.
Kysyntaa kuvataan vaikutusalueen ostovoimalla, jonka pohjalta lasketaan alueen liiketilatarve.
Ostovoiman ja liiketilatarpeen Iahtétietona kaytetaan Viikin kaupallisessa selvityksessa koot-
tua ostovoima- ja liiketilatarvelaskelmaa. Ostovoimaa ja liiketilatarvetta tarkastellaan tassa sel-
vityksessa Pihlajistonkallion nakdkulmasta ja sita on paivitetty uusilla asukastiedoilla.

Tarkastelualueena on Pihlajistonkallion vaikutusalue ja Iahivaikutusalueena Pihlajisto seka Vii-
kinmaki, jossa oma palvelutarjonta on vahaista, ja josta on luonteva yhteys Pihlajistonkallioon.
I-vaikutusalueeseen lasketaan kuuluvaksi Pihlajiston ja Viikinmaen ohella l1aheinen Pihlaja-
maki, jossa on omaakin supermarkettarjontaa seka Viikinranta, jossa ei talla hetkella ole asuk-
kaita, mutta joka tulee kehittymaan asuinalueena. Viikinrantaan suunnitellaan myds omia lahi-
palveluita, mutta ensivaiheessa alue tukeutuu lahialueen palvelutarjontaan, mm. mahdollisiin
Pihlajistonkallion palveluihin.

Ostovoimaa ja liiketilatarvetta tarkastellaan I-vaikutusalueen lisdksi tata laajemmalla asiointi-
alueella, johon lasketaan kuuluvaksi koko Viikin alue eli Viikin tiedepuisto ja Latokartano. Talla
tarkastelualueella asiointia tapahtuu ristiin rastiin mm. muun likkumisen ohessa, ja Pihlajiston-
kallion mahdollinen supermarket tulee olemaan yksi vaihtoehtoinen asiointipaikka alueella.
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3.1. Vaeston kehitys

Pihlajistonkallion lahialueella on kdynnissa useita asumiseen liittyvia suunnitteluhankkeita ja
asukasmaara tulee kasvamaan. Oheiseen tauluun on koottu I&hialueen kasvuennusteet. Ne
ovat viitteellisia ja tarkentuvat suunnittelun edetessa. Pihlajiston nykyista aluetta on tavoitteena
taydentad, ja etelaisen Pihlajiston eli Pihlajistonkallion alueelle suunnitellaan uutta asutusta
(tdman selvityksen skenaariot). Yleiskaava osoittaa Savelanpuistoon asutuksen kasvumah-
dollisuuksia, mutta alueen toteutuminen on viela epavarmaa.

Viikinmaessa on muutamia kortteleita vielad toteutumatta. Viikinrannassa on vireilld osayleis-
kaava, jonka yhteydessa alueelle suunnitellaan merkittdvaa asukaskasvua.

Pihlajamaessa on suojelukaava, ja alueen asukasmaara laskee kaupungin vaesténennusteen
mukaan. Yleiskaavan asuntotuotantoarvioissa alueelle on kuitenkin arvioitu asukaskasvua,
mm. Pihlajamaenkallion alueelle. Pihlajamaen asukasmaaran arvioidaan tassa selvityksessa
sailyvan nykytasollaan.

Asukasmaaran kasvu Pihlajistonkallion |-vaikutusalueella

Nykyiset Uudet

aluenro nimi asukkaat asukkaat Yhteensa
386 Pihlajisto 2470 1000 3500
1753 Pihlajistonkallio 1500 1500
Savelanpuisto 1000 1000
386 Pihlajisto yhteensa 2470 3500 6 000
361 Viikinmaki 2925 700 3600
364 Viikinranta 1295 1300
1741 Hernepellontie (kuja) 1700 1700
1739 Viikinkallio 1200 1200
1737 Viikinranta 2100 2100
1738 Saynaslahti 1300 1300
361 Viikinranta yhteensa 1295 6300 7 600
383 Pihlajamaki 7 153 +/-0 7 100
I-vaikutusalue yhteensa 13 843 10 500 24 400

Lahde: Helsingin kaupunki, aluesarjat, Viikinrannan oyk ja Pihlajiston kehitysarviot
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Vaestokehityksen osa-alueita Pihlajistossa ja Viikinrannan oyk-alueella
Lahde: Helsingin kaupunki
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Ostovoiman kehityksen arvioinnissa kaytetaan asukaskasvua. Pihlajiston ja Viikinmaen asu-
kaskasvusta arvioidaan noin puolen ja Viikinrannan ja Pihlajamaen asukaskasvusta noin nel-
janneksen toteutuvan vuoteen 2035. Asukasmaaran kasvuvauhti on vain karkea arvio, joten
valivuosi on lahinna suuntaa antava. Tavoitevuoteen saakka asukaskasvun on arvoitu toteu-
tuvan kokonaan.

Viikin ja Latokartanon alueen asukaskehityksen lahteenad on kaytetty yleiskaavan asuntotuo-
tantoennuste, mika on ollut lahtokohtana myds Viikin kaupallisessa selvityksessa.

Pihlajistonkallion vaikutusalueen vaestonkehitys 2021-2050
muutos  muutos

2020- 2020-
Alueen nimi 2020 2035 2050 2034 2049
Pihlajisto, 5395 7 500 9 600 2100 4200
Viikinmaki
Pihlajamaki, 8448 10 000 14 700 1575 6 300
Viikinranta
I-vaikutusalue 13 843 17 500 24 300 3675 10 500
Latokartano 9473 9900 11 100 400 1600
Viikin tiedepuisto 1171 4100 6 500 2900 5300
Viikin alue 10 644 14 000 17 600 3300 6900
Koko asiointialue 24 487 31500 41 900 6 975 17 400

Lahde: Helsingin kaupunki, Pihlajiston, Viikinrannan oyk:n ja yleiskaavan vaestoarviot

3.2. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tahtaimelld nopeammin
kuin paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.

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

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

Koska ostovoiman kehitysennuste tehdaan pitkalle aikavalille, on ostovoiman kehitys arvoitu
varovaisen ennusteen mukaan, ottaen huomioon verkkokaupan kasvun ja ostovoiman suun-
tautumisen vahittdiskaupan tuotteista palvelujen suuntaan. Selvityksessa ostovoiman arvioi-
daan kasvavan asukasta kohden paivittaistavarakaupassa lahes prosentin vuosivauhdilla, eri-
koiskaupassa hieman tatd nopeammin, ja kaupallisissa palveluissa noin 1,5 % vuodessa. Os-
tovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maarallistd kasvua, eli esitetty ostovoimaennuste ei pida
sisallaan inflaatiota. Koska ostovoiman kehityksen ennustaminen on epavarmaa, on skenaa-
rioiden arvioinnissa otettu huomioon epavarmuus.

12/46 | 19.5.2023 | Pihlajistonkallion vahittaiskaupan vaikutukset



\\\I)

Paivittdistavarakauppa

2021 Pihlajisto, Viikinmaki B

2035 Pihlajisto, Viikinmaki e B B Keskustahakuinen

2050 Pihlajisto, Viikinméki e e erikoiskauppa

Ravintolat ja kahvilat

2021 Pihlajamaki, Viikinranta B W Kaupalliset palvelut

2035 Pihlajaméki, Viikinranta e .
2050 Pihlajamaki, Viikinranta _ -

2021 Viikki, Latokartano _ -
2035 Viikki, Latokartano s e
2050 Vi, Latokartano —"

mili.e g 50 100 150 200 250 300

Ostovoiman kehitys Pihlajistonkallion vaikutusalueella 2021-2050 (milj. e)
Lahde: Santasalo Ky, ostovoima

Ostovoiman kasvu per asukas
2020-35 2035-50 2020-50

Paivittdistavarakauppa ja Alko 0,8% 0,4% 0,6 %
Keskustan erikoiskauppa 0,9% 0,5% 0,7%
Ravintolat 1,5% 1,0% 1,2%
Kaupalliset palvelut 1,5% 1,5% 1,5%

Ostovoiman kasvu alueella pohjautuu kulutuksen kasvuun seka erityisesti vaestonkasvuun.
Kasvun arvioidaan olevan hieman nopeampaa asukasta kohden vuosina 2020-35 kuin vuo-
sina 2035-50. Lahivaikutusalueella eli Pihlajistossa ja Viikinmaessa arvioidaan olevan kes-
kustakauppaan ja palveluihin kohdistuvaa ostovoimaa noin 100 milj. e. vuonna 2035 ja noin
145 milj. euroa vuonna 2050. I-vaikutusalueella (Pihlajisto, Viikinmaki, Pihlajamaki, Viikinranta)
keskustahakuisen kaupan ja palveluiden kohdistuva ostovoima on noin 240 milj. e vuonna
2035 ja lahes 370 milj. e vuonna 2050.
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3.3. Liiketilatarve vaikutusalueella

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

Kaytetty keskimaarainen myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * myyntipinta-ala
€/k-m?>  €/my-m?

Paivittdistavarakauppa ja Alko 9500 11 900
Erikoiskauppa 4700 5900
Ravintolat 4700 5900

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan karkeasti viidenneksen vahittais-
kaupan tarpeesta. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kaupan alueilla.
Tulevaisuudessa palvelujen osuus tulee olemaan tatd suurempi, koska ostovoimaa suuntau-
tuu yha enemman tuoteostojen sijasta palveluihin. Talldin kaupan suhteellinen osuus tilatar-
peesta tulee olemaan pienempi, mika nakyy jo nyt kaupunkikeskustoissa seka kauppakeskuk-
sen uusissa konsepteissa.

Luvussa ei ole mukana tilaa vaativan kaupan ostovoimaa ja liiketilatarvetta, koska arvioinnin
kohteena tassa selvityksessa on hybridikeskuksen ja kivijalkapalveluiden mitoitus. Kaytetty
toimialaluokitus ei kuitenkaan ole yksiselitteinen, koska toimialaliukumien vuoksi yha enem-
man on toimijoita, jotka myyvat seka ns. keskustahakuisen erikoiskaupan tuotteita etta tilaa
vaativan kaupan tuotteita. Lisdksi keskustoihin voi hyvin sijoittua myos pienia tilaa vaativan
kaupan myymalo6ita. Niiden merkitys kokonaismitoituksen nakdkulmasta on kuitenkin vahai-
nen.

Liiketilatarve kuvaa sitd, kuinka paljon koko markkina-alueen ostovoiman toteutumiseen myyn-
tina tarvitaan laskennallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro suoraan, mihin tdma pinta-ala-
tarve kohdistuu. Siihen vaikuttaa alueen seka lahialueiden kaupallinen tarjonta. Kun alueen
kaupan tarjontaa kehitetdan, alueelle kohdistuu uutta liiketilakysyntaa. Osa tarpeesta kohdis-
tuu muihin lahialueen kaupan keskuksiin ja osa ostovoiman siirtymina alueen ulkopuolelle mm.
Helsingin keskustaan ja verkkokauppaan.

Laskennallinen liiketilatarve vuoteen 2035 ja 2050 on esitetty seuraavissa tauluissa. Lasken-
nallinen liiketilatarve tarkastelee tilannetta, jossa koko markkina-alueen ostovoima toteutuisi
myyntina talla alueella. Kaytanndssa osa ostovoimasta suuntautuu alueelle ja osa alueen ul-
kopuolelle. Skenaarioita arvioitaessa otetaan huomioon myos kilpailunedellytykset, konseptien
kehitys ja verkkokaupan vaikutus.
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Laskennallinen liiketilatarve (k-m?) Pihlajistonkallion vaikutusalueella 2050
jos koko ostovoima toteutuisi alueella

Toimiala Pihlajisto, Viikki, Koko alue
Viikinmaki I-vaikutusalue Latokartano yhteensa
Paivittaistavarakauppa 5300 13 400 9700 23100
Erikoiskauppa 11 600 29400 21400 50 800
Ravintolat 3400 8500 6 200 14 700
Muut kaupalliset palvelut 4700 11900 8 600 20500
Keskustakauppa ja
palvelut yht. 25 000 63 200 45900 109 100

Laskennallinen liiketilatarve (k-m?) Pihlajistonkallion vaikutusalueella 2035
jos koko ostovoima toteutuisi alueella

Toimiala Pihlajisto, Viikki, Koko alue
Viikinmaki I-vaikutusalue Latokartano yhteensa
Paivittdistavarakauppa 3900 9100 7 300 16 400
Erikoiskauppa 8 600 20100 16 100 36 200
Ravintolat 2 300 5300 4200 9 500
Muut kaupalliset palvelut 3500 9300 8200 17 500
Keskustakauppa ja
palvelut yht. 18 300 43 800 35 800 79 600
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3.4. Kaupan ja palveluiden liiketilatarpeen toteutuminen nykyaan

Edellisessa luvussa esitetty laskelma kuvaa liiketilan laskennallista tarvetta Pihlajistonkallion
vaikutusalueella, jos koko ostovoima suuntautuisi ko. alueelle ja kaupan tilantarve olisi nykyi-
sen kaltainen. Todellisuudessa alueen asukkaiden asioinnista kuitenkin vain osa suuntautuu
talle alueelle. Oheisessa kaaviossa on esitetty Pihlajistonkallion vaikutusalueen nykyisen kau-
pan ja palveluiden pinta-alan suhde nykytilan laskennalliseen liiketilatarpeeseen. Prosentti-
osuus kuvaa nykyisen laskennallisen pinta-alatarpeen toteutumista alueella eli kaupan tarjon-
nan tasosta suhteessa kysyntaan.

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%
81%
Pihlajisto, 2% 1%
eepe epe (o]
VIknmEK O 32%
26%
85%
3%
I-vaikutusalue 19%
I 19%
25%
123%
30% ) e
Koko asiointialue 47% Pa_|V|t_ta|stavarakauppa
B 5% Erlkplskauppa
50% Ravintolat

B Muut kaupalliset palvelut
Keskustapalvelut yhteensa

Liiketilatarpeen toteutuminen Pihlajistonkallion vaikutusalueella

Lahivaikutusalue: Pihlajisto, Viikinmaki

I-vaikutusalue: Pihlajisto, Viikinmaki, Pihlajamaki, Viikinranta

Koko vaikutusalue: Pihlajisto, Viikinmaki, Pihlajamaki, Viikinranta, Viikin tiedepuisto, Latokartano

Pihlajistonkallion vaikutusalueella on useita palvelukeskuksia; Pihlajiston ohella Prisma-kes-
kus, seka Pihlajamaen ja Latokartanon paikalliskeskukset. Talla hetkelld koko asiointialueen
laskennallisesta keskustakaupan ja palveluiden liiketilatarpeesta vain noin puolet toteutuu alu-
een keskuksissa. Pihlajiston lahivaikutusalueella vain neljasosa. Tavoitettavuus vaihtelee toi-
mialoittain. Koko asiointialueella paivittaistavarakaupan pinta-ala ylittda alueen laskennallisen
tarpeen johtuen Viikin Prismasta, jonka vaikutusalue on tata tarkastelualuetta laajempi. Ravin-
tolapalveluiden laskennallisesta tarpeesta noin puolet toteutuu koko asiointialueella, sen sijaan
erikoiskaupan ja palveluiden tarjonta on selvasti alhaisempi.

Pihlajistossa ja Viikinmaessa paivittaistavarakaupan tarjonta ei vastaa alueen kysyntaan ja
erikoiskaupan tarjonta on Iahes olematonta. Myos kaupallisia palveluita on laskennalliseen
tarpeeseen nahden vahan.
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4. PIHLAJISTONKALLION SKENAARIOT JA MUUT LA-
HIALUEEN SUUNNITELMAT

Tydssa arvioidaan Pihlajistonkallion skenaarioiden kaupallisia vaikutuksia seka kaupan toteut-
tamisen edellytyksia. Arvioinnissa otetaan huomioon Pihlajiston suunnitteluperiaatteet seka
muut ldhialueen suunnitelmat kuten Raide-Jokeri, Keski-Viikin kaavarunko seka taustalla
myds Viikinrannan-Lahdenvaylan osayleiskaavan suunnitelmat.

4.1. Pihlajistonkallion skenaariot

Pihlajistonkallion kaupan sijoittumisesta on tehty kolme vaihtoehtoista skenaariota. Kaikissa
skenaarioissa kaupan arvioidaan sijoittuvan hybridikortteliin, johon tulee paivittaistavarakau-
pan ohella muita palveluita ja mahdollisesti my6s muuta toimitilaa sekd asumista. Skenaa-
rioissa vaihtelee myds asutuksen ja toimitilakorttelin sijoittuminen. Asukasmaarat skenaa-
rioissa ovat viela viitteellisia. Maaraan vaikuttaa mm. miten Lahdenvaylan meluhaitta saadaan
ratkaistua eli kuinka lahelle Lahdenvaylaa voidaan rakentaa.

Skenaarioissa 1 ja 2 on osoitettu sijainti yhdelle hybridikorttelille, jossa paivittaistavarakaupan
pinta-ala noin 20004000 kerrosnelidmetrida. Taman selvityksen laskelmissa pt-kaupan pinta-
alan on arvioitu olevan 3500 k-m?, joka on tyypillinen uuden suuren supermarketin pinta-ala.
Skenaariossa 3 on kaksi hybridikorttelia, jotka molemmat ovat kooltaan ovat vastaavia kuin
hybridikortteli skenaarioissa 1 ja 2. Kaikkiin skenaarioihin on suunniteltu urbaanina kehitettava
katuyhteys ja kivijalkaliiketilaa uudisrakennuksiin Salpausselantielle ja Aulangontielle. Pihlajis-
ton suunnitteluperiaateihin sisaltyy myés nykyisen Pihlajiston ostarin laajennus tai purkava sa-
neeraus, mikd mahdollistaa nykyisen paivittaistavarakaupan kehittdmisen ostarilla.

Skenaariossa 1 kaupan hybridikortteli sijoittuu Aulangontien etelapaahan. Uutta ajoyhteytta
suunnitellaan Aulangontieltd Pihlajistontielle. Alueella on asumisen kerrosalaa noin 70 000 k-
m? eli uusia asukkaita noin 1750. Alueen itdpaahan on sijoitettu toimitilakortteli.

PIHLAJISTONKALLIO
Toimi Jjoittely

oimintajen sijc
9.1.2023
LUONNOS!

SKENAARIO 1

Urbaanina kehitettavi
atus Jalkaliile-
tilaa issa

RAIDE-JOKER|

Hybridikorttell,
PThauppa
2000 -4 000 k-m2

VIMA
PIKARAITIOTIE

Skenaario 1
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Skenaariossa 2 kaupan hybridikortteli sijoittuu Pihlajistontien varteen. Uutta kavely- ja pyoraily-
yhteytta suunnitellaan Aulangontielta Pihlajistontielle, mutta tdssa skenaariossa yhteytta ei ole
tarkoitettu ajoneuvoliikenteelle. Alueella on asumisen kerrosalaa noin 54 000 k-m? eli uusia
asukkaita noin 1350. Alueen itdpaahan Lahdenvaylan varteen on sijoitettu toimitilaa

PIHLAJISTONKALLIO
toimintojen sijoltteiu

9.1.2023

LUONNOS!

SKENAARIO 2

Urbaanina kehltettivi
katuyhteys; kivijalkaliike-
tilaa uudisrakennuksissa

Hybridikorttel,
PT kauppa
2000- 4000 k-m2

RAIDE-JOKER|

_Toimitila

VIMA
PIKARAITIOTIE

Pasttyvat kadut,
ei lapiajoa

Skenaario 2

Skenaariossa 3 on kaksi kaupan hybridikorttelia ja ne sijoittuvat uuden Aulangontien ja Pihla-
jistontien lapiajoyhteyden varteen, toinen Aulangontien paahan ja toinen lahemmaksi Pihlajis-
tontieta. Alueella on asumisen kerrosalaa noin 63 000 k-m? eli uusia asukkaita noin 1580. Pai-
vittdistavarakauppojen valiin on sijoitettu toimitilavydhyke.

PIHLAJISTONKALLIO
toimintajen sijolttelu

912023

LUONNOS!

SKENAARIO 3
Urbaanina kehitertv

Katuyhteys; kivijalkaliike-
tilaa uidistakennuksissa

RAIDE-JOKER|
Toimitila

ViaA Hybridikorttel],
PIKARAITIOTIE PT kauppa
000~ 4000 k-m2

Skenaario 3
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4.2. Keski-Viikin kaavarungon kaupalliset palvelut

Viikin kaupallisessa selvityksessa on arvioitu kaupallisten palveluiden potentiaalia ja tulevai-
suuden palveluverkkoa Keski-Viikin kaavarungon alustavien suunnitelmien pohjalta. Kaa-
varungossa on kaksi keskustaa; padkeskus Prisma-keskuksen ja kampusalueen keskidssa
seka uusi Viikin llI-keskusta eteldisen Raide-Jokerin pysakin ymparistdssa.

’_‘f‘”' Uudet hybridikorttelit yliopiston,
I yritysten jne, tarpeisiin, myés
i asuminen mahd.
Uudet asumispainotteiset korttelit

Uudet yrityspainotteiset korttelit
Kaupalliset painopisteet

Yliopistoalueen kehittaminen

Pysakkien ympéristojen
kehittaminen (pidempi tahtain)

Ajoneuvoliikenteen uusi paareitti

Keskustatoimintojen alue

Kaavarunkoluonnos, alustava 11.2.2021

N
\‘\\

X Supermarket
Y\ ja\lahipalvelut

¢ / Supermarket

Lahikauppa
ja lahipalvelut £ pp:i
i / \ *3 \‘.//
W i Lahikauppa ja : \ //

A lahipalvelut o WLy

)G

e, ] |
+ — Kampuspalvelut

‘|
SN / . =
| WrOR) / Lahikauppa
/ N 1 / f
s ",y ( / |
‘. y - & { |
[/ ‘\g'o' A\
s

\ Lahdenyaylan
kaupunkibulevardi

L (tulevalsuuden varaus,
i tutkittes (3558 1y0ssE) -

Lahikauppaja
lahipalvelut AN
ahip X

Lahikauppa ja

lahipalvelut / N /& : v“.
) L:
Viikinrannan Kampuspalvelut W:"‘!’ II-keskusta
. toimitila-alue, Twy >
" eftutkittu A

tdssd tydssd

Kaupan palveluverkko tulevaisuudessa Viikin lahiymparistossa
[ahde: Viikin kaupallinen selvitys 2022
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4.3. Viikinrannan-Lahdenvaylan osayleiskaava

Viikinrannan-Lahdenvaylan alueella on vireilld osayleiskaava. Osayleiskaavan alustavat vaes-
téennusteet ovat taustatietona Pihlajistonkallion mitoituksen arvioinnissa. Viikinrannan alu-
eelle ei todennakdisesti ole tulossa omia palveluita vield rakentumisen alkuvaiheessa, jolloin
se tukeutuu ldhialueen palveluihin. Pihlajistonkallion mahdollinen uusi supermarket on yksi
vaihtoehtoinen asiointipaikka tuleville Viikinrannan asukkaille.

Viikinrannan tuleva asutus tukeutuu Viima-pikaraitiotiehen. Viikinkallion raitiotiepysakin var-
teen suunnitellaan l&hipalveluita, mutta niiden mitoitus ja ajoitus on viela epavarma.

Malmin asema .. eerisuo Malmin lentokenti
Ala-Malmin
/ puisto Nallenrinne
// limasilta
/ 2, Kivikke
// s a Biologi
5" Agronomi
/ “_',..-:“ ‘Talonpoika
Oulunkyl e e
7. > ﬂ ikki
g e
o Viikinkallio
, ,"'1‘. :‘"“
‘.!.: L nF' .:r.‘
J‘: . ?." “l
g Koskelan varikko
e

Viikinrannan-Lahdenvaylan osayleiskaavan rajaus ja osa koillisen Helsingin tulevaa raideverkostoa
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5. SKENAARIOIDEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT

Pihlajistonkallion skenaarioiden arvioinnin I&8htdkohtana ovat mm. kaupan trendit, konseptien
kehitys, kaupan sijaintiperiaatteet seka palveluiden saavutettavuus.

5.1. Kaupan trendeja paikalliskeskuksissa

Paivittaistavarakaupan kehityksessa yleinen suuntaus on myymalan keskikoon kasvu. Kau-
pan kaytdssa oleva kokonaisliikepinta-ala on kasvanut, kun uudet myymalat ovat entista suu-
rempia. Myos nykyisilla myymalgilla saattaa olla paineita kasvattaa pinta-alaa. Kehittyvilla kau-
punkiseuduilla avataan kuitenkin my6s uusia pienia myymaléita, mutta nekin ovat tyypillisesti
kooltaan aikaisempia lahikauppoja suurempia. Myymaldiden yksikkdkoon kasvuun vaikuttavat
tuotelajitelmien ja -valikoimien voimakas laajeneminen, palveluiden integroituminen kauppaan
seka asiakaskysynnan kohdistuminen suuriin myymaldihin. Uusia myymaloita rakennetaan
erityisesti alueille, joissa vaestdon maara kasvaa.

Paivittdistavarakaupan kehittdmisen painopiste on suurissa supermarketeissa, joita rakenne-
taan vaestdn kasvualueille hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Supermarkettien koko-
luokka on kasvussa. Kun aikaisemmin supermarketit olivat kooltaan noin 2000 k-m?, niin ny-
kyaan toimijat etsivat sijaintipaikkoja noin 3000—4000 k-mZn suuruisille supermarketeille.
Myds lahikauppojen konsepteja kehitetdan tiiviilla keskusta- ja asuinalueilla yha suurempina
yksikkdind. Kaupan aukiolorajoitusten poistuttua pienia paivittaistavarakaupan myymaléita voi-
daan laajentaa valikoimatarpeiden pohjalta myymalakantaa uudistettaessa. Lahikaupat eivat
kuitenkaan yksinaan riitd palveluverkon tarjonnassa, vaan tarkeda on monipuolisuus ja erilai-
set toisiaan tukevat myymalakonseptit.

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

» Tulevaisuudessa myymalat ovat nykyistd palvelupainotteisempia: ravintola — nouto-
ruoka - leipomo + muu ruoantuotanto - ruokakauppa -palvelut sekoittuvat ja yhdistyvat.

» Paivittdistavarakaupan asioinnit hoidetaan suurelta osin autolla, myds tulevaisuu-
dessa.

Perinteisten myymaldiden ohella pienet delikaupat ovat urbaaneissa keskustoissa kehittyva
myymalakonsepti, samoin etniset paivittaistavarakaupat ovat nopeasti kasvattaneet myymala-
verkkoaan. Etnisia myymaléita toteutetaan seka pienina deli-/lahikauppoina ettd myds suu-
rempina market-tyyppisina ratkaisuina.

Etninen ruokakauppa Pihlajamaessa asuinrakennuksen kivijalkaliiketilassa
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Paikalliskeskuksissa erikoiskaupan kasvundkymat ovat rajalliset. Erikoiskaupat keskittyvat
tyypillisesti monipuolisiin keskuksiin, kaupunkikeskustoihin ja kauppakeskuksiin. Paikalliskes-
kuksiin sijoittuu erikoiskauppaa pienimuotoisemmin. Paikalliskeskuksiin hakeutuu mm. ter-
veyskauppaa (apteekit, optikot), kukkakauppoja ja yksittaisia erikoistuneita ja palvelupainottei-
sia myymalaita. Lisaksi paikalliskeskuksiin hakeutuu verkkokaupan toimijoita, jotka tukeutuvat
verkossa saavutettuun asiakaskuntaan, mutta tarvitsevat myds toiminnalleen tukikohdan ja
myymalan mm. varastointiin ja verkkokaupan noutoihin. Paikalliskeskuksissa kaupan toimijat
ovat suurelta osin yksityisia ja pienia toimijoita, jotka eivat hakeudu kauppakeskuksiin. Ne si-
joittuvat keskustarakenteeseen katujen varsille, mika edistda urbaanin kaupunkikeskustan ra-
kentumista. Nain ollen on tarkeaa kehittdd kaupunkiymparistda katutason liiketiloilla, jolloin
turvataan monipuolinen kaupan ja palveluiden tarjonta.

Paikalliskeskuksissa on kysyntaa uuden tyyppisille korttelipalvelukeskuksille, joissa kaupan
maara on nykyisia kauppakeskuksia pienempi. Keskukseen sijoittuu paivittaistavarakaupan
ohella kaupallisia palveluita mutta myods julkisia palveluita, esimerkkind Lahipalvelukeskus
Hertsi Herttoniemessa ja kauppakeskus Saari Laajasalossa.

Laajasalon Saaressa on myos julkisia palveluita, mm, kirjasto

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

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

Koska ihmiset odottavat kaupalta ja asioinnilta elamyksia ja viihdetta, tarvitaan mm. keskusta-
kauppoja ja -palveluita edelleen myo6s tulevaisuudessa. Verkkokauppa tuo asiakkaita myos
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kauppoihin noutamaan verkosta tilattuja tuotteita. Lisaksi toimiva monikanavaisuus voi edistaa
kivijalkamyymalbiden perustamista ja luoda toimintaedellytyksia myymaldille sellaisissa pai-
koissa, jossa lahimarkkinat ovat pienet. Toisaalta verkko-ostamisen kasvu tarjoaa osalle kau-
pan toimijoista mahdollisuuden vahentaa myymalamaaraa tai pienentdd myymalakokoa.

Paivittdistavarakaupan verkkokauppa on kasvussa ja verkkokaupan palveluita kehitetdan
aktiivisesti. Pt-verkkokaupan osuus koko paivittdistavarakaupan markkinoista on kuitenkin
viela pientd, paddkaupunkiseudulla noin 5-6 prosenttia koko pt-kaupan myynnista. Verkko-
kauppa on kehittynyt tdhan saakka suurelta osin myymalaverkon rinnalla, mutta automaattiset
kerailykeskukset yleistyvat. Kauppojen pinta-alatarve kasvaa verkkokaupan myoéta, koska
myymaldihin tarvitaan lisda varasto-, keraily- ja noutotilaa. Verkkokaupan ohella paivittaista-
varakaupan toimijat kehittdvat voimakkaasti myds myymalaverkkoaan, koska myymaléille on
edelleen kysyntaa.

Vain verkkokauppaan panostavia paivittaistavarakaupan toimijoita on viela vahan, mutta niilla
on jo merkitysta padkaupunkiseudulla. Liséksi ruoan verkkokauppaan liittyen ravintola-annos-
ten tilaus seka erilaiset ruokakassipalvelut ovat viime vuosina yleistyneet.

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

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

KSupermarket
Tilaa ja nouda 3%
NOUTOPISTE

Toimi néin

Verkkokaupan noutopisteet sijoittuvat mm. myymaloiden yhteyteen
esim. Latokartanon K-supermarket
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5.2. Palveluiden sijoittumisen kriteerit paikalliskeskuksessa

Kaupallisten palveluiden sijainnilla on ratkaiseva merkitys sille, miten ne toimivat ja menesty-
vat. Sijainnin toimivuudessa merkitsee se, miten helposti ja luontevasti alueen asukkaat voivat
hyoddyntaa palveluita. Nyt rakennettavilla urbaaneilla seka uudistuvilla kaupunginosilla on 1ah-
tokohtana sekoittunut kaupunkirakenne, ja tavoitteena turvata riittdvan suuri Iahipalveluiden
tarjonta asuntojen laheisyydesta.

Tiivis kaupunkirakenne asukkaineen ja tyopaikkoineen tarjoaa hyvat lahtékohdat tiiviille palve-
lurakenteelle. Kun palveluita kaupunkirakenteessa keskitetdan, vahvistetaan palveluiden ve-
tovoimaa ja liiketoiminnan synergiaetuja.

Liiketilojen sijoittamisessa tulee nojautua keskittymisen ja tiiviyden periaatteeseen. Hyvia liike-
paikkoja saadaan, kun huolehditaan miellyttavasta kaupunkiymparistosta ja selkeista palvelu-
keskittymista. Liikepaikkojen tulee muodostaa yhtendisia nauhoja kadunvarressa ja aukioiden
reunoilla, jotta ne yhdessa synnyttavat vetovoimaa ja hydtyvat toistensa laheisyydesta. Tama
synnyttaa palveluille luontevia asiointivirtoja. Mitd enemman toimijoita on tietyssa pisteess3,
sitd enemman syntyy kysyntaa. Yksittaisten ja hajallaan olevien palvelujen vetovoima jaa usein
heikoksi.

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

Pienet yritykset ja kaupalliset palvelut hakeutuvat paasaantdisesti urbaaniin kaupunkiraken-
teeseen ja paikalliskeskuksiin. Hyvia liikepaikkoja tarjoavat keskustamainen korttelirakenne ja
kauppakadut. Kauppakeskukset ovat pienille yksityiselle toimijoille usein liian kalliita liikepaik-
koja. Sekoittunut kaupunkirakenne, jossa on niin asumista, tydpaikkoja kuin liiketilojakin, muo-
dostaa urbaania kaupunkitilaa ja tarjoaa erilaisille toimijoille hyvia liikepaikkoja.

Paivittaistavarakaupalla on suuri merkitys kaupallisten palveluiden sijoittumiselle, koska ne
tuovat asiakasvirtoja, joita palveluyritykset mielellaan hyddyntavat. Mitd monipuolisempi pai-
vittdistavarakaupan tarjonta, sen helpompaa on paikalliskeskukseen saada muutakin palvelu-
tarjontaa. Supermarketin merkitys asiointivirtoihin on selvasti suurempi kuin lahikauppatyyp-
pisten myymaldiden, joten supermarkettien myéta mahdollistuu palvelutarjonnan kasvu lahi-
alueella lahikauppoja paremmin.

Hyva Toimiva huolto

lilkenteellinen

Lahiasukkaiden maara

saavutettavuus Rijttava mitoitus

(supermarket 3000-4000 k-m?)

Sijainti ratikkapysakin
laheisyydessa on positiivista,
koska alueen paareitit ja
asiointivirrat kulkevat
pysakille. Ratikkapysakki tuo
nopean asioinnin asiakkaita,

Asiakaspysakointi - myos
jonkin verran nopean
asioinnin
maantasopysakointia

Tontin koko

Nakywvyys

mutta monipuoliset ostokset

tehdaan usein autolla. Olosuhteet vastaavat

kuin kilpailijoilla

Paivittaistavarakaupan sijoittumisen kriteereja
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5.3. Pihlajistonkallion skenaariot tulevaisuuden palveluverkossa

Pihlajistonkallion skenaarioiden arvioinnissa otetaan huomioon seka nykyinen etta tuleva kau-
pan palveluverkko. Oheisissa kuvissa skenaariot on yhdistetty Viikin kaupallisessa selvityk-
sessa esitettyyn tulevaisuuden kaupan palveluverkkoon.

Uusia keskuksia tulevaisuuden palveluverkossa ovat Pihlajistonkallio seka Viikin Il keskus Vii-
kin alueen eteldisen ratikkapysakinymparistéssa. Viikin keskusta kehittyy nykyistd keskusta-
maisempana Prismakeskuksen ja kampusalueen ymparistdssa. Viima-pysakin yhteyteen ke-
hittyy 1ahipalveluita. Pihlajistonkallion uusi hybridikeskus yhdistyy nykyiseen Pihlajiston kes-
kukseen urbaanina kehitettdvan katuyhteyden myota, lisdksi ostaria pyritdan Pihlajistossa ke-
hittdmaan. Viikin alueella pyritdan myos kehittdmaan kivijalkapalveluiden verkostoa, jotta saa-
taisiin kaksi keskusta paremmin yhdistymaan toisiinsa. Muut olemassa olevat keskukset ovat
tarjonnaltaan nykyisen kaltaisia.

Skenaario 1 L o\ b _ ; o JoLY 5
2 ) ; T e Supermarket

; % ™ Jalahipalvelut

< Urbaanina kehitettava 'p‘hm_jmak\‘\ ;

katuyhteys, kivijalkaliike- ¢ { @
tilaa uudisrakennuksissa SN

Lihikaupat
ja -palvelut

RAIDE-JCKERS

"oPiiwlajisionkauid'f?
¥ " o LY
\ Y & L

/ Lédhikauppa _

‘ ,
. &7 L:Lto_kar}anocz ,

/
D

Uusi hybridikeskus -

Toimitila-alue Kehittyva

Autokauppaa keskusta-alue /r",.’“\

Jja -palveluita = W\ S o\
g \mkm n)
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Kaupan palveluverkko tulevaisuudessa Pihlajiston kallion lahiymparistéssa
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Pihlajiston ostarin laajennus Keski-Viikin kaavarunkoalue
Pt-kauppaa + 500 k-m? Uuden liiketilan mitoitus (k-m2)
Pihlajistonkallio
Skenaario1ja 2 Lyhyt aikavali
Hybridikortteli 4000 k-m” / Mattillinen
(pt-kauppaa 3500 k-m’ ja muuta 500 k-m” Viikin keskusta 5000
Kivijalkaliiketilaa 1000 k-m’ Viikin Il-keskusta 5000
Tivaa 1000-2000 k-m” "a:fpf"‘pa""*'“t 1000
Skenaario 3 pohjoinen

s . 2 Kampuspalvelut 2000
2 Hybridikorttelia yht. 8;090 k-m . etelinen
(pt-kauppaa 7000 k-m' ja Znuuta 1000 k-m Viima-lahipysakki 1000
Kivijalkaliiketilaa 1000 k-m Yhteens3 14 000
Tivaa 3000 k-m’ Lahde: Viikin kaupallinen selvitys 2022

Kaupan pinta-alan kasvu eri kaupan keskuksissa
Pihlajisto ja —
Pihlajistonkallio sk . Paivittdistavarakauppa
182 B Tavaratalokauppa
Pihlajisto ja o
Pihlajistonkallio sk 3 Erikoiskauppa
B Palveluyritykset
Pihlajamaki I
Ravintolat, kahvilat
Viikinmaki ‘ Tiva, autokauppa, huoltamot

Hernepellontie

Viikin tiedepuisto
(arvio)
Latokartano I
Viikki 1l
kampuspalveluineen -

(arvio)

Viima-pysakki (arvio) I

0 5000 10 000 15000 20 000 25000
K-m2

Liiketilan pinta-ala Pihlajistonkallion skenaariossa ja lahialueen keskuksissa tulevaisuudessa
Lahde: WSP kartoitus 2022
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Oheisessa kaaviossa on esitetty kaupan pinta-ala Pihlajistossa Pihlajistonkallion eri skenaa-
rioissa ja muissa kaupan keskuksissa tulevaisuudessa. Pihlajistonkallio on tarkastelussa li-
satty Pihlajiston keskuksen pinta-alaan, koska tavoitteena on, etta uusi hybridikeskus tai hyb-
ridikeskukset yhdistyvat nykyiseen kaupan rakenteeseen urbaanin katuyhteyden ja kivijalkalii-
ketilojen mydta. Kaupan pinta-alan kasvuarviot on esitetty kaavion ylapuolella.

Pihlajistosta kasvaa Pihlajistonkallion skenaarioiden myo6ta merkittdva paikalliskeskus alu-
eella. Pihlajistonkallion alueelle on my6s suunniteltu muuta toimitilaa, joka voi toteutua mm.
pienimuotoisena tilaa vaativana kauppana tai autokaupan palveluina. Pihlajiston/Pihlajiston-
kallion tarjonta tulee olemaan huomattavasti monipuolisempi kuin esimerkiksi Pihlajamaen ny-
kyisen keskuksen, joka on juuri laajentunut. Pihlajisto eroaa Pihlajamaesta kaupallisten palve-
luiden ja ravintolam&aran suuremman tarjonnan osalta. Pihlajistoon suunnitellaan kivijalkapal-
veluita, mutta myds hybridikeskukseen tavoitellaan paivittaistavarakaupan liséksi muita kau-
pallisia palveluita. Kivijalkaliiketiloihin seka pt-kaupan rinnalle sijoittuu 1&hinna palveluita ja ra-
vintolatoimintaa. Erikoiskaupan maara jaanee vahaiseksi.

Pihlajiston ja Pihlajistonkallion suunnitelmat ovat liikepinta-alaltaan suurempia kuin Viikin 1l-
keskuksen ja kampuspalveluiden lyhyen aikavalin suunnitelmat. Viikin ll-keskukseen ja kam-
pusalueelle on kuitenkin suunniteltu enemman kaupallisten palveluiden pinta-alaa kuin Pihla-
jistonkallioon, kun taas Pihlajistonkallioon ja Pihlajistoon on alustavasti suunniteltu enemman
paivittdistavarakaupan pinta-alaa. Viikin paakeskusta tulee kuitenkin edelleen olemaan kau-
pan tarjonnaltaan suurempi kuin muut paikalliskeskukset. Sekin tulee suunnitelmien myoéta
kasvamaan nykyisesta.

Viikinrannan tulevat palvelut eivat ole mukana tarkastelussa, koska niista ei viela ole suunni-
telmia eivatka ne kuuluneet tyon sisaltoon.

Kaupallinen paidkeskusta

5 +  Prisma-keskus
/ * Yliopiston Info-center
) * Kivijalkapalvelut

Nykyinen lahipalvelukeskus
Supermarket
Lahipalvelut
Kirkko

Urbaani palvelukeskus
Korttelikauppa/supermarket

Kivijalkapalvelut

Keskustoja yhdistava alue

Urbaani
kaupunkiympaéristd ja
kivijalkapalvelut

Urbaani pysakkiymparisto
Viima-varaus
Korttelikauppa

Kivijalkapalvelut

Viikin alueen kaupan palveluiden kehittdmisen suunnitelmat
Lahde: Viikin kaupallinen selvitys 2022

28/46 | 19.5.2023 | Pihlajistonkallion vahittaiskaupan vaikutukset



\\\I)

5.4. Palveluiden saavutettavuus

Palveluiden saavutettavuuteen seka palvelupotentiaaliin vaikuttaa alueen asukkaiden sijoittu-
minen. Nykyiset palvelut ovat alueelle sijoittuneet padosin asukaskeskittymien mukaisesti,
mutta poikkeuksen tekee Viikin Prisma-keskus, jonka |dhialueella on asukkaita varsin vahan.
Muutoin nykyiset paivittaistavarakaupat ja muut palvelut sijoittuvat tiiviisiin asukaskeskittymiin.
Pihlajamaessa asukastiheys nykyisen ostarin alueella on alhainen, mutta heti sen ymparis-
tossa jo korkeahko.

Pihlajistonkallion skenaarioissa hybridikeskukset sijoittuvat alueelle, jossa ei talla hetkelld ole
asukkaita, mutta joissa asukasmaara kehittyy skenaarion toteutumisen myéta.

Asukastiheys as/km2
I 14 200 - 22 500
I 10 500 — 14 200

[ 8900 - 10 500
[ ] e6600- 8900
[ ] 4900- 6600
[ ] 1700 - 4900
[ ] 0- 1700

Asukastiheys ja tulevaisuuden palveluverkko
Lahde: Helsingin kaupunki, yleiskaavan vaesto- ja tyopaikka-arvio
Pohjakartat © Maanmittauslaitos 2021, © Liikennevirasto/Digiroad 2020

Skenaarioissa esitettyjen hybridikeskusten asukassaavutettavuutta on tarkasteltu my6s saa-
vutettavuusvyohykkeiden kautta, eli 500:n ja 1000:n metrin etaisyydelld kaupan palvelukeskit-
tymista kavelyverkkoa pitkin. Etaisyysvyohykkeille on laskettu asukas- ja tyopaikkamaarat
kayttaen lahteend yleiskaavan ruutuaineistoa. Tarkastelussa on huomattava, etta ruudut eivat
ole samansuuruisia, jolloin ruudun etaisyys palvelusta kuvaa ruudun keskiarvoa.
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Skenaarioiden hybridikeskusten saavutettavuusvyéhykkeet 500 m ja 1000 m (kavellen)
Lahde: Helsingin kaupunki, yleiskaavan vaesto- ja tyopaikka-arvio
Pohjakartat © Maanmittauslaitos 2023, © Liikennevirasto/Digiroad

Asukkaat ja tydpaikat 500m saavutettavuusvydhykkeella

Skenaario Asukkaat Asukkaat Asukkaat
2019 2034 2050
Skenaario 1 2400 2900 3700
Skenaario 2 1000 1500 2200
Skenaario 3 2500 3000 4000

Asukkaat ja tydpaikat 1000m saavutettavuusvyodhykkeella

Skenaario Asukkaat Asukkaat Asukkaat
2019 2034 2050
Skenaario 1 6300 8 300 11 800
Skenaario 2 7 900 9 600 12 000
Skenaario 3 8400 10900 15100

Saavutettavuusvyohykkeita ja niiden asukasmaaria tarkasteltaessa voidaan todeta, etta kaik-
kien skenaarioiden hybridikeskusten lahiymparistossa on merkittdva maara asukkaita jo nyky-
aan. Lisaksi nahdaan, etta kaikkien lahiasukasmaara kasvaa tulevaisuudessa hyvinkin paljon.

Skenaario 3 on lahisaavutettavuudeltaan paras eli toisin sanoen lahialueella on eniten asuk-
kaita, koska skenaariossa on kaksi hybridikeskusta. Skenaariossa 1 on 500 metrin sateella
selvasti enemman asukkaita kuin skenaariossa 2, kun taas 1000 metrin sateella asukasmaa-
ran ero ei ole merkittava.
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6. SKENAARIOIDEN VERTAILU

Skenaarioita verrataan tdssa suhteessa toisiinsa mm. liiketilatarpeen, paivittaistavarakaupan
toimintaedellytysten ja palveluiden saavutettavuuden nakokulmasta. Vertailussa otetaan huo-
mioon Pihlajiston nykyinen kaupallinen tarjonta ja vaikutukset siihen. Lahtékohtana kaytetdan
edellisessa luvussa esitettyjd kaupan trendeja, kaupan sijoittumisen kriteereja, tulevaisuuden
palveluverkkoa seka lahialueen asukasmaaria.

Skenaarioita 1 ja 2 verrataan toisiinsa. Vertailussa on merkitsevaa hybridikeskuksen sijainti.
Lisaksi skenaarioita 1 ja 2 verrataan skenaarioon 3, jolloin merkitsevaa on hybridikeskusten
lukumaara.

6.1. Skenaarioiden vertailua liiketilatarpeeseen

Pihlajistossa ja sen lahialueella erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden on tarjonta vahaista
verrattuna vastaavan tyyppisiin paikalliskeskuksiin Helsingissa (Viikin kaupallinen selvitys
2022). Tarjonta on myds vahaista suhteessa kysyntaan, eli laskennalliseen liiketilatarpeeseen.
Todellista kysyntda tdman tyyppisissa keskuksissa on erityisesti kaupallisille palveluille, va-
hemman erikoiskaupalle. Asukaskyselyssa toivottiin alueelle erityisesti lisda ravintola- ja kah-
vilapalveluita.

Skenaariossa 3 kaupallisten palveluiden maara kasvaa kaikkein eniten, koska alueelle suun-
nitellaan kahta hybridikeskusta, joihin molempiin on tavoitteena saada paivittaistavarakaupan
ohella muita palveluita.

Paivittaistavarakaupan mitoitus on alueella kriittisempi suhteessa kysyntaan. Skenaarioiden
paivittdistavarakaupan mitoitus onkin verrattu liiketilan laskennalliseen tarpeeseen. Oletuk-
sena vertailussa on, ettd hybridikeskuksissa paivittaistavarakaupan pinta-ala tulee olemaan
noin 3500 k-m?, mik& on tyypillisen suuren uuden supermarketin kokoluokka (vaihtelee 2500—
4500 k-m?). Lisaksi tarkasteluun on otettu mukaan ldhialueen muut paivittaistavarakaupan
kasvusuunnitelmat. Pihlajiston ostarin laajennuksessa pt-kaupan pinta-alan oletetaan kasva-
van noin 500 k-mZlla. Viikin ll-keskukseen sijoittuu 3000 k-m?:n kokoinen supermarket ja
Viima-pysakin yhteyteen 500 k-m?:n kokoinen lahikauppa.

Vertailuun on otettu mukaan myds nykyinen paivittdistavarakaupan pinta-ala. Suunnitelmia ja
nykyista paivittaistavarakaupan pinta-alaa verrataan paivittdistavarakaupan laskennalliseen lii-
ketilatarpeeseen vuonna 2035 ja 2050. Tulevaa tarjontaa tarkastellaan aluekohtaisesti Pihla-
jistonkallion vaikutusalueen nakodkulmasta. Pihlajistonkallion lahivaikutusalueeseen kuuluu
Pihlajisto ja Viikinmaki, |-vaikutusalueeseen Pihlajisto, Viikinmaki, Pihlajamaki, Viikinranta ja
koko asiointialueeseen edellisten ohella Viikin tiedepuisto ja Latokartano.

Vertailussa otetaan huomioon liiketilatarpeen ohella myds kilpailunedellytykset seka konsep-
tien kehitys ja kaavoituksellinen jousto.

Oheiseen taulukkoon on koottu alueittain nykyinen paivittaistavarakaupan tarjonta seka liiketi-
latarve seka tulevaisuuden hankkeet ja tulevaisuuden liiketilatarve. Lisaksi on vertailtu tulevai-
suuden tarjontaa (sisaltaen nykyiset ja suunnitelmissa olevat myymalat).

Talla hetkella Pinhlajistossa ja Viikinmaessa seka Pihlajistonkallion |-vaikutusalueella paivittais-
tavarakaupan tarjonta on vahaisempaa kuin kysynta. Asukasmaaran kasvaessa kysynta kas-
vaa ja tarvetta on uusille paivittaistavarakaupoille.

Paivittaistavarakaupan kasvusuunnitelmia on koko tarkastelualueella, skenaarioissa 1 ja 2 yh-
teensa 7000 k-m? ja skenaariossa 3 yhteensa 10500 k-m? mukaan lukien alueen muut paivit-
taistavarakaupan suunnitelmat. Paivittdistavarakaupan pinta-ala kasvaa skenaariossa 1 ja 2
yhteensad 22 000 kerrosnelidmetriin ja skenaariossa 3 yhteensa 25 500 kerrosnelidmetriin, si-
saltden nykyiset myymalat ja olettaen, etta kaikki suunnitelmat toteutuvat.
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Paivittdistavarakaupan tulevaisuuden suunnitelmat ja laskennallinen liiketilatarve

K-m> Koko
Pihlajisto, Pihlajamaki, I-vaikutus- Viikki, tarkastelu-
Viikinmdki  Viikinranta alue yht.* Latokartano alue**
Nykyiset pdivittaistavarakaupat 2100 3600 5700 8800 14 500
Laskennallinen nykyinen liiketilatarve 2 600 4100 6 700 5100 11 800
Nykyinen pt-tarjonta / tarve 81% 88 % 85 % 173 % 123 %
Pt-kaupan hankkeet ja suunnitelmat Pihlajisto ja  Viikinrannan Viikki Il ja
Pihlajistonkallio lahipalvelut Viima-pysakki
Pihlajiston ostarin laajennus 500 500
Pihlajistonkallio sk 1&2 3500 Hokk 3500 3500 7 000
Pihlajistonkallio sk 3 7 000 7 000 10500
Nykyiset pt-kaupat ja suunnitelmat sk 1&2 6 100 3600 9700 12 300 22 000
Nykyiset pt-kaupat ja suunnitelmat sk 3 9 600 3600 13 200 12 300 25500
Laskennallinen pt-liiketilatarve 2035 3900 5200 9100 7 300 16 400
Laskennallinen pt-liiketilatarve 2050 5300 8100 13 400 9700 23100

Skenaario 1&2
Nykyiset pt-kaupat ja suunnitelmat sk1&2 /

Laskennallinen pt-liiketilatarve 2035 156% 69 % 107% 168% 134%
Nykyiset pt-kaupat ja suunnitelmat sk1&2 / 115% 44% 72 % 197 % 95 %
Laskennallinen pt-liiketilatarve 2050
Skenaario 3
Nykyiset pt-kaupat ja suunnitelmat sk3 / 206 % 60 % 145 % 168 % 155 %
Laskennallinen pt-liiketilatarve 2035
Nykyiset pt-kaupat ja suunnitelmat sk3 /

181 % 44 % 99 % 127 % 110 %

Laskennallinen pt-liiketilatarve 2050
* Pihlajisto, Viikinmaki, Pihlajamaki, Viikinranta
** Pihlajisto, Viikinmaki, Pihlajamaki, Viikinranta, Viikin tiedepuisto, Latokartano

Skenaarioissa 1 ja 2 paivittaistavarakaupan pinta-ala kasvaa 4000 kerrosneliometrilla, kun mu-
kaan otetaan myds ostarin laajennus. Suunnitelmien toteutumisen myéta pinta-ala ylittaa las-
kennallisen tarpeen. Kun otetaan huomioon laajempi luontainen supermarketin |-vaikutusalue,
suunnitelmat vastaavat hyvin kysyntaan. Viikin suunnitelmat mukaan lukien koko tarkastelu-
alueen nykyiset ja suunnitelmissa olevat myymalat ylittavat koko alueen kysynnan, mutta vuo-
teen 2050 tilanne tasoittuu. Tallakin hetkella alueen tarjonta on suurempaa kuin alueen ky-
synta, koska Prisman markkina-alue on tata aluetta laajempi.

Skenaariossa 3 on paivittaistavarakaupan uutta pinta-alaa yhteensa 7500 k-m? (2 hybridia ja
Pihlajiston ostarin laajennus). I-vaikutusalueella suunnitelmat ovat suurempia kuin laskennal-
linen tarve vuoteen 2035, mutta vastaavat hyvin kysyntaan vuoteen 2050 mennessa. Koko
tarkastelualueella paivittaistavarakaupan suunnitelmat ovat niin ikaan selvasti suurempia kuin
laskennallinen tarve, mutta vuoteen 2050 mennessa tilanne tasoittuu.

Skenaariot 1 ja 2 vastaavat paremmin lahitulevaisuuden kysyntaan kuin skenaario 3. Skenaa-
riossa 3 on paivittaistavarakaupan pinta-alaa (kaikki suunnitelmat ja nykyiset myymalat mu-
kaan lukien) enemman kuin laskennallinen liiketilatarve, mutta vaiheittaisella toteutumisella
kysynta tasoittuu tarkastelun tavoitevuoteen saakka.
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6.2. Skenaarioiden vertailua suhteessa palveluiden saavutettavuuteen

Palveluiden saavutettavuus on merkitseva kaupan toimintaedellytyksille. Luvussa 5.4. vertail-
tiin hybridikeskusten lahialueen asukasmaaria ja todettiin, ettd jokaisessa sijaintivaihtoeh-
dossa lahiasukkaiden maara on hyvalla tasolla. Skenaariossa 1 lahiasukkaita on 500 metrin
sateelld selvasti enemman kuin skenaariossa 2, mutta 1000 metrin sateella asukasmaaran ero
ei ole merkittava. Lahialueen asukasmaara tukee asiointia kavellen ja pyoralla. Lahisaavutet-
tavuuteen vaikuttaa myds luontevat kavely- ja pyoraily-yhteydet sekd ymparistdn laatu. Kai-
kissa skenaarioissa kavely-yhteyksia on osoitettu Pihlajistonkallion ja viheralueiden 1api, mika
tukee kavelysaavutettavuutta.

Skenaarion 1 suunnitelmissa on eniten uutta asumisen kerrosalaa eli myos uusia asukkaita,
toiseksi eniten on skenaariossa 3 ja kolmanneksi eniten skenaariossa 2.

Skenaariossa 3 on hybridikeskusten ymparistdssa kaiken kaikkiaan eniten lahiasukkaita.
Asukkaiden nakokulmasta saavutettavuus on tassa skenaarioissa paras, kun on valittavana
kaksi vaihtoehtoa. Sen sijaan kaupan toimintaedellytysten nakékulmasta Iahiasukkaiden asi-
ointi jakautuu kahteen myymalaan. Nain ollen kaupan toimintaedellytysten ja myymalan asu-
kassaavutettavuuden nakdkulmasta skenaariot 1 ja 2 ovat parempia kuin skenaario 3.

Skenaariossa 1 hybridikeskuksen saavutettavuus on hyva erityisesti Pihlajistosta ja Viikinma-
estd, josta johtaa luontevat yhteydet Pihlajistoon. Ajoyhteys toteutuu Lahdenvaylan suuntai-
sesti Lahdenvaylan vieressa. Aulangontien suuntaan liittymisen liikenteellista toimivuutta tut-
kitaan viela. Autosaavutettavuuden nakdkulmasta sijainti on lievasti takaperoinen Pihlajamaen
ja Viikin suunnasta, mutta uusi katuyhteys Salpausselantieltd parantaa saavutettavuutta.

Minkaan skenaarion hybridikeskus ei ole Lahdenvaylaltd hyvin saavutettavissa, vaikka naky-
vyys vaylalle on hyva. Alueelle on yhteys vain Lahdenvaylan lansisuunnasta ja skenaario 2
pystyy paremmin hyddyntamaan tata saavutettavuutta kuin skenaario 1.

Skenaariossa 1 hybridikeskus tukeutuu ratikkapysakkiin, mutta 16yhasti, koska matkaa pysa-
kille on runsas 200 metria. Hybridikeskus sijoittuu kuitenkin hyvin ratikkapysakin ja uuden Pih-
lajistonkallion asutuksen valiin, mika edistaa asioinnin yhdistamista ratikkamatkoihin. Hyva ka-
velysaavutettavuus edellyttda kulkuyhteytta korttelin Iapi. Kulkuyhteystarve yhdessa rakennus-
paikan topografian kanssa aiheuttaa kuitenkin sen, etta kaupan tontti tissa skenaariossa jaa
ahtaammaksi ja hankalammaksi kuin skenaariossa 2.

Skenaariossa 2 hybridikeskuksen sijainti Pihlajiston portissa tarjoaa hyva nakyvyyden ja hyvan
saavutettavuuden koko vaikutusalueelta, vaikka lahialueen asukasmaara onkin vahaisempi
kuin skenaariossa 1. Skenaario 2 saattaa kuitenkin edellyttaa Pihlajistontien ja Pihlajanmaen-
tien risteysalueen toimivuuden tarkasteluja jatkosuunnittelussa.

Skenaariossa 2 hybridikeskuksen sijainti jaa sen verran kauas ratikkapysakista, ettei ratikalla
ole suurta merkitysta asiakasvirtoihin. Skenaariossa 2 toimitilakortteli ja hybridikeskus ovat
kuitenkin tulevaisuudessa Raide-Jokerin ja Viiman myoéta kahden pikaratikan risteyskohdassa.
Talla on erityista merkitysta toimitilan ja tydpaikkojen nakokulmasta. Sen sijaan skenaario 1
jaa kauaksi Viima-ratikan pysakista.

Skenaario 1 on lahisaavutettavuudelta parempi kuin skenaario 2. Lahialueen asukasmaara on
suurempi, ja se sijoittuu lAahemmaksi ratikkapysakkia, mitka molemmat edistavat asiointia kes-
tavilla kulkumuodoilla. Skenaariossa 2 sijainti alueen portissa on autosaavutettavuuden seka
todennakdisesti supermarketin toimintaedellytysten nakékulmasta parempi. Skenaariossa 2
supermarketin asukastavoitettavuus on vastaava kuin skenaariossa 1, vaikkakin aivan lahialu-
een asukasmaara jaa alhaisemmaksi.

Skenaariossa 3 on palvelupisteitd lukumaaraisesti enemman kuin skenaariossa 1 ja 2, joten
asukasnakokulmasta tama tuo parhaan palveluiden kestavan saavutettavuuden lahialueen
asukkaille. Kaupan toimintaedellytysten nakokulmasta skenaario 1 tai 2 on parempi, kun asia-
kasmaara kohdistuu kahden myymalan sijaan yhteen myymalaan.
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6.3. Skenaarioiden vertailua suhteessa kaupan toimintaedellytyksiin ja kilpai-
luun

Paivittdistavarakauppa toimii markkinaldhtdisesti ja toteuttaa toimintaansa siella, missa se na-
kee toimintaedellytyksia. Toimintaedellytyksiin vaikuttavat saavutettavuuden ohella mm. vai-
kutusalueen asukasmaara ja ostovoima, tontin rakennusoikeus ja sen mahdollistama kaupan
konsepti sekd markkinatilanne.

Talla hetkella markkinoita hallitsee Prisma ja alueella halutaan vaihtoehtoja. Lidlin osalta ti-
lanne on vastikdan parantunut Pihlajamaen uuden myymalan myota, mutta alueella on edel-
leen kysyntaa uudelle suurelle supermarketille. Molempiin hybridikeskuksen sijainteihin on toi-
mijoiden puolesta osoitettu kiinnostusta.

Saavutettavuudeltaan ja lahialueen asukasmaaraltadan skenaariot 1 ja 2 ovat erinomaisia. Sen
sijaan skenaariossa 3 ostovoima jakautuu useampaan myymalaan, jolloin toimintaedellytykset
ovat heikommat. Alueen ostovoiman ja laskennallisen tarpeen nakdkulmasta kahdelle myyma-
lalle on toimintaedellytyksia, jos ne toteutuvat vaiheittain. Kilpailun nakékulmasta on kuitenkin
tarkeaa, ettd luodaan toimintaedellytyksia useammalle toimijalle, mika puoltaa skenaariota 3.
Toimijat tekevat vimekadessa omat laskelmansa pohjautuen kokonaismarkkinaan, omaan
myymalaverkkoon ja kilpailutilanteeseen, millaiselle myymalalle sijainnissa on toimintaedelly-
tyksia tai onko niita lainkaan ko. toimijalle.

Hybridikeskuksen pinta-ala on riittéava, jotta siihen voi sijoittaa nykyisen uuden tyyppisen suu-
ren supermarketin, joita toimijat erityisesti pyrkivat kehittdmaan ja joilla parhaiten pystytaan
vastaamaan markkinoiden kilpailutilanteeseen. Saavutettavuus tulee varmistaa sujuvalla py-
sakoinnilla. Rakenteellisen pysakadinnin ohella tarvitaan jonkin verran pintapysakointipaikkoja
nopeaan asiointiin.

Kaupan sijoittumisen nakdkulmasta skenaario 1 on ahtaampi ja hankalampi toteuttaa, koska
kavelysaavutettavuuden turvaaminen edellyttaa kortteliin lahikulkuyhteytta alueen topografian
vuoksi.

Kaikissa skenaariossa paivittdistavarakauppa ja kaupalliset palvelut sijoittuvat hybridikeskuk-
seen. Hybridiratkaisut tarjoavat enemman mahdollisuuksia ja mahdollistavat tehokkaamman
rakentamisen keskeisella sijaintipaikalla kuin puhdas liike- tai asuntorakentaminen. Haasteita
tuovat erilaiset liiketoimintamallit toimitila- ja asuntomarkkinoissa. Hybridirakentamisessa
usean toiminnan intressin tulee kohdata, mika onnistuu keskeisilla sijainneilla. Rakentamisen
ajoitus tuo kuitenkin haasteita ja lisda riskeja, koska kokonaisuus pitda yleensa rakentaa ker-
ralla, jolloin markkinan tulee vetaa riittdva maara asumista ja toimitilaa yhta aikaa.

Hybridikeskuksessa ensimmainen kerros toimii hyvin kaupan sijaintipaikkana. Sen sijaan ra-
kennusten toiseen kerrokseen on vaikea l6ytaa kysyntaa. Jos toista kerrosta kaytetaan asia-
kaspalvelutilana, sinne tarvitaan ns. ankkurivuokralaisia. Hyvia ankkureita ovat mm. tervey-
denhoitopalvelut, kirjasto seka muut yleishyddylliset palvelut, jolloin kaupungin mukaantulo ta-
soittaa riskia. Toiseen kerrokseen sopii myos joukko kaupallisia palveluita esimerkiksi kunto-
salit ja ajanvarausta edellyttavat palvelut kuten laakari- tai sijoituspankkipalvelut. Toinen kerros
toimitilana ei kuitenkaan rakentajien nakokulmasta ole useinkaan toivottava.

Kaikkiin skenaarioihin on suunniteltu urbaanina kehitettava katuyhteys ja kivijalkaliiketilaa uu-
disrakennuksiin sekd Salpausselantielle etta Aulangontielle. Urbaanin katuyhteyden toteutu-
minen on vaikeampaa, jos paate puuttuu, joten skenaario 1 tukee Aulangontien kehittymista
urbaanina katuna ja skenaario 2 Salpauselantieta. Aulangontiestd on myods Iahtékohtaisesti
helpompi kehittda urbaani katu; katu on lyhyempi ja jo nyt tiiviimpi, joten pienellakin tdydenta-
misella lopputulos on urbaanimpi. Sen sijaan Salpausselantie on pidempi, ja sitéd on vaikeampi
taydentaa koko matkaltaan kantakaupunkimaiseksi. Myos mutkassa oleva LPA-alue vaikuttaa
urbaanisuuteen, mutkaan saadaan urbaanisuutta, mutta tulee myos passiivista julkisivua.
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Kaikissa skenaarioissa on myos suunniteltu toimitilaa. Toimitila-alueita on osoitettu melualu-
eelle. Toimitilamarkkinoiden nakdkulmasta alueella on kysyntdd mm. pienimuotoiselle tilaa
vaativalle kaupalle, autoalan palveluille tai muulle pienyrityspainotteiselle toimitilalle. Kysyntaa
edistéd mm. Viikinrannan muuttuminen tyopaikka-alueesta asumiselle.

Sen sijaan toimistoille ei tdman tyyppisessa sijainnissa ole kysyntaa. Paivittaistavarakaupat
tuovat alueelle asiakasvirtaa, mika lisda kiinnostusta asiakaspalveluyritysten nakokulmasta.
Eniten toimitilaa on skenaariossa 2 ja 3 (noin 7000 k-m?). Skenaariossa 1 toimitilan maara jaa
selvasti vahaisemmaksi (noin 2000 k-m?).

Skenaarioissa 1 ja 2 toimitilaa sijoittuu alueen porttiin, jossa se on hyvin nakyvissa ja saavu-
tettavissa myos autolla. Skenaariossa 3 on alueen portin ohella toimitilaa kahden hybridikes-
kuksen valissa, mika ndhdaan hyvana sijaintina ja parhaimmillaan yhdistad hybridikeskukset
yhdeksi toiminnalliseksi aluekokonaisuudeksi.

6.4. Yhteenvetotaulut skenaarioiden valisesta vertailusta

Skenaario 1 (vrt. skenaario 2)
Markkinat, sijainti ja toteutettavuus
e Tuo vaihtoehdon Prismassa asioinnille, tasaa markkinoita.
e Tontti on riittdvan kokoinen suurelle supermarketille.
e Osoitettua sijaintia kohtaan on kiinnostusta.
e Hybridikeskus on haastava toteuttaa.

o Kavelysaavutettavuus yhdessa rakennuspaikan topografian kanssa edellyttda
kulkuyhteytta korttelin lapi, mika tekee tontista ahtaamman ja hankalamman to-
teuttaa.

e Aulangontietd on helpompi kehittda urbaanina katuna, se on lyhyempi ja jo nyt
tiiviimpi, joten lopputulos on urbaanimpi.

e Pihlajistonkallio on kiinnostava sijaintipaikka myoés toimitilalle, mutta tassa ske-
naariossa on vahiten toimitilaa (2100 k-m2).

Saavutettavuus
e Hyva saavutettavuus Pihlajistosta ja Viikinmaesta

¢ Autosaavutettavuuden nakoékulmasta hybridikeskuksen sijainti on lievasti "taka-
peroinen”.

o Eisaavutettavissa Lahdenvaylalta, vaikka onkin nakyvyytta.
o Hybridikeskus tukeutuu Ioyhasti ratikkapysakkiin.

e Hybridikeskuksesta on lyhyempi matka (300 m) nykyiseen Pihlajiston keskus-
taan.

o Toteutuksen myota Pihlajiston palvelut keskittyvat ratikkapysakin lahiymparis-
téon (kahteen suuntaan pysakista).

Lahiasukkaat

e Enemman lahiasukkaita 500 m:n vyohykkeella, mutta hieman vahemman 1
km:n vyohykkeella

e Uusia asukkaita kaikkein eniten, 1750 (viitteellinen arvio asukasmaarasta)
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Skenaario 2 (vrt. skenaario 1)
Markkinat, sijainti ja toteutettavuus
e Tuo vaihtoehdon Prismassa asioinnille, tasaa markkinoita.
e Tontti on riittdvan kokoinen suurelle supermarketille.
e Osoitettua sijaintia kohtaan on kiinnostusta.
e Hybridikeskus on haastava toteuttaa.

e Salpausselantiestd on haastavampi luoda urbaani palvelukatu, koska katu on
pidempi ja kadulle jad enemman nykyisen tyyppisia valjempia kohtia.

e Muu toimitila voi hydtya sijainnista pt-kaupan vieressa. Tassa eniten toimitilaa
skenaarion 3 ohella (7100 k-m2).

Saavutettavuus

e Hybridikeskuksella on kohtalainen saavutettavuus Pihlajistosta, mutta heikompi
kuin skenaariossa 1, koska 500 m vydhyke kattaa vain murto-osan Pihlajistosta.
Myds Viikinmaen suunnasta saavutettavuus jalan ja pyoralla heikompi kuin ske-
naariossa 1.

e Hybridikeskuksen saavutettavuus Pihlajamaentien suunnasta ja Viikistd on
tassa skenaariossa parempi kuin skenaariossa 1.

o Hybridikeskukseen on todennakdisesti nakyvyys Lahdenvaylalta (riippuu toimi-
tilakorttelin toteutuksesta), mutta saavutettavuus vain Lahdenvaylan lansisuun-
nasta.

e Autosaavutettavuudessa Viikinméaesta ei ole merkittavaa eroa.

e Hybridikeskus sijoittuu Pihlajiston porttiin, jossa on hyva nakyvyys ja saavutet-
tavuus

o Ratikkapysékeilla ei ole suurta merkitysta asiakasvirtoihin, mutta hybridikeskus
ja toimitilat sijoittuvat tulevaisuudessa Raide-Jokerin ja Viima-ratikan solmukoh-
taan, mika yleisesti parantaa kohteen kiinnostavuutta ja saavutettavuutta.

e Hybridikeskus on kauempana nykyisesta Pihlajiston keskustasta (500 m).
Lahiasukkaat

e Vahemman lahiasukkaita 500 m:n saavutettavuusvyohykkeellda, mutta hieman
enemman 1 km vyohykkeella

e Uusia asukkaita kaikkein vahiten, 1350 (viitteellinen arvio asukasmaarasta)
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Skenaario 3 (vrt. skenaario 1 ja 2)
Markkinat, sijainti ja toteutettavuus
e Toteutuessaan palvelut jakautuvat kolmeen sijaintiin (ml. nykyinen keskusta).

¢ Kilpailun ndkdkulmasta on paras, koska tarjoaa useita vaihtoehtoisia sijainti-
paikkoja.

o Laskennallista kysyntaa I6ytynee vasta pidemmalla aikavalillda molemmille
vaihtoehdoille.

e Toinen piste voi jaada toteutumatta tai jaada lahipalvelutyyppiseksi, jos ei kaik-
kiin kohdistu supermarket-kiinnostusta.

Saavutettavuus

o Mitd enemman palvelupisteitd, sen parempi on palveluiden l&hisaavutettavuus
alueella asukkaiden nakékulmasta.

Lahiasukkaat

o Uusia asukkaita toiseksi eniten, 1580 (viitteellinen arvio asukasmaarasta)
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7. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Luvussa arvioidaan skenaarioiden kaupallisia vaikutuksia ja sitd, miten suunnitelmat toteutta-
vat tavoitteita. Vaikutuksia arvioidaan suhteessa alue- ja yhdyskuntarakenteeseen seka kau-
pan palveluverkkoon. Lisdksi arvioidaan vaikutuksia asiointiin ja palveluiden saavutettavuu-
teen ja sitéd kautta asukkaisiin. Vaikutusten arviointi tehdaan skenaarioiden kokonaisuudesta
siltd osin, kun ratkaisut ovat yhtenevia tai skenaarioiden erot vaikutuksiin pienid. Merkittavat
erot skenaarioiden valilla tuodaan esiin arvioinnissa.

7.1. Kaupan palveluiden suunnitelmat suhteessa tavoitteisiin

Helsingin yleiskaavassa Pihlajistonkallion alue on osin osoitettu liike- ja palvelukeskustaksi
(C1). Merkinta ulottuu nykyisen Viikin Prisman ymparistodn seka Lahdenvaylan pohjoispuo-
lelle Pihlajistonkallioon. Pihlajistonkallion alueelle suunnitellut hybridikeskukset sijoittuvat talle
keskusta-alueelle. Osa suunnittelualueesta on kantakaupunkimaista keskusta-aluetta (C2), jo-
hon alueelle on skenaarioissa suunniteltu asutusta ja kivijalkaliiketilaa.
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Ote Helsingin yleiskaavasta
Lahde: Helsingin kaupunki

Liike- ja palvelukeskusta (C1); Palvelu-, liike- ja toimitilapainotteistakeskustaa kehitetdan toi-
minnallisesti sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen,
puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seké kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten maan-
tasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava paéséaantoisesti liiketilaksi. Alue on ké-
velypainotteinen. Alue erottuu ympérist6dén tehokkaampana ja toiminnallisesti monipuolisem-
pana. Liike- ja toimitilan kokonaismééraa ei ldhtbkohtaisesti tule vahentda. Rakennuksen tai
sen osan Kéyttdtarkoituksen muutoksissa on varmistettava keskustalle ominaisen, toiminnalli-
sesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen séilyminen. Kéyttbtarkoituksen muutosten yh-
teydessé tulee tehdé alueellinen tarkastelu.
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Kantakaupunki (C2); Keskusta, jota kehitetdén toiminnallisesti sekoittuneena asumisen, kau-
pan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seké
kaupunkikulttuurin alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on
osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osan kéyttétarkoi-
tuksen muutoksissa on varmistettava kantakaupunagille ominaisen, toiminnallisesti monipuoli-
sen ja sekoittuneen rakenteen séilyminen seka liike- ja toimitilojen riittédva méaara. Kayttotarkoi-
tuksen muutosten yhteydessé tulee tehda alueellinen tarkastelu. Aluetta kehitetdén kestévien
kulkumuotojen, erityisesti kdvelyn ja pyo6réilyn, ehdoilla. Kaupunkibulevardeihin rajautuvilla
alueilla korttelitehokkuus tulee olla paasééntoéisesti yli 1,8 ja keskeisten katujen varsilla kadulle
avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi.

Tavoitteena on myds pohjoispuolisen keskusta-alueen (C1) littyminen luontevaksi osaksi Pih-
lajiston aluetta (C2). Tama toteutuu skenaarioissa mm. hyvien kévely-yhteyksien seka urbaa-
nina kehitettavien katuyhteyksien myo6ta.

Kaikissa skenaarioissa yhtendistd toiminnallisen keskusta-alueen (C1) syntya rajoittaa Lah-
denvayla. Yleiskaavassa 2016 Lahdenvayla suunniteltiin kaupunkibulevardiksi, jonka molem-
mille puolelle sijoittuu keskusta-alueen merkintd C1. Korkein hallinto-oikeus poisti yleiskaa-
vasta kaupunkibulevardimerkinnan seka paaosin sen yhteyteen liittyvat kantakaupunkialueen
C2-merkinnat. Oikeus jatti Viikin keskusta-alueen C1-merkinnan ennalleen. Nain ollen Lah-
denvaylan estevaikutuksen sailyessa ja kaupunkibulevardin jdddessa toteutumatta, keskusta-
alueen merkinnan toteuttamisedellytyksia erityisesti Lahdenvaylan pohjoispuolelle laajentu-
vana on kuitenkin tarkasteltava uudelleen tarkemmassa suunnittelussa. Estevaikutuksen lie-
ventamista tutkitaankin vireilld olevassa Viikinrannan ja Lahdenvaylan osayleiskaavassa.

Skenaarioiden valilla ei yleiskaavan tavoitteiden nakdkulmasta ole merkittavaa eroa. Kaikissa
vaihtoehdoissa keskusta-alueelle suunnitellaan sekoittunutta rakennetta, mika on yleiskaavan
tavoite C1-alueella. Yhteydet keskusta-alueiden valilla kulkevat kaikissa vaihtoehtoissa Pihla-
jistonkallion molemmista paistd nykyisten yhteyksien kohdalla. Lantinen yhteys on varattu
joukkoliikenteelle seka kavelylle ja pyorailylle. Autoyhteys kulkee Pihlajamaentien kautta.

Kaikissa skenaarioissa on C2 alueelle osoitettu urbaanina kehitettava katuyhteys, ja kivijalka-
liketilaa uudisrakennuksissa. Skenaario 1 tukee Aulangontien ja Skenaario 2 Salpausselan-
tien kehittymista. Aulangontien toteutuminen on helpompaa kadun lyhyyden ja tiiviyden vuoksi,
sen sijaan Salpauselantie on pidempi, ja kadulle jaa helpommin nykyisen tyyppista valjempaa
katuilmettd. Pihlajistonkallion kautta kulkeva itd-lansisuuntainen virkistysyhteys on tarkoitus
sailyttaa. Lisaksi parannetaan alueen jalankulun ja pyorailyn yhteyksia seka vahvistetaan kul-
kuyhteytta pohjoiseen. Ratkaisut tukevat Pihlajistonkallion kytkeytymista nykyiseen Pihlajiston
alueeseen. Kaiken kaikkiaan skenaariot tukevat asetettuja tavoitteita.

7.2. Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen ja kaupan palveluverkkoon

Skenaarioiden myéta Pihlajistonkallioon syntyy uusi palvelukeskus. Suunnitelmissa hybridi-
keskus tai hybridikeskukset yhdistyvat kehittavien urbaanien katuyhteyksien myé6ta nykyisiin
Pihlajiston palveluihin. Kokonaispalvelutarjonta alueella kasvaa ja Pihlajiston profiili palvelu-
verkossa muuttuu skenaarioiden myo6ta nykyista monipuolisemmaksi paikallispalvelukes-
kukseksi. Skenaariossa 1 yhdistyminen Pihlajiston nykyiseen keskustaan on skenaariota 2
luontevampaa, koska matka on lyhyempi. Toiminnallista yhdistymista tulee painottaa kivijalka-
liketilojen ohella myds kaupunkirakenteellisilla keinoilla.

Skenaariossa 3 Pihlajistonkalliosta muodostuu merkittava uusi palvelukeskittyma alueelle.
Koska hybridikeskukset sijoittuvat toisistaan erilleen, on risking, etta alueelle muodostuu kolme
erillista keskittymaa; uudet hybridikeskukset ja Pihlajiston nykyinen lahipalvelukeskus. Katu-
yhteyksien kehittdminen toki edistda hybridikeskusten yhdistymistd nykyisiin palveluihin. Alu-
eesta saattaa kuitenkin muodostua liian laaja, jotta se koettaisiin yhtendisena palvelukeskuk-
sena.
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Lahdenvaylan estevaikutuksen takia toiminnallisesti yhtenaisen keskusta-alueen muodostu-
minen nykyisen alueen keskustan kanssa on haastavaa. Nain ollen Pihlajistonkallion myo6ta
alueelle muodostuu kaksinapainen keskusta (Pihlajistonkallio — Viikki).

Pihlajistonkallion supermarketille on kysyntaa jo nykytilassa. Nain ollen se todennakdisesti ra-
kentuu lyhyemmalld aikajanteelld kuin Keski-Viikin kaavarunkoalueelle suunniteltu Viikin I
keskus tai muut uudet palvelut. Pihlajistonkallion rakentumisella saattaa olla hidastavaa vaiku-
tusta Viikin ll-keskukseen suunnitellun supermarketin toteutumiselle. Hidastava vaikutus on
erityisesti skenaariossa 3, jos molemmat hybridikeskukset rakentuvat ennen Viikin |l-keskus-
taa. Kysyntaa riittda kuitenkin Viikin uuden keskustan omalla lahialueella, kun asutus alueelle
rakentuu. Joka tapauksessa skenaariolla 3 on suurempi vaikutus alueen palveluverkkoon kuin
skenaarioilla 1 ja 2.

7.3. Vaikutukset lahialueen kaupan nykyisiin keskustoihin ja kaupunkikuvaan

Pihlajistonkallion skenaarioiden my6ta Pihlajistoon tulee nykyisen keskustan ohelle uusi kaup-
papaikka. Uusi hybridikeskus sijoittuu lahelle nykyisid palveluita ja asutusta, ja se on hyvin
saavutettavissa alueella myds kavellen. Nain ollen se voi joiltakin osin heikentdd nykyisten
toimijoiden toimintaedellytyksia, kun alueelle sijoittuu uusi kauppapaikka jakamaan markki-
noita. Lahikaupoilla on kuitenkin oma asiakaskuntansa ja ldhialueen asukasmaara on kas-
vussa, joten arvion mukaan nykyisille palveluille I6ytyy toimintaedellytyksia. Toimintaedellytyk-
set ovat kuitenkin riippuvaisia mm. kaupan laadusta seka niiden taloudellisesta tilanteestaan.
Viime vuosina paivittéistavarakaupalla on yleisesti mennyt hyvin, joten niiden tuloskunto lienee
vakaa.

Skenaariossa 3 kaksi hybridikeskusta voi kuitenkin vaikuttaa heikentavasti nykyisen keskustan
palveluiden toimintaedellytyksiin, ainakin siind tapauksessa, ettd ne molemmat valmistuvat ly-
hyellad aikavalilla. Toisaalta taas skenaariossa 3 on riski, etta toinen keskuksista jaa lahikaup-
patasoiseksi, jos ei molemmille hybridikeskuksille riita toimintaedellytyksia ja taten kiinnostusta
supermarketkonseptien toteuttamiseen. Pidemmalla aikavalilla kaikille 16ytyy paremmin toi-
mintaedellytyksia.

Pihlajistonkallion hybridikeskus supermarketteineen tai hybridikeskukset voivat vaikuttaa Pih-
lajiston ostarin laajennukseen ja siihen sijoittuvan lahikaupan kokoon. Vaikutus voi olla kahta-
lainen. Toisaalta paivittdistavarakaupalla voi olla tarve laajentua kehittddkseen konseptiaan ja
vastatakseen markkinoiden kilpailuun, toisaalta toimija voi jattda laajennuksen tekematta, jos
nakee, etta toimijoita on jo likaa markkinoilla. Voidaan kuitenkin arvioida, ettad toimija haluaa
sailyttaa lahikauppansa ostarilla, ellei siirra toimintaansa suurempaan yksikkoon Pihlajiston-
kallioon. Perinteisen lahikaupan ohella/sijaan myos etnisilla paivittaistavarakaupoilla tai muilla
uusilla toimijoilla voi olla kiinnostusta sijoittua ostarille.

Mikali ostarin laajennukseen ei saada paivittaistavarakauppaa, laajennuksen edellytykset ovat
haastavat. Ostarin alueen kehittdmiselle on kysyntaa kuitenkin myds alueen turvallisuuden na-
kokulmasta. Talla hetkella ostari koetaan turvattomaksi mm. epamaaraisen ympariston ja huo-
non valaistuksen vuoksi, ja alueella asiointia jopa valtetaan sen takia. Nain ollen ostarin kehit-
tyminen puhtaaksi asumiselle voi myos olla asukasnakokulmasta hyva vaihtoehto.

Suurempi vaikutus markkinoilla on skenaariolla 3 kuin skenaariolla 1 tai 2, koska tarjonta kas-
vaa siina kaksinkertaiseksi verrattuna yhden hybridin vaihtoehtoihin. Kun uusia palveluita ra-
kentuu kahteen eri sijaintiin, saa suurempi osa alueen asukkaista uuden monipuolisen lahi-
kaupan lahelle. Kaupallisille 1ahipalveluille nahdaan toimintaedellytyksia ostarilla, jos vain pai-
vittaistavarakaupan toiminta siina sailyy. Se varmistaa asiakasvirtaa palveluille.

Hybridikeskuksen sijainnilla on merkitysta myds kivijalkapalveluiden asiakasvirtoihin. Skenaa-
riossa 1 Aulangontien vahvistuminen urbaanina katuna mahdollistuu paremmin kadun paatyyn
sijoittuvan hybridikeskuksen myoéta ja toisaalta skenaariossa 2 taas Salpausselantien
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vahvistuminen on luontevampaa. Sen sijaan skenaariossa 2 Aulangontien kehittamisedelly-
tykset kivijalkapalveluiden katuna ovat heikohkot, koska kadun toisesta paadysta puuttuu ve-
tovoimakohde. Salpausselantie on Pihlajistoon tulovayla, joten sillda on paremmat edellytykset
kehittyd molemmissa skenaarioissa, joskin katu on pitka ja kadulle tulee jadmaan osuuksia,
josta urbaani ilme puuttuu. Aulangontien kehitysedellytykset ovat paremmat, koska se on ly-
hyempi ja toteutettavissa tiiviimpana kuin Salpauselantie.

Pihlajistonkallio tuo vaihtoehtoisen kauppapaikan myos lahialueen muiden supermarkettien
rinnalle. Suurin merkitys silld on I&hialueella, jossa on vastaavaa tarjontaa eli Pihlajamaessa.
Pihlajamaessa on kuitenkin merkittdva maara lahiasukkaita, jotka tuovat asiakasvirtaa omaan
palvelukeskukseen. Lidl toimii laajalla markkina-alueella, ja tyypillisesti aina muiden suurten
supermarkettien rinnalla. Nain ollen voidaan arvioida, ettd Pihlajamaen ostoskeskuksen kau-
pallinen tarjonta tulee sailymaan. Riskind on supermarketin muuttuminen lahikauppata-
soiseksi, jos myynti vdhenee merkittavasti tai jos toimija saa uuden suuremman supermarketin
Pihlajistonkallioon. Riskina voidaan myods pitaa Pihlajamaen oman alueen vaeston supistu-
mista.

Viikin keskustan nahdaan hypermarketteineen olevan markkinoilla niin vahva toimija, etta se
sdilyttdd asemansa alueen paakeskuksena. Pihlajistonkallioon on kaavailtu supermarket tai
supermarketteja, ja ne tuovat hyvan taydentavan lisdn markkinoille. Niiden ei kuitenkaan
nahda vaikuttavan hypermarketin toimintaedellytyksiin kuin I&hinna markkinoita tasaten.

7.4. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja asiointiin

Kun asukasmaara Pihlajistossa kasvaa, myds palveluiden tarve alueella kasvaa. Talla hetkella
alueella on kaupan tarjonnassa vajausta, ja alueen asukkaat asioivat merkittavissd maarin
alueen ulkopuolella mm. Viikin Prisma-keskuksessa seka jonkin verran myos Pihlajamaen os-
toskeskuksessa (Lidl). Asukaskyselyn mukaan alueelle toivotaan mm. lisaa ravintola- ja kah-
vilapalveluita. Skenaarioiden my6ta palvelutarjonta alueella kasvaa, ja se lisda asukkaiden
asioimista omassa keskustassaan nykyistd enemman. Arjen palveluissa asioidaankin paaosin
Iahelld. Kun monipuolista tarjontaa saadaan nykyista lahemmaksi asukkaita, mahdollistuu asi-
oiminen kavellen ja pyoéralla nykyista paremmin.

Pihlajistonkallion hybridikeskukseen ja kivijalkaliiketiloihin sijoittuvat kaupat ja palvelut palve-
levat paaosin lahialueen asukkaita. Arvion mukaan kaupan tarjonta sailyy myds nykyisen kes-
kustan alueella, joten lahipalveluiden saavutettavuus ei nailtd osin huonone. Kun palvelutar-
jonta kokonaisuudessaan monipuolistuu, paranee palvelujen saavutettavuus myos nykyisten
asukkaiden nakodkulmasta.

Erikoiskaupan palveluita haetaan monipuolisimmista keskuksista Iahinna alueen ulkopuolelta.
Tama ei ole muuttumassa Pihlajiston suunnitelmien myaéta.

Uusi hybridikeskus tai keskukset parantavat palveluiden saavutettavuutta myds koko tarkas-
telualueella. Supermarketeissa asioidaan tyypillisesti myos hieman lahialuetta kauempaa. Kun
markkinoille saadaan enemman tarjontaa useisiin sijaintipaikkoihin, tulee enemman vaihtoeh-
toja asiointiin, ja voi valita itselleen parhaimman sijainnin muun liikkkumisen tai tarpeiden mu-
kaan.

Skenaarion 1 hybridikeskukseen on raitiotiella pieni vaikutus; se tuo asiakasvirtaa lahelle. Suu-
rin merkitys on keskuksen sijoittumisella Pihlajistonkallion uuden asutuksen ja raitiotien valisen
yhteyden varteen. Pysakkien lahiymparistot kiinnostavat palveluita, koska ne kokoavat palve-
luita yhteen paikkaan, jonne on sujuvat kulkuyhteydet koko lahiymparistostd. Tama edistaa
I&hiasiointia kavellen ja pyoralla. Raitiotiepysakkien ei kuitenkaan nahda tuovan merkittavaa
maaraa uusia asiakkaita alueelle alueen ulkopuolelta eika raitiotiella asioida alueen sisalla.
Skenaarion 2 hybridikeskukselle ei raitiotielld ole merkittavaa vaikutusta, koska pysakki jaa
sen verran kauas keskuksesta.
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7.5. Vaihtoehtoinen 0-skenaario ilman kauppaa

Viimeisena paadyttiin tekemaan tiivis tarkastelu skenaariosta, jossa Pihlajistonkallion alueelle
ei ole osoitettu uutta hybridikeskusta supermarketille. Talléin tilanne palveluverkon osalta sai-
lyy Pihlajistossa nykyisen kaltaisena.

Pihlajiston, Pihlajamaen ja Viikin alueella paivittaistavarakaupan tarjonta on vahvasti painottu-
nut yhteen hypermarkettiin ja kilpailun mahdollistaminen alueella on tarkeda. Alueella on ky-
syntda supermarkettasoiselle paivittadistavarakaupalle, ja tdssa skenaariossa tarve jaa taytty-
matta Lahdenvaylan pohjoispuolella. Urbaanien katutilojen toteutuminen Aulangontiella ja Sal-
pausselantielld on haastavaa, kun vetovoimainen paate puuttuu kadulta. Aulangontien kehit-
tyminen on myos tassa skenaariossa lahtdkohtaisesti helpompaa kuin Salpausselantien.

Pihlajiston ostarin ja siella olevien palveluiden kehitykselle tulee entistd enemman paineita, jos
alueelle ei saada monipuolisempaa kaupan tarjontaa. Ostarin kehitys ei kuitenkaan ratkaise
palvelutarjonnan vajausta alueella eika suuria ostovoiman siirtymia mm. Viikin Prismaan. Siir-
tymat tulevat todenndkoisesti entisestdan kasvamaan ja ostokset hoidettaisiin enemman au-
tolla, jos Pihlajistonkallion alueelle rakentuu uutta asutusta ilman palveluita.

Tassa skenaariossa uutta kaupan tarjontaa mahdollistuu laajalla tarkastelualueella vain Viikin
ll-keskustaan ja sen toteutuminen saattaa vauhdittua, jos Pihlajistonkallioon ei rakennu uutta
supermarkettia. Skenaario voi myds vahaisesti edistda Viikinrannan lahipalveluiden toteutu-
mista, mutta suurempi merkitys sille on oman Idhialueen vaestdnkehityksella seka Viikin II-
keskuksen rakentumisella.
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7.6. Yhteenvetotaulu skenaarioiden 1-3 vaikutusten arvioinnista

Kaupan palveluiden suunnitelmat suhteessa tavoitteisiin
= Hybridikeskukset sijoittuvat C1-alueelle
» Kivijalkapalvelut sijoittuvat C2-alueelle
> Tukee yleiskaavan tavoitteita.

= Lahdenvaylan estevaikutus rajoittaa toiminnallisesti yhtenaisen C1-kokonaisuu-
den muodostumista Viikin nykyisen keskustan kanssa. Taustalla KHO:n paatos
kaupunkibulevardimerkinnan poistamisesta yleiskaavasta.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen ja kaupan palveluverkkoon
» Pihlajistonkallioon syntyy uusi palvelukeskus

= Kokonaispalvelutarjonta alueella kasvaa ja Pihlajiston profiili palveluverkossa
muuttuu nykyistd monipuolisemmaksi paikallispalvelukeskukseksi.

» Pihlajistonkallio tulee muodostamaan oman osansa C1-keskusta-alueesta luo-
den Viikin keskustaan kaksinapaisen keskustan.

= Skenaariossa 1 yhdistyminen Pihlajiston nykyiseen keskustaan on skenaariota
2 |luontevampaa, koska matka on lyhyempi. Toiminnallista yhdistymista tulee
painottaa kivijalkaliiketilojen ohella myds kaupunkirakenteellisilla keinoilla.

= Pihlajistonkallion supermarketille on kysyntaa jo nykytilassa. Nain ollen se to-
teutunee nopeammin kuin Keski-Viikin kaavarunkoalueelle suunniteltu Viikin Il
keskus tai muut uudet palvelut.

= Pihlajistonkallion rakentumisella saattaa olla hidastavaa vaikutusta Viikin Il-kes-
kukseen toteutumiselle. Hidastava vaikutus on erityisesti skenaariossa 3, jos
molemmat hybridikeskukset rakentuvat ennen Viikin Il-keskustaa

Vaikutukset Pihlajistoon

= Pihlajistoon tulee nykyisen keskustan ohelle uusi kauppapaikka. Uusi hybridi-
keskus sijoittuu lahelle nykyisia palveluita ja asutusta, ja se on hyvin saavutet-
tavissa alueella myos kavellen.

= Se voi joiltakin osin heikentda nykyisten toimijoiden toimintaedellytyksia, kun
alueelle sijoittuu uusi kauppapaikka jakamaan markkinoita.

= Lahikaupoilla on oma asiakaskuntansa ja lahialueen asukasmaara on kasvussa,
joten arvion mukaan nykyisille palveluille 16ytyy toimintaedellytyksia. Ne ovat
kuitenkin riippuvaisia mm. kaupan laadusta seka toimijan taloudellisesta tilan-
teesta.

= Pihlajistonkallion hybridikeskus voi vaikuttaa ostarin laajennukseen ja siihen si-
joittuvan lahikaupan kokoon. Vaikutus voi olla kahdensuuntainen. Toimija halun-
nee sailyttaa lahikauppansa ostarilla, ellei siirréa toimintaansa suurempaan yk-
sikkoon Pihlajistonkallioon.

= Skenaariossa 3 kaksi hybridikeskusta voi kuitenkin vaikuttaa heikentavasti ny-
kyisen keskustan palveluiden toimintaedellytyksiin, ainakin siina tapauksessa,
ettd ne molemmat valmistuvat lyhyella aikavalilla
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Vaikutukset kivijalkapalveluiden toteutumiseen

= Skenaariossa 1 Aulangontien vahvistuminen urbaanina katuna mahdollistuu pa-
remmin kadun paatyyn sijoittuvan hybridikeskuksen myota

= Skenaariossa 2 Salpausselantien vahvistuminen on luontevampaa.

= Skenaariossa 2 Aulangontien kehittamisedellytykset kivijalkapalveluiden katuna
ovat heikohkot, koska kadun toisesta paadysta puuttuu vetovoimakohde.

= Salpausselantie on Pihlajistoon tulovayla, joten silla on paremmat edellytykset
kehittyd molemmissa skenaarioissa. Joskin sen kehittyminen yhtenaisena ur-
baanina palvelukatuna on haastavampaa kadun pituuden takia. Kadulle tulee
jadmaan myds valjempaa ei niin urbaania katutilaa.

Vaikutukset Pihlajamékeen ja Viikkiin

= Pihlajistonkallio tuo vaihtoehtoisen kauppapaikan lahialueen muiden supermar-
kettien rinnalle.

» Pihlajamaessa paljon lahiasukkaita, jotka tuovat asiakasvirtaa omaan palvelu-
keskukseen. Lidl toimii laajalla markkina-alueella. Nain ollen voidaan arvioida,
ettad Pihlajamaen ostoskeskuksen kaupallinen tarjonta tulee sailymaan.

= Riskina on supermarketin muuttuminen Iahikauppatasoiseksi, jos myynti vahe-
nee merkittavasti tai jos toimija saa uuden suuremman supermarketin Pihlajis-
tonkallioon.

= Riskina voidaan myds pitda Pihlajamaen oman alueen vaeston supistumista.

= Viikin keskustan nahdaan hypermarketteineen olevan markkinoilla niin vahva
toimija, etta se sailyttdd asemansa alueen paakeskuksena.

Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja asiointiin

= Skenaarioiden myo6ta palvelutarjonta alueella kasvaa, ja se lisaa asukkaiden asi-
oimista omassa keskustassaan nykyista enemman.

= Arjen palveluissa asioidaankin paaosin lahella. Kun monipuolista tarjontaa saa-
daan nykyista lahemmaksi asukkaita, mahdollistuu asioiminen kavellen ja pyo-
ralld nykyistd paremmin.

= Arvion mukaan kaupan tarjonta sailyy myés nykyisen keskustan alueella, joten
Iahipalveluiden saavutettavuus ei nailta osin huonone.

= Suunnitelmat parantavat palveluiden saavutettavuutta myos koko alueella. Kun
markkinoille saadaan enemman tarjontaa useisiin sijaintipaikkoihin, tulee enem-
man vaihtoehtoja asiointiin ja voi valita itselleen parhaimman sijainnin muun liik-
kumisen tai tarpeiden mukaan.

= Skenaarion 1 hybridikeskukseen on raitiotiella pieni vaikutus, se tuo asiakasvir-
taa lahelle. Suurin merkitys on keskuksen sijoittumisella Pihlajistonkallion uuden
asutuksen ja raitiotien valisen yhteyden varteen

= Skenaarion 2 hybridikeskukselle ei raitiotielld ole merkittdvaa vaikutusta, koska
pysakki jaa sen verran kauas keskuksesta.

= Raitiotie ei tuo merkittavissa maarin asiakasvirtaa oman alueensa ulkopuolelta.

44/46 | 19.5.2023 | Pihlajistonkallion vahittaiskaupan vaikutukset



\\\I)

8. JOHTOPAATOKSET

Pihlajistonkallion alueelle suunnitellaan uutta asutusta ja hybridikeskukseen palveluita mm.
supermarkettia. Skenaarioissa Aulangontietd ja Salpausselantieta pyritdan kehittdmaan kau-
punkimaisina urbaaneina palvelukatuina. Skenaariossa on hybridikeskukselle esitetty kaksi
vaihtoehtoa, ja kolmannessa skenaariossa on mukana molemmat vaihtoehdot, eli kaksi hybri-
dikeskusta.

Molemmat hybridikeskuksen sijaintipaikat ovat sopivia supermarketille, ja sijaintipaikkoihin on
ollut kysyntaa toimijoiden suunnalta. Kumpikaan sijanneista ei ole kaikista nakékulmista tar-
kasteltuna absoluuttisesti paras. Molemmat skenaariot ovat hyvin valittavissa Pihlajiston suun-
nitteluperiaatteiden Iahtdkohdaksi, jos periaatteissa halutaan esittda uudelle paivittaistavara-
kaupalle tarkka sijaintipaikka.

Skenaariossa 1 hybridikeskus on sijoitettu Aulangontien paahan, jossa se palvelee erityisen
hyvin Pihlajistossa ja Viikinma&essa asuvia. Se sijoittuu hyvin uuden asutuksen ja ratikkapysa-
kin valiin, jolloin asiointimatkan voi yhdistaa ratikkamatkaan. Tama sijainti on hieman takape-
roinen muualta tarkastelualueelta, eli Pihlajamaesta ja Viikintien suunnalta. Hybridikeskus yh-
distyy skenaariota 2 paremmin nykyiseen Pihlajiston palvelurakenteeseen ja edistdad Aulan-
gontien toteutumista urbaanina kivijalkapalveluiden katuna.

Skenaariossa 1 on suunnittelualueella kaikkein eniten uusia asukkaita, mika tukee uuden hyb-
ridikeskuksen toimintaedellytyksia. Asukasmaarien erot hybridikeskusvaihtoehtojen lahialu-
eilla eivat kuitenkaan ole kovin merkittava.

Skenaarion 1 haasteena on hybridikeskuksen ldhialueen topografinen muoto ja yhteystarve
korttelin 1api, mika tekee tontista ahtaamman ja hankalamman toteuttaa kuin skenaariossa 2.
Skenaariossa 1 on myds kaikkein vahiten toimitilaa, jolle ndhdaan alueella myds kysyntaa.

Skenaariossa 2 hybridikeskuksen sijainti Pihlajiston portissa mahdollistaa hyvan saavutetta-
vuuden koko alueelta. Se edistda Salpauselantien toteutumista urbaanina katuna, joskin katu
on pitka eika urbaanisuutta saada todennakoisesti ulottumaan koko katuosuudelle. Salpaus-
selantie on kuitenkin Pihlajistoon saapuva paakatuyhteys, joten sen kehittdminen nykyista ur-
baanimmaksi on perusteltua.

Skenaariossa 2 esitetty hybridikeskuksen sijainti ei kytkeydy Pihlajiston Raide-Jokerin pysak-
kiin, mutta tulevaisuudessa se on lahempana Raide-Jokerin ja Viima-ratikan solmukohtaa Vii-
kissa. Solmukohdan merkitys hybridikeskuksen ja supermarketin asiointiin jadnee kuitenkin
vahaiseksi. Solmukohdan merkitys korostuu Iahinna tyépaikkojen seka muun toimitilan ja mah-
dollisten erikoispalveluiden nakdkulmasta.

Skenaariossa 3 on kaksi vaihtoehtoista hybridikeskuksen sijaintipaikkaa, joten se tukee kilpai-
lunedellytyksia kaikkein parhaiten. Markkinalaskelmien mukaan nayttaa silta, etta toinen kes-
kuksista toteutuisi todennakoisesti vasta pitkalla aikavalilla. Tama vaihtoehto saattaa myds
hidastaa Viikin ll-keskuksen toteutumista, jos Pihlajistonkallion molemmat hybridikeskukset to-
teutuvat lyhyella aikavalilla. Toisaalta toimijat tekevat viime kadessa omat laskelmansa mark-
kinoille sijoittumisesta ja tama vaihtoehto antaa enemman mahdollisuuksia markkinoille tuloon.

Kaiken kaikkiaan on hyvin positiivista, etta alueen palveluita kehitetaan. Alueella on vajausta
palvelutarjonnassa ja asutuksen kasvu lisaa palvelutarvetta edelleen. Molemmat sijaintivaih-
toehdot ovat sopivia hybridikeskukselle ja hybridikeskukseen voi sijoittua myds muita palve-
luita supermarketin rinnalle. Alueella on kysyntaa erityisesti ravintola- ja kahvilapalveluille,
mutta myos muille kaupallisille palveluille.

Skenaarioiden my6ta Pihlajiston ja Viikin alueen palvelutarjonta kasvaa. Uusi supermarket ta-
sapainottaa markkinoita ja tuo vaihtoehtoisin monipuolisen asiointipaikan alueelle. Asiointisiir-
tymat Pihlajiston alueelta pois vahenevat, kun alueelle saadaan omaa monipuolista kaupan
tarjontaa. Supermarketissa asiointi kavellen mahdollistuu nykyistd paremmin, kun alueelle
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saadaan uutta tarjontaa lahemmaksi asukkaita kuin nykyiset monipuoliset paivittaistavarakau-
pan palvelut.

Palveluiden monipuolistuminen alueella lisda alueen vetovoimaa. Se saattaa vauhdittaa myos
nykyisen ostarin saneerausta nyKkyisille ja uusille palveluille. Vaihtoehtoisesti kilpailun lisdan-
tyminen voi myds lisata paineita korttelin muuttamiseksi asumiselle. Tata vaihtoehtoa puoltaa
nykyinen alueen turvattomuus. Palvelutarjonnan ja toimijoiden nakékulmasta on kuitenkin suo-
siteltavaa, ettd myos tassa sijainnissa mahdollistetaan palveluita. Lahikaupan arvioidaan sai-
lyvan kuitenkin myos nykyisessa Pihlajiston keskustassa. Sen sailymista edistaa lahialueen
asukasmaara seka ratikkapysakki, joka tuo asiakasvirtaa alueelle.
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