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Pohjois-Vuosaaren kaupallinen selvitys 3

ALKUSANAT

Pohjois-Vuosaaren ostarille suunnitellaan muutosta, jossa vanhan, vuonna 1965 rakennetun [&hi6-
ostarin (n. 3 500 k-m2) tilalle toteutettaisiin asumisen, hoivatilojen ja liiketilojen hybridikoko-
naisuus. Suunnitelman mukaisesti hankkeessa olisi:
- Asumista 13 525 k-m2
o Hoiva-asuminen 4 175 k-m2
o ARA-tuotanto 2 100 k-m2
- Liiketiloja 525 k-m2

Kiinteistdn omistaa Vuosaaren Liikekeskus Oy. Yhtio koostuu yhdestd rakennuksesta. Yksi osa ra-
kennuksesta on kaksikerroksinen, muilta osin tilat ovat yhdessa tasossa. Liikehuoneistoja on 11,
toimistoja 7. Lisdksi yhtidssa on kaksi varastotilaa. Kuntoarvion mukaan yhtion rakennustekninen
kunto on paaosin tyydyttava.

- L‘—i\—l“‘_i”'
Asulyﬂnen yhteensa 13 525 k- m

Holvayksikén osuus 4175 k-m?

ARA-tuotannon osuus 2100 k-m

Lilketilat 525 k-m? (sls. hoivaykslkﬂn ravlhtou)

Autopaikat

Hoivayksikka: 9 ap (Iapﬁﬂﬂ .mi}

ARA-tuotanto: 14 ap (1ap/120 k mi-vahennys 20%)
Asuminen: 60 ap (1ap/120 k-m
:Llik.etllat 11ap (1ap/50 k-m?), usa katualueella?

islampi

ostoskeskus

olku

ol

Warte Oy
Poh]qls-\{uusnaren ostarin kortteli
Asemapiirros 1:750

27 540‘%15@@23

Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy

Kivisaarenp
E Y
=

Kuva 1 Alueen alustava suunnitelma (Lahde: Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy)

Alueella on kdynnissa asemakaavoitus. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on osoitettu kaava-
alue seka korttelialuekohtaiset tavoitteet.
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Pohjois-Vuosaaren kaupallinen selvitys 4

2.1

2.1.1

Tutkitaan tehokasta tdydennys-
rakentamista asuinkortteliin

g s 54053 ja sen pohjoispuoliselle
Tutkitaan tydennysra- |- Tk puistoalueelle mahdollistamalla

kentamista Mustalah- 1960-uvun rakennusten purka-
minen.

dentien pohjoispuolel-
Tutkitaan Mustalahden-

la olevalle iy
lahivirkistysalueelle. S
— ' - Niinisaarentie | tien pysaksintialueiden
e uudelleenjérjestelyé sekd
katualueen leventimisti
eteldan korttelialueelle.

| Puisto siilytetaan paa-
osin ennallaan. Puiston
laatua kohennetaan eril-
lisessa perusparannus-
hankkeessa. Tutkitaan

|| liiketilapaviljongin sijoit-
/| tamista puistoalueen

-| pohjoiskulmaan.

| Uusi ajoyhteys
kansipihan alaiseen
pysékointilaitokseen.

Nykyinen ostoskeskusrakennus

o = dentie 727/~ | tontilla 54052/1 puretaan ja tilal-
2| Korttelin keskelle | 1 : ' o ﬂ le suunnitellaan toiminnoiltaan

| suunnitellaan ‘ ; sekoittunut kortteli. Korttelin
L julkinen aukio, W/ ; autopaikat ovat kansipihan alai-
" /| ioka liittyy for . [ENE sessa pysdkointilaitoksessa
N

saumattomasti — _

i i 7 N7 \ YL-kortteli 54058 ja P-korttelin
T Eg A X1l 54052 alueelle tutkitaan laadu-
| = ; ' " — Kivi q ;

[}/ / | Yleinen ; A PAEene——, kasta kulkuyhteytti keskuspuis-

2.7~/ | kulkuyhteys I B s [ =i tosta liveskorvenpuistoon.

= || | korttelin ldpi. | = Py (8

Kuva 2 Asemakaava-alue seka korttelialuekohtaiset tavoitteet (Lahde: Osallistumis- ja arviointi-

suunnitelma)

Tassa selvityksessa arvioidaan laajemmin Pohjois-Vuosaaren alueen kaupallinen kehittdmispoten-
tiaali ja -mahdollisuudet seka arvioidaan hankkeen liiketilojen suunniteltua maaraa verrattuna ar-
vioituun kaupalliseen potentiaaliin. Tarkastelualueena on hankkeen arvioitu vaikutusalue huomioi-
den rajaavina kaupan alueina mm. Itdkeskus ja Vuosaaren keskus.

LAHTOKOHDAT

Kaavoitustilanne

Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (2006), Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava
(2010) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (2014) seka Uusimaa-kaava 2050. Uudenmaan
maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvdksymassa Uusimaa 2050 -kaavan selostuksessa kaupan pal-
veluverkon kokonaisratkaisu muodostuu keskustatoimintojen alueiden, kaupan alueiden, taajama-
toimintojen kehittamisvydhykkeiden, uusien raideliikenteeseen tukeutuvien taajamatoimintojen ke-
hittamisvydhykkeiden, palvelukeskittymien seka lentoaseman liikennealuetta koskevien merkint6-
jen ja maaraysten kokonaisuudesta.

Confidential



Pohjois-Vuosaaren kaupallinen selvitys
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Kuva 3

Kaupan ohjaukseen liittyvat maakuntakaavamerkinnat (Uudenmaan liitto 2014a).

Oheisessa maakuntakaavojen yhdistelmassa Pohjois-Vuosaari on osoitettu paakaupunkiseudun
ydinvybhykkeena seka taajamatoimintojen alueena. Kaupallisesti merkittavia kohde- ja aluemer-

Kintoja

maakuntakaavassa ovat Vuosaaren, Kontulan ja Itdkeskuksen keskustatoimintojen kohde-

merkinnat seka Roihupellon kaupan merkinta.

[
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Pohjois-Vuosaaren kaupallinen selvitys

2.1.2 Helsingin yleiskaava

Helsingin nykyinen yleiskaava (yleiskaava 2016) on tullut voimaan joulukuussa 2018. Yleiskaa-
vassa Pohjois-Vuosaaren ostarin alue on osoitettu ldhikeskustana (C3), jota kehitetdan toiminnalli-
sesti sekoittuneena kaupan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, asumisen, puistojen,
virkistys- ja liikuntapalveluiden seka kaupunkikulttuurin alueena.

Lihikeskusta C3

Keskusta, jota kehitetddn toiminnallisesti
sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen,
toimitilojen, hallinnon, asumisen, puistojen, virkistys-
ja liikuntapalvelujen sekd kaupunkikulttuurin alueena.
Rakennusten maantasckerrokset ja kadulle avautuvat
tilat on keskeisilld paikoilla osoitettava
péadsaantdisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Alue on
kavelypainotteinen. Alue erottuu ympdristddan
tehokkaampana ja monipuclisempana. Lahikeskustan
alueelle ei saa sijoittaa seudullisesti merkittavia
vihittdiskaupan myymaél&ita, Talld ei kuitenkaan
tarkoiteta kivijalkamyym3léistd muodostuvas
kokonaisuutta.

Kaikissa keskustoissa

Keskustoja tiivistetaan ja kehitetdan urbaanina
kaupunkirakenteena. Keskustoja suunniteltaessa on
kiinnitettdva erityistd huomiota jalankulkijan
mittakaavaan sekd jalankulku-, pydraily-, pysikointi-.
huolto- ja julkisen lilkkenteen jarjestelyjen
toimivuuteen. Pysdkainti tulee ensisijaisesti sijoittaa
laitoksiin ja kadunvarsiin. Yksityiskohtaisessa
suunnittelussa on osoitettava riittavat alueet
tarkoituksenmukaisille joukkoliikenteen
vaihtopaikoille ja liityntdpysakdinneille.
Wahittaiskaupan suuryksikot on integroitava
asumiseen, palveluihin tai sen luonteisiin muihin
toimintoihin ja rakennusten maantasokerrosten tulee
avautua katutilzan. Suuryksikkdjen tulee tukeutua
joukkoliikenteen runkoyhteyteen.
Paivittdistavarakaupan suuryksikkséjen mitoituksen
|3htdkohtana tulee olla paikallinen kysynta.
Pysakointipaikkojen maaraa rajoitetaan.

Kuva 5 Ote Helsingin yleiskaava 2050:sta (Helsingin kaupunki)
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Pohjois-Vuosaaren kaupallinen selvitys 7

SUUNNITTELUALUE

Pohjois-Vuosaaren ostarin alueen kaupallinen toiminta jakautuu vanhaan ldntiseen ostarikokonai-
suuteen vuodelta 1965 (kerrosala n. 3 500 m2) sekd vanhan ostarin itdpuolella sijaitsevaan S-
marketin kiinteistdén. S-market on avattu vuonna 2016 ja kiinteistdn kerrosala on noin 3 000 m2.

Kuva 6 Pohjois-Vuosaaren ostarin alue (Ldhde: Google Earth)

Pohjois-Vuosaaren ostarilla ja naapurikiinteistéssa (S-marketin myymalakiinteistd) nykyisin toimi-
via yrityksia:

Vanha ostarikiinteisto (yhteensa noin 3 500 k-m2):
- 2 Pubia: Pub Cheers ja Night Club Hang Out
- R-kioski
- Parturi-kampaamo Salon Pinky
- Vuosaaren Kebab Pizza
- Lahidasema
- FCViikingit toimipiste (2. krs)
- Meri-Vuosaaren ty6ttémat Ry toimipiste (2. krs)

S-marketin kiinteisto (yhteensa noin 3 000 k-m2):
- S-market (noin 1700 k-m2)
- Apteekki
- Parturi
- Pizzeria
- Kukkakauppa

Alueelta |6ytyy myds runsaasti tyhjid ja vajaakayttéisia liiketiloja. Vanhan ostarin entinen S-mar-

ketin myymalatila (kerrosala 1 760 m2) on tyhjillaan, minka lisaksi vanhassa ostarikiinteistossa
on muita pienempia tyhjia liiketiloja.
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Pohjois-Vuosaaren kaupallinen selvitys 8

4.1

TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

Kaupan palvelujen tarjonta ja Pohjois-Vuosaaren ostarin vaikutusalueella
Kaupallisten palveluiden osalta Pohjois-Vuosaaren ostarin alue jaa itaisen padakaupunkiseudun mer-
kittdvimpien keskittymien vaikutusalueiden piiriin; erityisesti Vuosaaren (Columbus) ja Itakeskuk-
sen alueiden kaupalliset palvelut vetavat puoleensa merkittdvissa maarin myds Pohjois-Vuosaaren
ostariymparistdn asukkaiden ostovoimaa. Seuraavassa on havainnollistettu muutamia etaisyyksia
ja matka-aikoja lahella sijaitseviin kaupallisiin keskuksiin:
e Vuosaari (Columbus) 2 km (22 400 m2 vuokrattavaa kaupan pinta-alaa)
e Itdkeskus 4 km
o Itis 78 600 m2 vuokrattavaa pinta-alaa
o [Easton 27 000 m2 vuokrattavaa pinta-alaa

e Mellunmaki 3 km

Jumbo ja Flamingo

.Tammisto

Kauppakeskukset (m2)
Total

° 1000

@ oo

.1 00 000
O
| em— Raide-Jokeri

Junarata

Tikkurila (Dixi)

Porttipuisto ja
Helsinki Outlet

Myyrmaki

Malmi
(Nova ja Malmintori)

@ Myllypuro l

Leppévaara

@ Arabia

Vuosaari
(Columbus)

Herttoniemi
: . Redi (Hertsi)
Tapiola
@ saari
z @Helsinki CBD
0 1250 2500 5000 m
I N
Kuva 16 Kaupan palveluverkko itdisen padkaupunkiseudun alueella

Perustuen erittdain monipuoliseen ja vahvaan kaupan palvelutarjontaan Pohjois-Vuosaaren valitt6-
massa laheisyydessad, erityisesti Columbuksen kauppakeskuksessa, on sen kaupallinen rooli varsin
lIahipalvelupainotteinen. Pohjois-Vuosaaren kaupallinen ydinvaikutusalue on hyvin paikalli-
nen ja rajoittuu tasta johtuen Keski-Vuosaaren tilastoalueelle (pienalue). Seuraavilla kartoilla on
havainnollistettu kaupan ja palveluiden palveluverkkoa lahialueella. Paivittaistavarakaupassa lahim-
mat laajemman palvelutason keskittymat ovat Vuosaaren keskustassa (Columbus: K-Supermarket,
S-market ja Lidl) seka Kallvikintien varrella (Lidl). Columbuksen kauppakeskuksessa sijaitseva K-
Supermarket ollaan laajentamassa vuoden 2024 aikana hypermarket-kokoluokan K-Citymarketiksi,
mika laajentaa merkittavasti koko vaikutusalueen kaupallista tarjontaa erityisesti paivittaistavara-
kaupassa, mutta myo6s kayttotavaroiden osalta. Erikoiskaupan ja palveluiden osalta Pohjois-Vuo-
saaren ostarin tuntumassa sijaitsee joitakin yksittaisia palveluita, mutta myds ndiden suhteen suu-
rimmat palvelukeskittymat ovat Vuosaaren keskustassa seka Itédkeskuksessa.
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VTSR \ ¥ o
- Kaupallinen tarjonta
s : f.‘ " W Hypermarket
[l Tavaratalo
i A Supermarket ™
: VRSN, m. @ Valintamyymala

Alko

Liikenneasema
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- rmngen
e

’ e : - — A
Vol 0 50071000 2000 3000 4000
Kuva 17 Paivittdistavarakaupan myymalat Vuosaaressa ja ldhialueella 2021
- Kaupallinen tarjonta

ool ©  Ravitsemus

®  Erikoiskauppa

l:l Pienaluejako ™
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4.2 Kaupan palvelujen kysynta

4.2.1 Vaestdmaara ja asutuksen sijoittuminen
Helsingin seudun Aluesarjojen mukaan Pohjois-Vuosaaren tilastoalueella asui vuoden 2022 lopulla
13 958 asukasta. Seuraavassa kartassa on tarkemmin osoitettu vaestdn sijoittumista 250 metrin
tilastoruuduissa. Kartalta voidaan havaita, ettd Vuosaaren alueen vaestéllinen painopiste sijaitsee
alueen eteldosassa.

F=

B OS2 - . |Véestd 2021
... |250m ruuduissa|

|
<10 M

@ 100

. 1000
I:l Pienalugjako

Kuva 20 Vdeston sijoittuminen Pohjois-Vuosaaressa ja ldhialueilla 250 metrin tilastoruuduissa

vuonna 2021 (L3hde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)
Vaestédemografian mukaan Pohjois-Vuosaaressa asuvat ovat tulotasoltaan Helsingin keskimaa-
raista tasoa matalammalla, minka lisdksi alueella korostuvat tyéttémien ja eldkelaisten keskimaa-
raistd suurempi osuus. Alueen talouksista on lapsitalouksia keskima&arin yhta suuri osuus kuin Hel-
singissa keskimaarin; korostuvana lapsiperheryhmana ovat teini-ikaisten lasten perheet. Ikaraken-
teen suhteen alueella asuvista noin 42 % on yli 50-vuotiaita, kun Helsingissa vastaava tunnusluku
on 35 %.
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Viestodemografia 2021

IHelsinki =+=00960 Pohjois-Vuosaari
Naisten osuus asukkaista
Kerrostaloasunnot 140 Asukkaiden keski-ika
Eldkelaiset Korkeakoulutetut
120
Opiskelijat Asukkaiden kateen jadva tulo
n\ ‘ﬂ_-'_——‘.-
e
Tyottomyysaste 80 Talouksien kateen jaava tulo

Asuntojen keskipinta-ala m2 20

Asumisvaljyys (m2/asukas)

Vuokra-asunnoissa asuvat taloudet

.
/ Yksinasuvien taloudet

Omistusasunnoissa asuvat taloudet Nuorten yksinasuvien taloudet

.
7 50
Tyollisyysaste '/ \ Talouksien keskikako
S -‘-\_.
.
.

l———n—.
.
Eldkeldisten taloudet / Lapsettomat nuorten parien taloudet
/'—-—-n
/‘
Aikuisten taloudet & e & Yhden vanhemman lapsitaloudet
Teini-ikdisten lasten taloudet Lapsitaloudet
Kouluikaisten lasten taloudet Pienten lasten taloudet

Alle kouluikdisten lasten taloudet

Kuva 21 Vdesto- ja talousrakenne Pohjois-Vuosaaressa verrattuna Helsinkiin keskimdarin (indeksi
= 100, ldhde: Paavo-postinumeroalueet, Tilastokeskus)
Ikdrakenne 2021
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Helsinki 17 % 31% 17 %
00960 Pohjois-Vuosaari 13% 28 % 22%
HAlle 18 v 18-29 v. 30-49 v. 50-64v. E65+v.
Kuva 22 Vaeston ikdrakenne Pohjois-Vuosaaressa verrattuna Helsinkiin keskimaarin 2021 (Ldhde:

Paavo-postinumeroalueet, Tilastokeskus)

Pienalueittaisen vaestoennusteen (Helsingin kaupunki / Aluesarjat.fi) mukaan Pohjois-Vuosaaren
vdestOmaara kasvaa hieman vuoteen 2037. Vuonna 2022 laaditun ennusteen mukaan vaestdémaara

kasvaisi nykyisesta noin 13 960 asukkaasta noin 15 970 asukkaaseen (+2000 as / +14 %) vuonna
2037.
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4.2.2

Alueen vaestéennuste (2022) - Keski-Vuosaari

18000
15971

16000 15096
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14000

12000

10000

8 000

6000

4000

2 000

2022 2030 2037

Kuva 23 Vdestoennuste 2022-2037 (Lahde: Aluesarjat)

TyoOpaikat

Keski-Vuosaaren-Vuosaaren pienalueella sijaitsi vuoden 2019 lopulla yhteensa 1 560 tydpaikkaa,
joiden sijoittumista on tarkemmin havainnollistettu 250 metrin tilastoruuduissa oheisella kartalla.
TyOpaikat sijaitsevat padosin Columbuksen kauppakeskuksen tuntumassa.

R Tyopaikat 2020
Loy 250 m ruuduissa |

1
a 10 |

@ 100

. 1000

D Pienalugjako

[ | = — m
5001 000 2000 3000 4000

Kuva 24 Tyopaikkojen sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduittain Vuosaaressa ja lahialueella vuo-
den 2019 lopulla (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)
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4.2.3

Tybpaikkarakennetta Pohjois-Vuosaaren postinumeroalueella on havainnollistettu seuraavassa kaa-
viossa. Tybpaikkamaaraltdan suurin toimiala on terveys- ja sosiaalipalvelut. Tukku- ja vahittdiskau-
pan tydpaikkoja on yhteensd 33 kpl (10 %) sekd majoitus- ja ravitsemistoimialalla 11 kpl (3 %).

Tyopaikat 2020 - 00960 Pohjois-Vuosaari

Maa- ja metsatalous l 5
Kaivostoiminta 0
Teollisuus - 16
S&hks-, kaasu- ja lAmpéhuolto | 0

Vesihuolto 0

Rakentaminen _ 56
Tukku- ja vahittaiskauppa _ 33
Kuljetus- ja varastointi - 21
Majoitus- ja ravitsemistoiminta - 11
Informaatio ja viestinta l 5
Rahoitus- ja vakuutustoiminta | 1
Kiinteistéala [ 8
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta || N 2°
Hallinto ja tukipalvelu - 17
Julkinen hallinto ja maanpuolustus 0
Koulutus I 1
Terveys- ja sosiaalipalvelut || GGG -
Taiteet, viihde ja virkistys - 12
Muu palvelutoiminta - 12
Kotiltaouksien toiminta tydnantajina | 0
Kansainvalisten organisaatioiden toiminta

0
Tuntematon 0

Kuva 25 Tyopaikkarakenne Pohjois-Vuosaaren alueella vuoden 2020 lopulla (Lahde: Tilastokeskus,
Paavo-postinumeroalueet)

Kaupan palvelujen saavutettavuus

Pohjois-Vuosaaren ostari sijaitsee kohtalaisen tiiviisti asutulla alueella. Tie- ja katuverkkoa pitkin
alueen lahietdisyydellda (1 500 m) 15 450 asukasta. Valittomassa laheisyydessa (alle 500 m) asui
vuonna 2020 yli 2 800 asukasta. Pohjois-Vuosaaren kaupallisen vaikutusalueen nakékulmasta on
huomioitava, ettda 1 500 metrin sateen tuntumaan jaa myds kaupallisesti merkittavasti suurempi
Columbuksen kauppakeskus.
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5.1

R R N T R 74 |
Pohjois-Vuosaaren ostarin saavutettavuus Af ;
tieverkkoa pitkin 4 e

Kumulatiivinen vaestémaara
saavutettavuusvyodhykkeilld
31.12.2020:

e 0-500 m: 2 850 asukasta
e 0-1000 m: 8 280 asukasta
e 0-1500 m: 15 450 asukasta

i s v : 0 375 \750 - 1500 2250 ¥ 000
Kuva 26 Pohjois-Vuosaaren ostarin saavutettavuus tie- ja katuverkkoa pitkin

VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA TILANTARVE

Vahittdiskaupan ostovoima

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vaestdmaaraan ja keskimaaraiseen asukaskohtai-
seen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittdiskaupan ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin
lahtoékohdaksi otettiin vuoden 2022 lopun vaestomaara (13 960 hld) Keski-Vuosaaren tilastoalu-
eella. Vuoden 2037 vaestémaardaksi arvioitiin 15 970 asukasta perustuen Aluesarjojen vaestdnkas-
vuarvioihin. Vaestdnkasvua on nain ollen ostovoimalaskelmissa noin 2 000 asukasta (14 %).

Ostovoiman kehitys vuoteen 2037 arvioitiin vaestdmaarien ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden
mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytettiin paivittaistavarakaupassa 0,5 %/vuosi, eri-
koiskaupassa 1 %/vuosi seka ravintola- ja kahvilapalveluissa 2 %/vuosi. Eri tahojen tekemat arviot
yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat
myds toimialoittain. Tdssa selvityksessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti
kulutuksen kehitysta, minka vuoksi niitd kaytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

Seuraavassa taulukossa on kuvattu Keski-Vuosaaren pienalueen asukkaiden muodostamaa vahit-
taiskaupan ostovoimaa vuosina 2022-2030-2037. Ostarityyppisella alueella ei ole tarkoituksenmu-
kaista kehittaa tilaa vievan kaupan tai autokaupan toimintoja, minka vuoksi niiden osalta asukkai-
den ostovoima realisoituu myynniksi muualla kuin Pohjois-Vuosaaressa. Nykyisin paivittdistavara-
kauppaan, keskustahakuiseen erikoiskauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima on
noin 121 miljoonaa euroa ja sen arvioidaan kasvavan vuoteen 2037 mennessa noin 34 miljoonaa
euroa. Kasvu perustuu vaestomaaran kasvuun seka vuosittaisiin kulutuksen kasvuarvioihin.
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5.2

Taulukko 1 Vahittdiskaupan ja ravintolapalveluiden ostovoima Keski-Vuosaaressa 2022-2037.
Ostovoima milj. € Muutos 2022-2037
2022 2030 2037 | Milj. € %
Paivittaistavarakauppa 49 55 60 11 23 %
Tilaa vaativa kauppa 26 31 35 9 33 %
Autokauppa 26 30 34 8 33 %
Muu erikoiskauppa 50 58 66 16 33 %
Ravintolat ja kahvilat 22 25 29 7 33 %
Yhteensa 150 174 195 45 30 %

Liiketilan laskennallinen lisdtarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voi-

vat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan liike-

tilan lisatarve arvioitiin Keski-Vuosaaren tilastoalueen asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan

tunnuslukujen perusteella. Liiketilan lisdtarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa

olevan liiketilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa

kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaléihin. Kaytannéssa osa os-

tovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun seka tehostuvaan tilankayttéon

ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon véhentdminen, myymalékannan

poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpee-

seen vaikuttava tekija on myés myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toi-

mialoittain ja paivittaistavarakaupassa myymalatyypeittain (korkein suurissa yksikdissa). Nain ollen

myds uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve

perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paéivittdistavarakaupassa 9 200 €/k-m? ja erikoiskaupassa seka ravintolatoi-
minnassa 4 400 €/k-m?2

- liiketilan poistuma 0 k-m?

- kokonaan uusperustantaa

- ei huomioitu verkkokaupan vaikutusta

Seuraavassa taulukossa on osoitettu vahittdiskaupan ja ravintolapalveluiden laskennallinen tilan-
tarve Keski-Vuosaaren alueella. Nykyinen tilantarve on paivittdistavarakaupan, keskustahakuisen
erikoiskaupan seka ravintolapalveluiden osalta noin 22 000 k-m2 ja sen arvioidaan kasvavan vuo-
teen 2030 mennessa noin 6 800 k-m2:lla. Merkittavin osa tilantarpeen kasvusta kohdistuu muuhun
(keskustahakuiseen) erikoistavarakauppaan. Taulukkoa tarkasteltaessa on huomioitava, etta las-
kennallinen tilantarve ei tarkoita sitd, etta sen tulisi toteutua Keski-Vuosaaren tilastoalueen siséllg;
tilantarve voi toteutua muissa kaupallisissa keskuksissa ja osa tilantarpeesta kohdistuu myds verk-
kokauppaan. Luonnollisimmin Vuosaaressa ostovoima realisoituu uutena liiketilana nykyisin jo vah-
voilla alueilla, erityisesti kauppakeskus Columbuksen yhteydessa. Pohjois-Vuosaaren ostarin si-
jainti- ja kysyntatekijoiden johdosta voidaankin sanoa, etta vain murto-osa kokonaistilantarpeesta
toteutuu lahialueella. Tarkemmin tilantarpeen toteutumista kaupan mitoituksena on arvioitu seu-
raavassa luvussa.

Taulukko 2 Vahittdiskaupan ja ravintolapalveluiden laskennallinen tilantarve Keski-Vuosaaressa 2022-
2037
Tilantarve k-m?2 Muutos 2022-2037
2022 2030 2037 | k-m2 %

Paivittaistavarakauppa 5 600 6 300 6 900 1 300 23 %
Tilaa vaativa kauppa 4 500 5300 6 000 1 500 33 %
Autokauppa 4 400 5200 5900 1500 34 %
Muu erikoiskauppa 11 300 13 200 15 000 3700 33 %
Ravintolat ja kahvilat 5400 6 300 7 200 1 800 33 %
31 200 36 300 41 000 9 800 31 %
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6.1

POHJOIS-VUOSAAREN OSTARIN YMPARISTON MITOITUS
JA KAUPALLINEN SISALTO

Kehittamisen lahtokohtia
Pohjois-Vuosaaren ostarin kaupallisen kehittamisen lahtokohtina korostuvat seuraavat tekijat:

e Kaupallinen rooli on paikallinen; lahimarkkina-alue rajautuu Keski-Vuosaaren tilastoalueen
noin 13 960 asukkaaseen, joista merkittdva osuus asuu ldhempdna Columbuksen kauppa-
keskuksen kaupallista palvelutarjontaa

e Ostarin alueella ei ole asukkaiden lisdksi juurikaan muita lisdostovoimaa tuovia tekij6ita
(tybpaikkoja, matkailutoimintoja, merkittavia ohikulkuvirtoja tms.)

e Ostovoiman virtaus ulos merkittava erityisesti Columbuksen ja Itakeskuksen suuntiin

¢ Vetovoimaisten ja monipuolisten kaupallisten palvelukeskittymien osalta ennen kaikkea ko-
rostuu tarjonnan monipuolisuus; tarjonnan tulee olla laajaa, jotta alue voi houkutella mer-
kittavasti asiointeja puoleensa.

e Tulevaisuudessa kaupan toimintaympéristd on entistd haastavampi ja trendit muuttuvat
entista nopeammin. Kaupallisilta tiloilta edellytetadn esimerkiksi uusia konsepteja mahdol-
listavaa joustokayttda ja muuntojoustoa, esteettdmyytta, nakyvyytta seka ylipaataan kau-
pallista toimivuutta

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittdvimmista asioista on kaupan, erityisesti paivittaistavara-
kaupan, palvelujen saatavuus ja saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja
sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja
ymmarrettdvissa, mutta se ei yksindan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpaan myymalaan
voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan.
Tama kuvaa osuvasti lilkkuvien ja suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa
saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahan
ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkilot ja autotto-
mat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys
myo6s asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen
laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettdvissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkkumiseen perustuvana fyysi-
sena saavutettavuutena (etdisyytena myymadlaan) etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etaisyytta moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.
Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankki-
misesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeitd asioita ovat lisdksi
tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijdoiden mer-
kitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.

Keski-Vuosaaren ostari sijaitsee keskeisesti suhteessa lahialueen asutukseen. Kaupallinen tarjonta
tukee alueen asukkaiden arjen sujuvuutta seka palveluiden saavutettavuutta. Alueelta on kuitenkin
varsin lyhyt etaisyys myds laajemman palvelutason keskuksiin, erityisesti Vuosaaren kauppakeskus
Columbukseen, minka ansiosta kokonaissaavutettavuus (fyysinen etdisyys + koettu palvelutaso)
on erittdin hyvalla tasolla.
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6.2

Mitoitus ja kaupallinen sisilto

Vaikutusalueen asiointisuuntautuminen vaikuttaa Pohjois-Vuosaaren lahipalveluiden kaupalliseen
mitoitukseen ja toisaalta palvelutarjonta vaikuttaa siihen, kuinka suuren osan ostovoimasta palve-
lutarjonta vetaa puoleensa.

Lahtokohtana mitoituksen osalta on se, ettd Pohjois-Vuosaaren lahipalvelut, ml. ostarin ymparis-
téon sijoittuvat kaupalliset toiminnot, toimivat alueen asukkaiden arjen lahi- ja tdydennysostoskes-
kittymana. Alueen asukkaiden ostovoimasta merkittdva osa kohdistuu jatkossakin Columbuksen
kauppakeskukseen, jossa sijaitsevat mm. Lidl, S-market ja K-Supermarket (vuoden 2024 aikana
laajenee hypermarket-kokoluokan K-Citymarketiksi) ja |ahistolla sijaitsee myods Lidl Kallvikintiella.
Erityisesti paivittdistavarakaupassa asiointeja tehdaan tyypillisesti l1ahellé kotia. Erikoiskaupat si-
joittuvat keskittyneemmin kaupunkikeskustoissa, kauppakeskuksissa seka suurten ankkuritoimin-
tojen (hypermarketit yms.) yhteydessa.

Pohjois-Vuosaaren lahipalveluiden mitoitusta on arvioitu perustuen ostovoima- ja tilantarvelaskel-
maan seka siina osoitettuun laskennalliseen liiketilan lisatarpeeseen vuoteen 2037. Alueen asuk-
kaiden asiointien suuntautumisen mukaisesti myos ostovoiman kasvu suuntautuu Pohjois-Vuosaa-
ren alueella sijaitseviin lahipalveluihin sekd Vuosaaren muihin kaupallisiin keskuksiin (Columbus ja
olemassa olevat myymalat), Vuosaaren ulkopuolelle (esim. Itdkeskukseen) seka enenevissa maarin
verkkokauppaan, myos paivittdistavarakaupan osalta. Kasvu on suunnattu oheisessa taulukossa
esitettyjen osuuksien mukaisesti; prosenttiosuus kuvaa arviota siitd, miten suuri osa vaikutusalu-
een ostovoiman - ja nain ollen myds lisadliikepinta-alantarpeen - kasvusta suuntautuisi realistisesti

Pohjois-Vuosaaren alueelle. Huomioitavaa on se, etta alueen asukkaista merkittédva osa (noin 6 000

nykyisesta 14 000 asukkaasta, noin 43 % vaikutusalueen kaikista asukkaista) asuu lahempé&na Co-

lumbuksen kaupallisia palveluita kuin Pohjois-Vuosaaren ostaria. Perusteet suuntausprosenteille:

- Paivittaistavarakaupassa asioinnit tehddan tyypillisesti lahelld kotia. Vuosaaren alueella on mo-
nipuolinen kaupan verkosto ja ldhella sijaitsee seka super- etta hypermarket-kokoluokan yksi-
kdita (vuodesta 2024 alkaen K-Citymarket). Yli 40 % laajan vaikutusalueen asukkaista asuu
lahempana Columbusta, josta I6ytyy monipuolisempi kaupan tarjonta. Taman vuoksi arvio 20-
40 % ostovoiman suuntautumisesta Pohjois-Vuosaaren alueen lahipalveluihin on realistinen ja
osin jopa ylakanttiin.

- Tilaa vaativan ja autokaupan osalta palvelutarjonta keskittyy autolla hyvin saavutettaviin koh-
teisiin, joissa on laajasti toimialan muita toimijoita. Pohjois-Vuosaaren alue ei ole luonteva si-
joittumispaikka johtuen alueen luonteesta ja toisaalta konseptien autosaavutettavuus- ja tilan-
tarpeista (esim. suuret hallitilat, logistiikka).

- Muun erikoiskaupan osalta palvelut keskittyvat voimakkaasti olemassa oleviin kaupan keskitty-
miin seka entistda enemman verkkokauppaan. Erikoiskaupan osuus on marginaalinen ja tassa
esityksessa 3-5 % ostovoiman kasvusta. Alueelle ei ole ollut juurikaan kysyntaa erikoiskaupan
palveluille, vaan alueella on merkittavasti tyhjia liiketiloja.

- Ravintolat ja kahvilat ovat paivittaistavarakaupan tavoin arjen lahipalveluita, mutta myds niille
on tunnusomaista keskittya olemassa oleviin kaupan keskittymiin, keskustoihin ja kauppakes-
kuksiin. Lahié-/asuinaluetyyppisen alueen voidaan arvioida ottavan noin 15-20 % alueen osto-

voimasta.
Taulukko 3 Pohjois-Vuosaaren alueen ldhipalveluiden mitoitus perustuen suunnattuun ostovoimaan
Suuntaus (%-osuus) Mitoitus (k-m2)
Paivittaistavarakauppa 20% - 40 % 300 - 500
Tilaa vaativa kauppa 0% - 0% 0 -0
Autokauppa 0% - 0% 0 -0
Muu erikoiskauppa 3% - 5% 100 - 200
Ravintolat ja kahvilat 15% - 20 % 300 - 400
Yhteensa 700 - 1100
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Edella esitetyn mitoitustaulukon perusteella Pohjois-Vuosaaren alueelle sijoittuvien uu-
sien kaupan ldhipalveluiden realistinen mitoitus on noin 700-1 100 k-m2. Mitoitus voi
toteutua ostarikiinteistossa sekd muualla lahialueella. Suunnitelmassa esitetty 525 k-m2
liiketiloja, mika on hieman vihemman kuin arvioitu mitoitushaarukka. Alueelle sijoittuvat
kaupalliset tilat voivat kuitenkin toteutua ostarin lisdaksi myos esim. nykyisen S-marketin
yhteydessa tai ymparoivissa kiinteistoissa kivijalkaliiketiloina.

JOHTOPAATOKSET

Selvityksessa on tarkasteltu Pohjois-Vuosaaren alueen kaupallista potentiaalia ja tavoitteellista kau-
pallista mitoitusta. Alueen asukasluvun arvioidaan kasvavan noin 2 000 asukkaalla vuoteen 2037
mennessa. Tama lisad ostovoimaa ja siitéd syntyvaa pinta-alantarvetta yhteensa noin 10 000 k-
m2:lla, mista merkittdva osa toteutuu liiketiloina muualla, nykyisin vahvemmissa kaupallisissa kes-
kittymissa kuten Columbuksessa ja Itakeskuksessa. Erikoiskaupan, sekd merkittdvammissa osin
myds paivittaistavarakaupan ostovoima siirtyy tulevaisuudessa verkkoon, mika védhentaa tarvetta
fyysisille liiketiloille.

Pohjois-Vuosaaren ostarin liiketilat ovat nykyiselldan vajaakaytdssa; ostarilla sijaitsee noin 1 800
k-m2 suuruinen tyhja liiketila seka yksittaisia muita tyhjia tiloja seka toimistokaytdssa olevia liike-
tiloja. Pohjois-Vuosaaren asukkaiden tarkein kaupallinen lahipalvelukeskittyma sijaitsee Columbuk-
sen kauppakeskuksessa, mihin on etdisyytta 2 km. Alueen sijainti muiden kaupallisten keskusten
puristuksessa seka Pohjois-Vuosaaren toiminnallinen rooli ja saavutettavuustilanne huomioiden la-
hipalveluiden sijoittuminen alueelle merkittdvissa maarin on haastavaa.

Alueen ostovoiman suuntaukseen perustuvan arvioinnin perusteella Pohjois-Vuosaaren alueelle si-
joittuvien lahipalveluille osoitettavien liiketilojen tavoitteellisena mitoituksena voidaan pitaa 700-
1 100 kerrosnelidmetria. Tama mitoitus ei kuitenkaan ole yksistddan nykyisen ostarialueen mitoitus,
vaan osa mitoituksesta voi toteutua nykyisen ostarikiinteiston alueella ja osa lahipalveluina ja kivi-
jalkaliiketiloina muualla Pohjois-Vuosaaren alueella. Hyvana esimerkkina lahipalveluiden toteutumi-
sesta on Kallvikintien varrella sijaitseva Villenkallion kaavahanke, jossa on esitetty kivijalkaliiketi-
loihin noin 400 k-m2 kaupallista mitoitusta. Vastaavantyyppisten hankkeiden sijoittuminen hajau-
tetusti niin nykyisen ostarin alueelle kuin laajemmin Pohjois-Vuosaaren alueelle elavéittaa ympa-
ristda seka kehittaa palveluiden saavutettavuutta koko alueella.
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LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket

- Myyntipinta-ala 2 500 m=2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Tavaratalo

- Myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Supermarket, iso

- Myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Supermarket, pieni

- Myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittdaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Valintamyymala, iso

- Myyntipinta-ala 200 - 399 m2

Valintamyymala, pieni

- Myyntipinta-ala 100 - 199 m?2

Pienmyymala

Erikoismyymala

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat enintédan 2 500 m?2)
Alkot ja apteekit ym.

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittdiskauppa

Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa
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- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vahittdiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittdiskauppa

- Jalkineiden vahittaiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa
- Televiestintdlaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittaiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Mattojen vahittadiskauppa

- Sdhkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
- Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa

- Taloustavaroiden vahittaiskauppa

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kodintekstiilien vahittdaiskauppa

- Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kirjojen vahittaiskauppa

- Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdiskauppa

- Urheilualan vahittaiskauppa

- Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

- Kukkien vahittaiskauppa

- Kukkakioskit

- Lemmikkieldinten vahittdiskauppa

- Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa

- Taideliikkeet

- Valokuvausalan vahittaiskauppa

- Optisen alan vahittaiskauppa

- Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
- Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
- Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

- Antiikkiliikkeet

- Antikvariaattikauppa

- Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

- Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

- Matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
- Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa (pl. renkaat)
- Renkaiden vahittaiskauppa

- Moottoripyérien seka niiden osien ja varusteiden vahittdiskauppa
Rautakauppa

- Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa

- Maalien vahittaiskauppa

- Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa

- Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
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Pohjois-Vuosaaren kaupallinen selvitys

- Lukkoseppa- ja avainliikkeet
Kodintekniikkakauppa

- Sdhkoisten kodinkoneiden vahittaiskauppa
Huonekalukauppa

- Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

- Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
- Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
- Puutarha-alan vahittaiskauppa
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