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1. Johdanto

Vantaalla Tammistossa on vireilld Harkkokuja 2 asemakaavan muutos. Kaavamuutosalue si-
jaitsee Tuusulanvaylan ja Keha lll:n eritasoliittyman vieressa, rajoittuen Tammiston kauppa-
tiehen ja Harkkokujaan. Kiinteistd Oy Vantaan Harkkokuja 2 on hakenut asemakaavan muut-
tamista. Tavoitteena on rakentaa alueelle liikkerakennus erikoiskaupan suuryksikoille. Talla het-
kella tontti on rakentamaton.

Tassa selvityksessa arvioidaan asemakaavamuutoksen kaupallisia vaikutuksia seka vaikutuk-
sia liikenteen toimivuuteen. Vaikutusten arvioinnin taustaksi tarkastellaan kaupan tarjontaa ja
palveluverkon nykytilaa sekd markkinoiden kehitysnakymia ja nailtd pohijilta kaupan palvelui-
den kysyntdd Tammistossa. Nykytilan, kaupan kehityksen ja kysynnan pohjalta arvioidaan
hankkeen kaupallisia ja liikenteellisia vaikutuksia.

Selvityksen on tilannut Sponda Oyj ja selvityksen yhteyshenkilona on toiminut Miikka Alastalo
Partners at Noste Oy:sta. Selvityksen yhteydessa on kayty tydneuvotteluja kaupungin kanssa.
Selvityksen kaupan osuuden on laatinut projektipaallikkdé Katja Koskela, liikenteen asiantunti-
jana on ollut Jouni Ikdheimo ja suunnitteluavaustajana Eevi Leino.

Asemakaavamuutos

Voimassa olevassa asemakaavassa suunniteltava alue on toimistorakennusten korttelialuetta
(KT), jossa on rakennusoikeutta 18 000 k-m?2. Rakennusoikeudesta 10 % saa kayttaa padkayt-
totarkoitukseen liittyvia nayttely- ja myymalatiloja varten. Tontille saa rakentaa enintaan 400 k-
m? kasittavan ravintolan.

Alustavassa asemakaavamuutoksessa on suunnittelualueelle osoitettu liikerakennusten kort-
telialue (KM), jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Asemakaavan muutoksen yhtey-
dessa rakennusoikeus laskee 10 400 k-mZ:iin.

Alustavan kaavamaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
liiketiloja, toimistotiloja, vapaa-ajanpalvelutiloja ja ymparistdhairiéta aiheuttamattomia tuotan-
totiloja myymalatiloineen. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.

Liiketiloille osoitetusta kerrosalasta enintaan 49 % voi olla paljon tilaa vaativaan kauppaan
painottunutta laajan tavaravalikoiman kauppaa tai urheilu-, elaintarvike-, lastentarvike-, tieto-
kone-, lelu- tai sisustuskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle.

Alustavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on rakentaa liikerakennus, johon tulee seka kau-
pan liiketilaa ettd muuta toimitilaa. Toiseen kerrokseen sijoittuu toimistotilaa ja mahdollisesti
varastotilaa. Alustavan suunnitelman mukaan rakennukseen tulisi kerrosalaa yhteensa 10 400
k-m?, josta suurin osa voi olla kaupan ja palveluiden liiketilaa.
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Alustava asemapiirros 3.5.2024,
Noste Oy, Arco Architecture Company Oy

Tontille suunnitellaan retal park -tyyppista liiketaloa, jossa myymalat ovat suurehkoja ja halli-
maisia ja ne avautuvat suoraan ulkotilaan. Pysakointi sijoitetaan maantasoon paaosin myyma-
lan eteen. Rakennukseen tavoitellaan tilaa vaativaa kauppaa, laajan tavaravalikoiman kaup-
paa ja muuta ei keskustahakuista erikoiskauppaa sekda mahdollisesti ravintolatoimintaa tai
muita palveluita. Kaupallinen selvitys pohjautuu tdhan alustavaan suunnitelmaan kaupan laa-
dusta ja koosta.
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2. Vahittaiskaupan tarjonta

Kaupan nykytilaa suunnittelualueen lahiymparistdssa tarkastellaan tdssd maakunta- ja yleis-

kaavan sekd asemakaavojen pohjalta. Lisaksi tarkastellaan toteutunutta kaupan tarjontaa kar-
toitukseen pohjautuen.

2.1. Kaupan palveluverkon nykytilanne

Hanke sijaitsee Vantaan Tammistossa, joka on merkittdva kaupan alue paakaupunkiseudulla.
Uudenmaan voimassa olevassa maakuntakaavassa alue on osoitettu merkitykseltdan seudul-
liseksi kaupan alueeksi. Talla hetkelld Tammisto on hyvin monipuolinen kaupan alue, joka pal-
velee laajaa vaikutusaluetta.

Hanketta 1ahimmat maakuntakaavan merkitykseltddn seudulliset kaupan alueet ovat Koivu-
haka ja Helsingin puolella Suutarila. Muita kaupan alueita Vantaalla ovat Porttipuisto ja Varisto-
Petikko. Petas on viela rakentumaton kaupan alue. Tammisto on yksi suurimmista ja monipuo-
lisimmista kaupan alueista koko paakaupunkiseudulla.
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Kaupan palveluverkko seudulla
Lahde: Uusimaa-kaava 2050, Vantaan yleiskaava
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Hanketta Iahimmat keskustat ovat Aviapolis/Pakkala ja Tikkurila seka Helsingin puolella Malmi.
Pakkala on naista kaupan nakokulmasta ja seudulliselta merkitykseltdan vetovoimaisin. Kes-
kustassa on mm. Jumbon kauppakeskus, joka on paakaupunkiseudun suurin kauppakeskus
sekd myynniltdan ettd pinta-alaltaan. Vantaan yleiskaava nostaa Tikkurilan, Aviapoliksen ja
Myyrmaen paakeskustoiksi. Nama kolme keskustaa ovat Vantaan keskustoista seudullisesti
merkittdvimpia muiden kasvaessa paikallisempina ytimina.

2.2. Kaupan nykytila Tammistossa

Tammistosta on kehittynyt merkittdva kaupan alue Vantaalla. Se on tarjonnaltaan monipuoli-
nen kaupan alue, jossa on seka paivittdistavarakauppaa, hypermarket-kauppaa, laajan tava-
ravalikoiman kauppaa, erikoiskauppaa ja tilaa vaativaa kauppaa, seka kaupallisia palveluita.

Kaupan tarjontaa on tarkasteltu asemakaavojen ja toteutuneen rakennusoikeuden pohjalta.
Osa rakennusten pinta-alasta voi olla muutakin kuin kauppaa. Alueen asemakaavoissa on
kaupalle osoitettua rakennusoikeutta lahes 140 000 k-m? ja toteutunutta kauppaa ja palveluita
hieman jopa tatd enemman, noin 150 000 k-m?. Osa tasta on toteutunut ns. urheilu- ja liikun-
tatilana ja osassa rakennuksista voi olla myés muuta kuin toimintaa, jota ei tdssa ole raken-
nuksen sisalla eroteltu. Kaupan ohella alueella on muutama toimistorakennus ja varastoraken-
nus. Muutamissa asemakaavoissa on toteutumatonta kaupan kaavavarantoa, mutta tdma jaa
hyvin vahaiseksi. Taulukko kauppaa mahdollistavista asemakaavoista ja mitoituksesta Tam-
mistossa on raportin liitteena.

Tammiston rakennusten kerrosalasta noin 10 % on hypermarketteja ja supermarketteja, noin
puolet erikoiskauppaa ja palveluita. Lahes neljannes rakennusten pinta-alasta on toteutunut
yksinomaan tilaa vaativana kauppana, ja 18 % rakennusten kerrosalasta on yhdistelma eri-
koiskauppaa ja tilaa vaativaa kauppaa. Myymalakohtaista toimialajaottelua rakennusten si-
salla ei ole tehty. Huomioitava on myos se, etta toimijoissa tapahtuu jatkuvasti pienia muutok-
sia. Voidaan kuitenkin todeta, etta alueen pinta-alasta vain vahemmisto on tilaa vaativaa kaup-
paa ja selva enemmistd erikoiskauppaa, paivittdistavarakauppaa tai palveluita. Karkeasti arvi-
oiden muuta kuin tilaa vaativaa kauppaa on alueen liikepinta-alasta lahes kolme neljannesta.

Kaupan rakennusten pinta-ala Tammistossa 2023

Kaupan toimiala rakennuksessa k-m?

Hypermarketit ja supermarketit 16 000
Erikoiskauppa ja palvelut 72 000
Erikoiskauppa ja tiva-kauppa 27 000
Tiva- ja autokauppa 34 000
Kauppa ja palvelut yhteensa 149 000
Muu kaytto 35000
Yhteensa 184 000

Lahde: Vantaan kaupunki, asemakaavat ja rakennukset; WSP kartoitus
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Hypermarketit ja supermarketit
Erikoiskauppa ja palvelut
48 %
m Erikoiskauppa ja tiva-kauppa

m Tiva- ja autokauppa

Tammiston rakennusten liikepinta-alan jakautuminen 2023
Lahde: Vantaan kaupunki, asemakaavat ja rakennukset; WSP kartoitus

Vaikka Tammistossa on hyvin merkittdva maara erikoiskauppaa, alueen profiili eroaa selvasti
keskusta-alueista. Keskusta-alueilla painottuu kauppakeskusrakentaminen. Kauppakeskuk-
sissa on tyypillisesti ketjutoimijoita ja monipuolisesti keskustahakuisia erikoiskaupan toimijoita
seka ravintola- ja viihdepalvelutarjontaa. Keskustojen yksi tunnusmerkki on myds kivijalkalii-
ketilat, joihin sijoittuu palvelutoimijoita ja pienimuotoisesti erikoiskauppaa, suurelta osin pienia
yksityisia toimijoita pieniin liiketiloihin. Tammistossa sen sijaan suurin osa myymaldista on ket-
jumyymaloita, jotka ovat sijoittuneet hallimaisiin suuriin tai suurehkoihin liiketiloihin. Alueelle
on mm. laajan tavaravalikoiman myymaloita, elaintarvikekauppaa, sisustuskauppaa, kodintek-
niikkakauppaa ja urheilukauppaa.

Tammistossa on jonkin verran my0s sellaista keskustahakuista erikoiskauppaa, joka keskittyy
paaosin keskustoihin ja kauppakeskuksiin eli mm. muotikauppaa. Tammistoon sijoittuneet
myymalat ovat kuitenkin paaosin merkkivaatteiden valmistajien erikoismyymaldita ja outlet-
myymaldita (esim. Voglia Outlet, Nanso, Fashion Brand Outlet, Marimekko Outlet), jotka tyy-
pillisesti sijoittuvat keskustan ulkopuolelle. My6s urheilukaupan tarjontaan kuuluu osana muoti
eli urheiluvaatteet ja kengat. Kaupan alueille hakeutuu erikoistuneita urheilukauppoja (esim.
ratsastusliikkeet, pyoraliikkeet, golflikkeet), outlet-myymaloita seka ketjumyymaldita, joita 10y-
tyy vahaisissa maarin myos keskustoista. Kaupan alueilla urheilukaupan ketjumyymaldiden
tarjonta painottuu muodin ohella tyypillisesti urheiluvalinepuolelle, jota keskustamyymaldissa
on vahemman tai ei lainkaan.
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Tammiston liikerakennukset 2023

Lahde: WSP kartoitus
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3. Vahittaiskaupan kysynta ja kaupan kehitysnakymat
Tammistossa

Edellisessa luvussa tarkasteltiin kaupan nykytilaa Tammistossa tarjonnan nakdkulmasta.
Tassa luvussa tarkastellaan palvelujen saavutettavuutta ja sitd kautta Harkkokuja 2:n mark-
kina-aluetta. Vahittaiskaupan kysyntaa ja sen kehitysta tarkastellaan markkina-alueen vaestén
ja ostovoiman nakdkulmasta.

3.1. Palvelujen saavutettavuus

Palvelujen saavutettavuutta tarkastellaan saavutettavuusvydhykkeiden kautta, eli yhden, kah-
den, kolmen ja viiden kilometrin etaisyydella Harkkokujasta suunnittelualueesta. Seka erikois-
kauppa etta tilaa vaativa kauppa keskittyvat monipuolisiin keskuksiin ja kaupan alueille, eika
toimialan tarjontaa ole I0ydettavissa pienista alakeskuksista. Nain ollen viisi kilometrid on paa-
kaupunkiseudulla vield mielekas asiointietaisyys erikoiskaupalle ja tilaa vaativalle kaupalle.
Todellisuudessa monipuolisissa kaupan keskuksissa asioidaan paljon myds tatd kauempaa.
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Harkkokujan saavutettavuusvyohykkeet ja vaestontiheys
Lahde: HSY vaestotietoruudukko 2022
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Harkkokujan valittémassa laheisyydessa ei ole asukkaita, koska lahiymparistd on kaupan alu-
etta ja liikennealuetta. Sen sijaan lahialueella Pakkalassa on jo tiivista asutusta ja kilometrin
sateelld Harkkokujasta on asukkaita 1200. Kahden kilometrin etdisyydella asukkaita on jo yli
10 000 ja kolmen kilometrin etaisyydella lahes 27 000. Viiden kilometrin etdisyydelld asukkaita
on 86 000. Lahialueen asukasmaara on Aviapoliksen kehityksen myota voimakkaassa kas-
vussa.

Asukasmaara saavutettavuusvyohykkeilla

Asukas-
Vyohyke maara
1km 1200
2km 10 300
3 km 26 700
5 km 86 000

Lahde: HSY vaestoruudukko 2022

Harkkokuja on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa Tuusulanvaylan ja Keha lll:n vieressa
seka myos kestavasti saavutettavissa. Harkkokujan Iahialueella on paljon asukkaita ja sinne
on asuinalueilta kavely- ja pyoratiet. Lisaksi se on saavutettavissa joukkoliikenteelld. Lahin
ratikkapysakki tulee olemaan noin 600 metrin padssa suunnittelukohteesta. Nykyinen lahin
runkolinjan pysakki on 600 metrin paassa, tulevan ratikkapysakin laheisyydessa. Muut lahim-
mat bussipysakit ovat suunnittelualueen vieressa. Harkkokujan laheisiin pysakkeihin paasee
mm. Aviapoliksen asemalta, Tikkurilasta, Myyrmaesta ja Ylastdstd seka Helsingin puolelta
kaikkien Tuusulanvaylaa kulkevien linjojen my6ta.

3.2. Harkkokujan lahimarkkina-alue

Tammiston ja Harkkokujan Iahimarkkina-alue on hahmoteltu ottaen huomioon palvelujen saa-
vutettavuusvyohykkeet, liikenneyhteydet, alueelle suunnitellut kaupan tyypit seka lahialueen
kaupallinen tarjonta eli Iahialueen kaupan keskukset (keskustat ja kaupan alueet). Harkkoku-
jalle on suunniteltu tilaa vaativaa kauppaa ja laajan tavaravalikoiman kauppaa, joka sisaltaa
suurelta osin tilaa vaativaa kauppaa seka muuta kaupan alueelle soveltuvaa erikoiskauppaa.
Erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan markkina-alueet ovat tyypillisesti laajoja, koska toi-
mialojen liikkeet keskittyvat monipuolisiin keskuksiin, paakaupunkiseudulla 1ahinna aluekes-
kuksiin ja merkitykseltdan seudullisille kaupan alueille. Pienissa keskuksissa ei erikoiskaupan
tarjontaa tai tilaa vaativaa kauppaa ole juurikaan, eika niihin ole toimijoilla kiinnostusta sijoittua.

Markkina-aluetarkastelu on tassa tilastoaluepohjainen (suuralueet ja peruspiirit), koska niista
on saatavilla vaestoennusteita. Tammiston lahimarkkina-alueena tarkastellaan tassa Tikkuri-
lan ja Aviapoliksen suuralueita seka Helsingin puolella Tammistoa lahimpia alueita, jotka ra-
jautuvat keha l.een ja Lahdenvaylaan. Tammiston markkina-alue toimii samalla myos Harkko-
kujan lahimarkkina-alueena, koska Harkkokujan tarjonta on vastaavan tyyppista kuin muualla
Tammistossa ja Tammiston alueella asioivat ovat luontevasti myos Harkkokujan asiakkaita.
Talla lahimarkkina-alueella Tammisto/Harkkokuja on luonteva lahiasiointipaikka, kun haetaan
kaupan alueen tarjontaa eli tilaa vaativan kaupan tai laajan tavaravalikoiman myymaldiden
tarjontaa, jota ei juurikaan ole keskustoissa, kauppakeskuksissa tai alakeskuksissa.

Markkina-alueen sisalle jaavat Pakkalan, Tikkurilan ja Malmin keskustat. Niissa tarjonta on
toisentyyppista, kuin mita Harkkokujalle on suunniteltu. Lisaksi alueen sisalla ovat Koivuhaan,
Suutarilan ja Porttipuiston kaupan alueet. Koivuhaassa tarjonta painottuu autokauppaan, Suu-
tarilassa autoalan kauppaan ja rautakauppaan. Porttipuistossa kaupan tarjonta on saman tyyp-
pista kuin Tammistossa. Markkina-alueella asiointia suuntautuu alueen kaikkiin keskuksiin, ja
asiakas valitsee asiointipaikan osin laheisyyden, mutta viela enemman sen hetkisen tarpeen
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tai kiinnostuksen mukaisesti, koska keskusten palvelutarjonta vaihtelee. Harkkokujan kauppa-
paikkaan ei suunnitella sellaista tarjontaa, jota 16ytyy laheisesta pienesta keskuksesta ja jota
haetaan paivittain tai edes viikoittain, joten laheisyys ei ole ainoa peruste asiointipaikan valin-
taan ja Iahimarkkina-alue muodostuu kohtalaisen laajaksi.

Lahimarkkina-alueen rinnalla on erikseen tarkasteltu 5 km saavutettavuusalueen markkinoita.
Koska vaestdoennusteita on saatavilla tilastoalueiden mukaisesti, on tarkasteluun otettu ne
Vantaan kaupunginosat ja Helsingin osa-alueet, jotka osuvat 5 km saavutettavuusalueeseen.
5 km saavutettavuusalueen sisaan jaavat Tammiston ohella Pakkalan ja Tikkurilan keskustat
sekad Koivuhaan ja Suutarilan kaupan alueet.
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Harkkoku;a 2:n lahimarkkina-alue
Lahde: HSY vaestotietoruudukko 2022
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Tammisto on seudullinen kauppapaikka, ja siella asioidaan paljon myos lahialuetta kauempaa.
Toisaalta tassa maaritellyltd markkina-alueelta asioidaan myds muissa markkina-alueen kes-
kuksissa seka lahialueen kaupan keskuksissa, eli kaikki asiointi ei suuntaudu Tammistoon.
Paakaupunkiseudulla asiointia tapahtuu ristiin rastiin, koska palveluverkko on tihea ja kaupan
tarjonta useassa keskuksissa hyvin monipuolinen mutta jokaisessa keskuksessa vahan erilai-

nen. Asiointipaikan valintaan vaikuttaa kauppapaikan laheisyyden liséksi asiakkaan sen hetki-
nen tarve seka muu liikkuminen.
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3.3. Vaeston kehitys markkina-alueella

Talld hetkelld Harkkokuja lahimarkkina-alueella on asukkaita 1ahes 160 000, josta lahes
70 000 on Vantaalla ja 90 000 Helsingin puolella. Vaesté markkina-alueella on kasvussa. Van-
taalla kasvu on erityisen voimakasta. Kymmenen vuoden kuluttua markkina-alueella on asuk-
kaita noin 178 000.

Noin viiden kilometrin paassa suunnittelualueesta (kaupunginosittain ja osa-alueittain tarkas-
teltuna) on asukkaita Iahes 110 000, vuonna 2032 yli 120 000 ja vuonna 2041 noin 138 000.
Asukaskasvu kohdistuu Vantaan puolelle, Helsingin puolella asukasmaara ennusteen mukaan
vahenee asukasvaljyyden kasvun my6ta.

Vaestonkehitys Harkkokujan lahimarkkina-alueella

Suuralue 2022 2027 2032 2037 2041
Aviapoliksen suuralue 20941 24 808 28 723 42 700
Tikkurilan suuralue 47 907 51484 55322 68 000
Markkina-alue Vantaalla 68 848 76 292 84 045 110 700
Markkina-alue Helsingissa 89 156 90 473 93 775 96 881
Markkina-alueet yhteensa 158004 166765 177820 194 000* 210 000*
5 km saavutettavuusalue** 109787 116048 120728 130000 * 138000 *

* karkea arvio pohjautuen saatavilla oleviin ennustevuosiin

** Vantaan kaupunginosien ja Helsingin osa-alueiden mukaan (= alueet, jotka osuvat 5 km saavutetta-
vuusalueeseen)

Lahde: Vantaan kaupunki, Helsingin kaupunki

Selvityksessa kaytetty vaestéennuste Vantaalla vuoteen 2032 ja Helsingissa vuoteen 2037
pohjautuu kaupunkien virallisiin ennusteisiin. Taman jalkeen Vantaan ennusteessa on kaytetty
Vantaan kaupan palveluverkkoselvityksessa kaytettyd maankaytén hankkeisiin pohjautuvaa
vaestoarviota, jota on paivitetty tiedossa olevien hankkeiden toteutettavuuden nakokulmasta.
On huomioitava, ettd maankayttddn pohjautuviin pidemman aikavalin arvioihin liittyy paljon
epavarmuustekijoitad. Niissa ei ole otettu huomioon mm. muuttoliikkeen, syntyvyyden ja kuol-
leisuuden vaikutuksia kehitykseen. Osa maankaytdsta ja nain ollen asukasmaaran kasvusta,
voi myos toteutua arvioitua pidemmalla aikajanteella.
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3.4. Ostovoiman kehitys markkina-alueella

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maarallista kasvua, eli esitetty ostovoimaennuste ei pida
sisallaan inflaatiota. Ostovoiman kehityksen lahtotietona kaytetdan Vantaan kaupan palvelu-
verkkoselvityksessa laskettua ostovoiman kehitysta, joka on paivitetty uusilla vaestdéennus-
teilla. Erikoiskaupan ohelle on laskettu mukaan myds tilaa vaativan kaupan ja autokaupan os-
tovoima.

Koska ostovoiman kehitysennuste on tehty pitkalle aikavalille, on ostovoiman kehitys arvioitu
varovaisen ennusteen mukaan. Pitkalla aikavalilla vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoiman
on tassa arvioitu kasvavan hitaammin kuin ensimmaisen 10 v. aikana. Ostovoiman kasvu asu-
kasta kohden vaihtelee yhden ja puolentoista prosentin valilla riippuen toimialasta, ja puolittuu
tasta viimeisen kymmenen vuoden aikana.

Ma-alue Vantaalla
2022 - B

Ma-alue Vantaalla
2032 I

Ma-alue Vantaalla _
2041

Ma-alue
Helsingissa 2022
Ma-alue
Helsingissa 2032
Ma-alue
Helsingissa 2041

5 km alue (Vantaa

5 km alue (Vantaa _
& Hki) 2022

& Hki) 2032
5 km alue (Vantaa
& Hki) 2041
0 500 1 000 1 500 2000 2500 3 000
milj. e
Paivittaistavarakauppa Erikoiskauppa Ravintolat
m Kaupalliset palvelut m Tilaa vaativa kauppa Autokauppa ja huoltamot

Ostovoiman kehitys markkina-alueella
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3.5. Kaupan liiketilatarve markkina-alueella

Ostovoiman ja sen kehityksen pohjalta on arvioitu markkina-alueen laskennallinen liiketilatarve
vuosille 2032 ja 2041. Vahittaiskaupan ja ravintolapalveluiden liiketilatarve on laskettu ostovoi-
masta ja sen kasvusta keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla, jotka on laskettu vahittaiskaupan
myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Liiketilatarve kuvaa sita, kuinka paljon koko markkina-alueen ostovoiman kasvun toteutumi-
seen tarvitaan laskennallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro, mihin tdma pinta-alatarve koh-
distuu. Se voi kohdistua Tammiston ohella myds alueen muihin keskuksiin ja lahialueen kes-
kuksiin seka verkkokauppaan, mika pienentaa laskennallista tarvetta. Suunnittelussa myos kil-
pailunedellytykset tulisi ottaa huomioon, eli ettd kehitysedellytyksia riittdd usealle toimijalle,
jolloin kaavallisen mitoituksen tulisi olla tata suurempi.

Seuraavissa tauluissa esitetaan liiketilan laskennallinen tarve erikoiskaupassa seka tilaa vaa-
tivassa kaupassa ja autokaupassa. Lisaksi on otettu huomioon kaupallisten palveluiden tilan-
tarve, minka on karkeasti laskettu olevan neljanneksen vahittaiskaupan tarpeesta. Paivittais-
tavarakaupan tarvetta ei ole laskettu, koska asemakaava-alueelle ei suunnitella paivittaistava-
rakauppaa.

Liiketilan lisatarpeeseen vaikuttaa merkittavasti vaestdnkasvu, koska sen merkitys ostovoiman
kasvuun on suuri. Nain ollen Vantaan lahimarkkina-alueella on lisatarve vuoteen 2032 men-
nessa samansuuruinen ja vuoteen 2041 mennessa suurempi kuin 5 km lahialueella (sis. alu-
eita Vantaan ja Helsingin puolelta), vaikka 5 km alueella on asukkaita enemman. Vantaalla
vaestonkasvu on suurempaa kuin Helsingissa, joten alueen liiketilatarvekin painottuu Vantaan
puolelle.

Laskennallinen liiketilan lisitarve Harkkokujan markkina-alueella 2022-32 (k-m?)
jos koko ostovoiman kasvu toteutuisi markkina-alueella

Ma-alue Ma-alue

Vantaalla Helsingissa Yhteensa 5 km alue
Erikoiskauppa 16 000 9000 25 000 15000
Kaupalliset palvelut 18 000 11 000 29 000 18000
Tilaa vaativa kauppa 12 000 8 000 20 000 13000
Autokauppa ja huoltamot 6 000 3000 9000 6 000
Yhteensa 52 000 31000 83 000 52 000

Laskennallinen liiketilan lisitarve Harkkokujan markkina-alueella 2022—41 (k-m?)
Jjos koko ostovoiman kasvu toteutuisi markkina-alueella

Ma-alue Ma-alue

Vantaalla Helsingissa Yhteensa 5 km alue
Erikoiskauppa 44 000 17 000 61 000 35000
Kaupalliset palvelut 51 000 22 000 73 000 42 000
Tilaa vaativa kauppa 34 000 18 000 52 000 31000
Autokauppa ja huoltamot 16 000 6 000 22 000 12 000
Yhteensa 145 000 63 000 208 000 120 000
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3.6. Maakuntakaavan ja yleiskaavan lahtokohdat Tammistossa
Uusimaa-kaava 2050

Asemakaavan suunnittelualue on maakuntakaavan taajamatoimintojen vydhykkeella. Tam-
miston alueelle on osoitettu kaupan alueen kohdemerkintad. Kaupan alueen merkinnan osoit-
tamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vahit-
taiskauppaa, joka on merkitykseltddn seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd. Kohdemerkin-
nalla osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on maariteltdva yksityiskohtaisessa suunnitte-
lussa siten, ettd se muodostaa riittdvan laajan toiminnallisen kokonaisuuden.

Maakuntakaavassa Tammiston alueen enimmaismitoitus on 250 000 k-m?. Enimmaismitoituk-
sessa on mukana olemassa oleva ja uusi liiketila ja siihen sisaltyy myds merkitykseltdan pai-
kallinen liiketila.

EANMEES .RB

Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta 13.3.2023
Uudenmaan liiton karttapalvelu

Vantaan yleiskaava 2020

Vantaan yleiskaavassa suunnittelualue on kaupallisten palveluiden alueella (KM). Alue vara-
taan kaupallisille palveluille ja ymparistéhairidita aiheuttamattomille elinkeinotoiminnoille. Va-
hittaiskaupan suuryksikoiden yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista
huomiota siihen, ettei suuryksikdiden sijoittamisella heikenneta keskustaan sijoittuvan kau-
pan toimintaedellytyksia. Alueen toteutuksessa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupunkiti-
lan viihtyisyyteen seka kavelyn ja pyorailyn mahdollisuuksiin, erityisesti joukkoliikenteen run-
koyhteyksien alueella. Alue tulee toteuttaa vihertehokkaasti.

Tammistoa koskevat kaupallisten alueiden aluekohtaiset maaraykset:

* Alueille saa sijoittaa sellaista uutta vahittaiskauppaa, joka tukee ja vahvistaa palvelu-
rakennetta Iaheiset keskustatoimintojen alueet huomioon ottaen.

* Alueille ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikoita.

Maakuntakaavassa maaritelty aluekohtainen enimmaismitoitus tulee ottaa huomioon kaupan
hankkeiden suunnittelussa ja sijoittumisen ohjaamisessa.
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4. Kaupallisten vaikutusten arviointi

Tassa luvussa arvioidaan asemakaavan muutoksen kaupallisia vaikutuksia ja peilataan han-
ketta yleiskaavaan seka Tammiston alueen nykyiseen kaupan tarjontaan ja kysyntaan. Vaiku-
tusten arviointi tehdaan asiantuntijatyona ja siina otetaan huomioon maankaytto- ja rakennus-
lain kauppaa koskevat sdanndkset.

4.1. Hanke suhteessa maakuntakaavaan ja yleiskaavaan

Asemakaavan suunnittelualueelle on tavoitteena rakentaa liikkerakennus, johon voi sijoittua ti-
laa vaativaa kauppaa, laajan tavaravalikoiman kauppaa ja muuta ei keskustahakuista erikois-
kauppaa seka ravintolatoimintaa tai muita palveluita.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa Tammistolle on osoitettu enimmaismitoitus 250 000 k-
m?. Se kasittda olemassa olevan ja uuden liiketilan ja siihen siséltyy my6s merkitykseltaan
paikallinen liiketila. Talla hetkella Tammiston asemakaavoissa on kaupalle osoitettua raken-
nusoikeutta noin 140 000 k-m? ja toteutunutta kauppaa ja palveluita noin 150 000 k-m?. Lisaksi
alueella on muutama toimistorakennus ja varastorakennus. Nain ollen kaupan alueella on viela
tilaa asemakaavan muutoksen mukaiselle kaupan rakentamiselle alueen enimmaismitoituk-
seen nahden.

Yleiskaavan mukaisesti asemakaava-alueelle ei sijoiteta paivittaistavarakaupan suuryksikkoa.
Lisaksi tavoitteena on sijoittaa kortteliin sellaista kauppaa, joka tukee ja vahvistaa Tammiston
alueen nykyistd palvelurakennetta eikd ei hakeudu keskustaan. Hankkeen sisadlt6d kaupan
alueelle soveltuvaksi perustellaan luvussa 4.2. Keskustavaikutuksia arvioidaan luvussa 4.3.

4.2. Hanke suhteessa Tammiston alueen nykyiseen tarjontaan ja
kysyntaan

Hankkeen vaikutukset riippuvat pitkalti hankkeen mitoituksesta ja kaupan laadusta. Lisaksi
suuri merkitys on olemassa olevalla palveluverkolla ja alueen nykyisella tarjonnalla seka lahi-
alueen asukasmaaralla ja alueella olevalla kysynnalla.

Harkkokujalle on suunniteltu asemakaavan mukaista kaupan laatua eli tilaa vaativaa kauppaa,
tilaa vaativaan kauppaan painottunutta laajan tavaravalikoiman kauppaa seka ei keskustaha-
kuista erikoiskauppa (urheilu-, eldintarvike-, lastentarvike-, tietokone-, lelu- tai sisustuskaup-
paa) ja palveluita. Toimialat ja toimijat ovat tyypiltdan sellaisia, jotka hakeutuvat kaupan alu-
eelle.

Hankkeeseen mahdollisesti sijoittuvien laajan tavaravalikoiman myymaloiden tuotevalikoima
painottuu tilaa vaativaan kauppaan ja sellaiseen erikoiskauppaan, jota myydaan tyypillisesti
tilaa vaativan kaupan yhteydessa ja kaupan alueilla. Myymalat painottuvat kodin, vapaa-ajan
ja rakentamisen tuotteisiin (rautakaupan tavoin). Myos autotarvikkeet voivat olla merkittava
tuoteryhma. Hankkeeseen mahdollisesti sijoittuva muu erikoiskauppa on laadultaan ei keskus-
tahakuista, joka on jo nyt keskittynyt kaupan alueille. Harkkokujalle suunniteltua vastaavaa
tarjontaa 16ytyy jo Tammistosta, samoin kuin usealta muulta paakaupunkiseudun kaupan alu-
eelta. Keskustoissa samantyyppista tarjontaa on vahaisesti ja sekin painottuu mm. hypermar-
ketteihin. Keskustan erikoismyymalat ovat tuote- ja palvelutarjonnaltaan erityyppisia. Harkko-
kujan kauppapaikkaan ei suunnitella myoskaan sellaista tarjontaa, jota 16ytyy pienesta lahikes-
kuksesta.
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Harkkokujaan suunniteltu kaupan tarjonta on asioinnin luonteeltaan enemman tilaa vaativaa
kauppaa kuin perinteista erikoiskauppaa tai paivittaistavarakauppaa. Hankkeeseen ei ole tu-
lossa sellaista tarjontaa, jossa asioidaan paivittain tai joka viikko. Nain ollen asiointimatkaker-
tyma jaa vahaiseksi eika laheisyys ole ensisijainen kriteeri asiointipaikan valintaan.

Harkkokujalle sijoittuvat myymalakonseptit ovat ratkaisuiltaan hallimaisia ja edellyttavat maan-
tasopysakaointia. Ne eivat mahdu keskustaan eivatkd hakeudu keskustaan. Ne eivat myoskaan
vastaa keskustan kaupunkikuvallisia tavoitteita. Jos kaupan alueilta ei 16ydy sijaintia, ne eivat
tule kaupunkiin. Asiointimatkat voivat entisestdan pidentya, jos vetovoimaisen toimija ei 16yda
sijaintipaikkaa Tammistosta tai lahialueelta ja myymalaverkko jaa harvaksi.

Oheisessa taulussa on esitetty Harkkokujan toimialajakauma hankkeen sisaltdessa sallitun
enimmaismaaran erikoiskaupan pinta-alaa. Todellisuudessa erityisesti laajan tavaravalikoi-
man myymaldiden tuotejakaumaa on vaikea arvioida, se voi myds vaihdella kausittain ja muut-
tua jonkin verran ajan kuluessa. Joka tapauksessa erikoiskauppa on laadultaan ei-keskusta-
hakuista kuten urheilu-, elaintarvike-, lastentarvike-, tietokone-, lelu- tai sisustuskauppaa. Eri-
koiskauppa hankkeessa sijoittunee laajan tavaravalikoiman myymalaan. Pienid yksittaisia eri-
koisliikkeita ei hankkeeseen ole suunniteltu.

Hankkeen alustava liiketilajako*

k-m? osuus
Erikoiskauppa 5096 49 %
Tilaa vaativa kauppa 5304 51%
Yhteensa 10 400 100 %

* asemakaavan mukainen toimialajako, kun hankkeeseen sijoittuu enimmaismaara erikoiskaupan liiketilaa ja loput
tilaa vaativaa kauppaa

Asemakaavan mukainen kaupan enimmaismitoitus (10 400 k-m?) on seitseman prosenttia talla
hetkella toteutuneesta kaupan ja palveluiden pinta-alasta Tammistossa ja 8 % erikoiskaupan,
tilaa vaativan kaupan ja kaupallisten palveluiden pinta-alasta. Pinta-alan kasvu alueella ole-
vaan tarjontaan on vahainen, eli suunnitelma ei merkittavasti muuta alueen nykyista tarjontaa.

Vertailua Tammiston kaupan alueen nykyiseen tarjontaan

Tammiston nykyiset liiketilat 149 000 k-m?
Harkkokujan 2 osuus kaikista liiketiloista 7%
Tammiston nykyiset liiketilat, erikoiskauppa, tiva-kauppa, palvelut 133 000 k-m?
Harkkokujan 2 osuus erikoiskaupan, tiva-kaupan ja palvelujen liiketilasta 8%

Hankkeen mitoitusta suhteessa kysyntaan tarkastellaan laskennallisen toimialoittaisen liiketi-
latarpeen pohjalta. Hanke vastaa 32 % Vantaan lahimarkkina-alueen vuoden 2032 erikoiskau-
pan tarpeesta ja 29 % tilaa vaativan kaupan tarpeesta ja 20 % koko lahimarkkina-alueen (Van-
taa ja Helsinki) erikoiskaupan tarpeesta ja 18 % tilaa vaativan kaupan tarpeesta.

Erikseen on tarkastelu hankkeen kokoa 5 km saavutettavuusalueen laskennalliseen liiketila-
tarpeeseen suhteutettuna. Hankkeen mitoitus jaa talla alueella noin kolmannekseen erikois-
kaupan tarpeesta ja alle 30 prosenttiin tilaa vaativan kaupan tarpeesta vuoteen 2032 men-
nessa.
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Asukasmaara lahimarkkina-alueella on kasvussa, joten myos kysyntd kasvaa ja hankkeen
merkitys kokonaiskysyntdan nahden pienenee. Asukaskasvu lahiymparistéssa painottuu Van-
taalle, joten erityisesti paikallinen tarve on kasvussa. Hanke on noin 12 % Vantaan l&himark-
kina-alueen vuoden 2041 erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan tilantarpeesta.

Voidaan todeta, ettd hanke vastaa hyvin paikalliseen eli Vantaan lahimarkkina-alueen kysyn-
tdan ja on lahialueen kokonaiskysyntaan nahden pieni. Asukasmaaran ja ostovoiman kasvun
nakokulmasta jaa Harkkokuja 2:n jalkeen vielda merkittavasti laskennallista kysyntaa muille
mahdollisille hankkeille sekd Tammistossa seka alueen muissa keskuksissa.

Liiketilan lisatarve lahimarkkina-alueella

Vantaan la- Koko lahi- Vantaan la- Koko lahi-
himarkkina- markkina- 5 km alue himarkkina- markkina- 5 km alue
alue vuo- alue vuo- vuoteen alue vuo- alue vuo- vuoteen
teen 2032 teen 2032 2032 teen 2041 teen 2041 2041
Erikoiskauppa 16 000 25 000 15 000 44 000 61 000 35 000
Tiva-jaauto- 18 000 29 000 19 000 50 000 74000 43000
kauppa
Erikois-, tiva- ja 34 000 54 000 34 000 90 000 131 000 78 000
autokauppa yht.
Harkkokujan osuus liiketilan lisatarpeesta
Vantaan la- Koko lahi- Vantaan la- Koko ldhi-
himarkkina- markkina- 5 km alue himarkkina- markkina- 5 km alue
alue vuo- alue vuo- vuoteen alue vuo- alue vuo- vuoteen
teen 2032 teen 2032 2032 teen 2041 teen 2041 2041
Erikoiskauppa 32% 20% 34 % 12 % 9% 15%
Tiva-ja auto- 29 % 18 % 28% 11% 7% 12 %
kauppa
Erikois-, tiva- ja 31% 19% 31% 12 % 8% 13 %
autokauppa yht.
4.3. Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja laheisiin keskustoihin

Asemakaavan muutoksen myéta Tammiston palveluverkko vahvistuu hieman nykyisen kaltai-
sella kaupan toiminnalla. Suunnittelualueelle sijoittuu suuria tai suurehkoja erikoiskaupan tai
tilaa vaativan kaupan myymalaita retail-park -tyyppiseen liikerakennukseen. Tammiston kau-
pan rakenne venyy pohjoiseen Aviapoliksen keskusta-alueen tuntumaan.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset laheisiin keskustoihin jaavat vahaisiksi, koska alueelle
ei sijoitu sellaista kauppaa, joka hakeutuisi keskustaan tai Iahikeskuksiin. Aviapolis/Jumbo on
niin vahva keskustahakuisen kaupan kauppapaikka, ettei asemakaavan mukaisella rakenta-
misella ole merkitysta sen vetovoimaan. Aviapoliksen kehittyvalle keskusta-alueelle Keha lll:n
pohjoispuolelle suunnitellaan ja tavoitellaan paikallista palvelurakennetta, paivittaistavara-
kauppaa ja arjen palveluita eli erilaista kaupan rakennetta eli kuin Harkkokujalle. Tikkurilassa
ja Malmilla kaupan tarjonta on myos toisentyyppista, ja uuden liiketilan mitoitus Harkkokujalla
vahaista suhteessa keskustojen kaupan tarjontaan.

Eniten vaikutusta Harkkokujan liikerakentamisella voisi olla tarjonnaltaan samantyyppisiin kau-
pan alueisiin kuten Porttipuistoon tai Suutarilaan. Harkkokuja 2:n liikerakentaminen on kuiten-
kin pientd suhteessa naiden alueiden nykyiseen tarjontaan seka markkina-alueen
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laskennalliseen tarpeeseen, joten vaikutusten arvioidaan jaavan vahaisiksi. Muillekin kaupan
alueille jaa edelleen merkittavasti kehitysedellytyksia, jos alueilta vain 10ytyy sopivia tontteja
kaupan rakentamiselle.

Asemakaavan mahdollistama mitoituksen kasvu on alueellisella ja seudullisella tasolla on niin
vahainen, ettei silla ole kokonaispalveluverkkoon tai kaupan rakenteeseen kohdistuvia vaiku-
tuksia.

4.4. Vaikutukset kilpailutilanteeseen ja toimivan kilpailunedellytyksiin

Tammiston on vetovoimainen kauppapaikka, jossa on merkittavat asiointimaarat. Nain ollen
se on myos haluttu sijaintipaikka uusien toimijoiden nakékulmasta. Asemakaavan myéta alu-
eelle saadaan lisda toimintamahdollisuuksia uusille toimijoille, mika parantaa toimivan kilpailun
edellytyksia. Toteutumattomia kaavavarantoja on alueella hyvin vahaisesti, eli nykyisissa kau-
pan Kortteleissa ei ole juurikaan tilaa uudelle kaupan rakentamiselle. Asiakasndkdkulmasta
kilpailunedistaminen on positiivista, silla sen myé6ta palvelut tyypillisesti paranevat ja hintataso
voi laskea.

Asemakaavan myo6ta kilpailu kasvaa niilla toimialoilla, joita uuteen liikkerakennukseen sijoittuu.
Yleisesti markkinat paakaupunkiseudulla ovat hyvin kilpailtuja ja toimintakenttd muuttuu jatku-
vasti uusien toimijoiden tullessa markkinoille seka olemassa olevien toimijoiden kehittdessa
omaa toimintaansa. Koska asukasmaara ja ostovoima lahialueella ovat kasvussa, riittaa tilaa
myo6s uusille toimijoille. Toimijoiden on kuitenkin jatkuvasti uudistuttava, jotta sailyttavat ase-
mansa markkinoilla.

4.5. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja asiointiin

Tammisto on olemassa oleva seudullinen kauppapaikka, joka on liikkenteellisesti hyvin saavu-
tettavissa ja jossa asioidaan tyypillisesti autolla. Alue on kuitenkin myo6s kestavasti saavutet-
tavissa, lahialueelta kavellen ja pyoéralla seka kauempaa joukkoliikenteella. Asemakaavan
muutos tuo uutta kaupan tarjontaa lahemmaksi tulevaa ratikkapysakkia. Nain ollen houkutte-
levuus asioida Tammiston alueella tulevaisuudessa ratikalla kasvanee.

Tarjonnan kasvu on markkinoilla sen verran pienta ja erityyppista kuin keskustoissa ja lahim-
milla kaupan alueilla, ettei sen nahda heikentadvan kaupan tarjontaa laheisissa keskustoissa
tai kaupan alueilla. Nain ollen asemakaavan muutos ei vaikuta heikentavasti palvelujen saa-
vutettavuuteen.

Koettuun saavutettavuuteen, milld on merkitysta asiointiin ja asiointipaikan valintaan, vaikuttaa
merkittavasti kaupan tarjonta ja monipuolisuus. Asemakaavan muutoksen my6ta Tammistoon
saadaan uutta kaupan tarjontaa, mika parantaa Tammiston saavutettavuutta Iahialueella. Saa-
vutettavuuden parantuminen koskee enemman brandisaavutettavuutta tai tietyn toimijan saa-
vutettavuutta, kuin toimialaa ja tuotetarjontaa, koska hankkeeseen ei ole tulossa merkittavasti
erilaista tarjontaa kuin mita Tammistossa jo talla hetkellda on. Monipuolisuus on kuitenkin Tam-
miston yksi vetovoimatekija, ja se kasvaa hankkeen myo6ta. Tammistossa asioidaankin myds
lahialuetta kauempaa nimenomaan monipuolisen tarjonnan myota.

Asemakaavan muutos mahdollistaa tarjonnan kasvun, mika voi lisata asiointia Tammistossa.
Tarjonnan monipuolistuessa kohdataan samalla asiointimatkalla laajempaa tarjontaa ja voi-
daan yhdistaa asiointikohteita sen sijaan, etta ajeltaisiin alueelta toiselle. Asiointi Harkkokujalla
on korvaa todennakoisesti asiointia jollain toisella kaupan alueella, jossa on vastaavaa tarjon-
taa. Paakaupunkiseudulla asiointia tapahtuu kuitenkin jatkuvasti ristiin rastiin, koska palvelu-
verkko on tihed ja kaupan tarjonta useassa keskuksissa hyvin monipuolinen mutta toisaalta
myoOs erilainen. Asiointipaikan valintaan vaikuttaa sen hetkinen asiakkaan tarve ja muu
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likkuminen. Asemakaava-alueelle ei suunnitella kuitenkaan paivittdisen arkiasioinnin koh-
detta, joten ei asemakaavan muutoksella arvioida olevan suurta merkitysta asiointimatkaker-
tymiin.

4.6. Liikenteelliset vaikutukset

Harkkokuja 2 sijaitsee Vantaan Tammiston pohjoisosassa Tammiston kauppatien varrella.
Auto- ja huoltoliikenne tontille tapahtuu Harkkokujan kautta. Harkkokujan etelapuolella on ny-
kyinen lilkerakennus, jonka liikenteesta osa kayttaa Harkkokujaa, paaosin huoltoliikenne. Suu-
rin osa etelapuolen liikerakennuksen toiminnoista kayttaa tontin eteldosassa olevaa Tammis-
ton kauppatien liittymaa.

Tammiston kauppatien likennemaara Harkkokujan kohdalla on talla hetkella noin 15 000 ajo-
neuvoa vuorokaudessa. Vuoden 2040 liikenne-ennusteissa Tammiston kauppatien maksimi-
likennemaariksi on ennustettu noin 22 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikennemaariin Tam-
miston kauppatielld vaikuttaa merkittavasti alueen liikenneverkossa tapahtumat muutokset.

Harkkokujan asemakaavamuutoksessa on esitetty 10 400 k-m? kaupallista tilaa. Taméan on
arvioitu tuottavan arkivuorokaudessa autolla noin 1535 henkilokayntia, joukkoliikenteelld 103
henkilokayntia, kavellen 112 henkildkayntia ja polkupyoralla 19 henkildkayntia. Autoliikenteen
maara on noin 1764 ajoneuvoa vuorokaudessa. Raskaan liikenteen maaran on arvioitu olevan
noin 21 kpl paivassa. Eli Harkkokuja 2 asemakaavamuutoksen toiminnot lisdavat alueen au-
toliikenteen maaraa noin 1785 ajoneuvoa vuorokaudessa. Tammiston kauppatien nykyiseen
likennemaaraan vaikutus on noin 12 % ja vuoden 2040 ennusteessa noin 7,5 %. Kyseinen
autoliikenteen lisays heikentaa jonkin verran Tammiston kauppatien liikenteellista toimivuutta,
mutta ei aiheuta Tammiston kauppatielle kapasiteettia lisdavia toimenpiteitd. Tammiston kaup-
patie on jo Tasetielta eteldan 4-kaistainen ja liittymissa on tarvittavat kdantyvien kaistat, joten
kapasiteetin lisdaminen on varsin haastavaa. Harkkokujan likennemaara on nykyisin todella
vahainen. Harkkokuja 2 asemakaavamuutoksen toteutuessa on arvioitu Harkkokujan koko-
naislikennemaaran olevan noin 2500 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Asemakaavamuutoksen tuottamaa liikennemaaraa on arvioitu ’‘Liikennetarpeen arviointi
maankaytdn suunnittelussa’ ohjeen tietojen perusteella (seuraavalla sivulla on esitetty ote las-
kelmista). Autoliikenteen osuudeksi on tarkastelussa arvioitu 82 %. Liikenteen arvioinneissa
on huomioitu tulevan Vantaan raitiotien vaikutus alueen kulkumuotojakaumaan. Eli Harkkoku-
jan asiakkaista on oletettu kayttavan autojen sijaan enemman joukkoliikennetta kuin nykytilan-
teessa tehtaisiin. Raitiotien lisdksi Tammiston kauppatiella on varsin hyva bussiliikennetar-
jonta, ja pysakit sijaitsevat Tammiston kauppatiella Harkkokujan etela- ja pohjoispuolilla. Myo6s
pyorailyn ja jalankulun verkosto on hyva. Tontin kaikki autoliikenne kayttda Harkkokujaa mutta
jalankulkijoilla ja pyérailijoilla on yhteys tontille myés Tammiston kauppatieltd pohjoisempaa
seka Tuusulan vaylan varren jalankulun ja pyorailyn vaylalta. Suunnitelmassa on esitetty Hark-
kokujan pohjoisreunaan yhdistetty jalankulun ja pyorailyn vayla.
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Harkkokuja, Vantaa 6.3.2024 WSP

Lilkenne-ennuste

Laskelmat tehty 'Liikennetarpeen anviointi maankdytin suunnittelusso’ - oppoan tiedoilla.

Huonekalu- jo sisustuskavppa 9-22 kiyntid/100 m2

Rauto- jo rokennustarvikekouppo 8-22 kdyntid/100 m2

Kodintarvikekouppa 11-24 kdyntia/100 m2

> loskelmasso kiytetty 18 kdyntic/100 m2

autovydhyke jalankulku 3 %, polkupydrd 1 %, henkildauto 88 %, joukkoliikenne 3 %

Jjoukkoliikennevyéhyke jalankulku 9 %, polkupydrd 1 %, henkildauto 76 %, joukkoliikenne 8 %

= laskelmassa kiytetty em. Keskiarvoja eli

Jjolankulku 6 %, polkupydrd 1 %, henkildauto 82 %, joukkolitkenne 5,5 %

autaojen kuommitus 1,74 henkildd / auto

laajuus (kem2) 10400 kem?2

kaynteja / 100 m2 (hlo liikenne) 18

kaynteja vrk (hld liikenne) 1872 kaynteja/vrk

autojen osuus 82 % 1535 autolla henkildita

kdyntejd, autot, 1,74 382 autoja jalankulku 112 6%
kayntejd / 100 m2 (raskaat) 0.2 polkupydrd i3 1%
kaynteja vrk (raskaat) 21 Jjoukkalikenne 103 5,5%
likennem&ird, henkilo ja pakettiautot 1764 |ajon./vrk

likennemairat, raskaat ajoneuvot 42 ajon. furk
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5. Yhteenveto ja johtopaatokset

Harkkokuja 2:n asemakaavan muutos on vireilld Tammistossa, kaupan alueen pohjoisosassa.
Asemakaavan suunnittelualueelle tavoitellaan Tammistoon sopivaa tilaa vaativaa kauppaa, ti-
laa vaativaan kauppaan painottunutta laajan tavaravalikoiman kauppaa, ei keskustahakuista
erikoiskauppaa ja sekd mahdollisesti myds palveluita. Hankkeen kaupan mitoitus on alustavien
suunnitelmien mukaan 10 400 k-m2. Suunniteltu kaupan tarjonta on asioinnin luonteeltaan
enemman tilaa vaativaa kauppaa kuin perinteista erikoiskauppaa tai paivittdistavarakauppaa.
Asemakaavan muutokseen ei sisally paivittdistavarakauppaa. Hankkeen suunnitelma on Tam-
miston nykyista kaupan rakennetta tukeva ja yleiskaavan mukainen.

Tammisto on talla hetkelld kaupan tarjonnaltaan monipuolinen ja vetovoimainen, merkityksel-
tdan seudullinen kauppapaikka. Alueen kaupan tarjonnasta noin kolme neljdsosaa on muuta
kuin tilaa vaativaa kauppaa. Erikoiskauppa Tammistossa on laadultaan erityyppista kuin kes-
kustoissa. Paivittdistavarakaupan pinta-alan osuus on alhainen, mutta alue profiloituu myds
paivittdisasiointipaikkana.

Maakunta- ja yleiskaavassa Tammioston alueen enimmaismitoitus on 250 000 k-m?2. Alueella
on talla hetkella toteutunutta kauppaa ja palveluita noin 150 000 k-m?, ja kauppaa mahdollis-
tavia asemakaavoja suunnilleen saman verran. Nain ollen hanke on mitoitukseltaan pieni suh-
teessa alueen nykyiseen tarjontaan seka alueen enimmaismitoitukseen.

Harkkokuja 2:n lahimarkkina-alueen asukasmaara on suuri ja se on edelleen kasvussa. Nain
ollen markkina-alueella on kysyntda kaupan tarjonnan laajentumiselle. Asemakaavahanke
vastaa hyvin paikalliseen eli Vantaan lahimarkkina-alueen kysyntaan ja on kokonaiskysyntaan
nahden pieni. Nain ollen hanke jattda mahdollisuuksia myds muiden hankkeiden toteuttami-
seen seka tarjonnan ettd kysynnan nakdokulmasta.

Kokonaisuutena arvioiden kaupalliset vaikutukset jaavat vahaisiksi nykyisessa kaupan palve-
luverkossa. Alueelle suunnitellaan sellaista kauppaa, joka ei hakeudu keskustaan, ja mitoituk-
sen ollessa vahainen hankkeen ei arvioida vaikuttavan merkittavasti keskustan nykyisiin pal-
veluihin tai niiden kehittdmiseen. Asemakaavan mahdollistama kaupan mitoituksen kasvu on
alueellisella ja seudullisella tasolla pienta ja laadultaan kaupan alueelle soveltuvaa, joten silla
ei ole kokonaispalveluverkkoon tai kaupan rakenteeseen kohdistuvia merkittavia vaikutuksia.

Asemakaavan myota alueelle saadaan lisaa toimintamahdollisuuksia uusille toimijoille. Toteu-
tumattomia kaavavarantoja on alueella hyvin vahaisesti, eli nykyisissa kaupan kortteleissa ei
ole juurikaan tilaa uudelle kaupan rakentamiselle. Nain ollen hanke parantaa toimivan kilpailun
edellytyksia.

Harkkokuja 2 suunnittelualue on kestavasti saavutettavissa, |ahialueelta kavellen ja pyoralla
seka kauempaa joukkoliikenteella. Lahin ratikkapysakki tulee olemaan 600 metrin paassa koh-
teesta. Hankkeen ei nahda heikentavan kaupan tarjontaa laheisissa keskustoissa tai kaupan
alueille. Asemakaava-alueelle ei suunnitella paivittaisen arkiasioinnin kohdetta, joten asema-
kaavan muutoksella ei arvioida olevan suurta merkitysta asiointikertymiin. Nain ollen asema-
kaavan muutos on palvelujen saavutettavuuden nakokulmasta MRL:n kaupan sijainnin ohjauk-
sen mukainen.

Harkkokuja 2 asemakaavamuutoksen toiminnot lisaavat alueen vuorokautista autoliikenteen
maaraa laskelman mukaan siis noin 1790 ajoneuvolla. Liikenteen arvioinneissa on huomioitu
tulevan Vantaan raitiotien vaikutus alueen kulkumuotojakaumaan. Eli Harkkokujan asiakkaista
on oletettu kayttavan autojen sijaan enemman joukkoliikennetta kuin nykytilanteessa tehtaisiin.
Tammiston kauppatien nykyiseen likennemaaraan Harkkokujan vaikutus on noin 10 % ja vuo-
den 2040 ennusteessa noin 7 %. Kyseisella likennemaaran lisayksella ei ole merkittavaa vai-
kutusta Tammiston kauppatien lilkkenteelliseen toimivuuteen.
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Liite 1 Ajantasa-asemakaava Tammistossa
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Kauf)unkikam,Ajantasa-asemakaava, Ajantasa-asemakaavan varipinnat
; Lt T ®Vantaan kaupunki
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Liite 2 Tammiston kauppaa mahdollistavat asemakaavat ja mitoitus

Kort-
teli

50004

50004

50006

50006

50003

50003
50004

50004

50004
50004

50004
50001

50001

50001

50007
51163

51163

51163
51151

51106

51106
51103

Liikkeita

Toimistorakennuksia

Citymarket

Lidl

Apteekki, Subway,
hieronta, Confetti

SPR Kontti

Lammin varasto

Stadium QOutlet, Hobby
Hall

Fit Tammisto,
Superpark, Electrobike,
Kuntokauppa.fi

XXL
Gigantti

toteutumaton osa

Power, Long City, Peten
Koiratarvike, Marimekko
Outlet, Fashion Brand
Outlet, VM Carpet,
Voglia, Nanso, Lumene,
Velo&Oxygen

Intersport

Budget Sport

Bauhaus

Teboail, Rolls

Hooks, Elaintarvike
Murren Murkina

Plantagen

Tammiston tahti

Warth

Autoklinikka

GoWash Tammisto

Kaupan
rakennuk-
sen
kerrosala*

14 403

1982

1289

2398

2028
20 690

11 000

5977
7169

11 200

5662

4248

14 567
1109

1628

7 265
5003

1000

1897
682

Kaava- Rakennus-
merkinta oikeus
kaupalle
K 4925
K km 15 000
KL
KL 1950
KLTY 2018
KLTY
TVK 7 200
KTY 6 658
KM 5590
KM 6 790
KM 2 300
KM 9150
KM 5500
KM 4025
KL 15 000
LKH 3000
KL, kI 1950
KL, tvk 8 000
KM 4 500
KLT 200
KLT 200
T 200

Kauppaa/myymalatiloja sisaltava
kaavamaarays

Enintaan 25 % kokonaisrakennusoikeudesta
saadaan kayttda myymalatiloja varten.
Tontille saa sijoittaa enintéan yhden
paivittaistavarakaupan. Sen pinta-ala saa
oheistiloineen olla enintdan 10000 kem.
Korttelialueen rakennusoikeudesta enintaan
1950 k-m2 saa kayttad myymalatiloja ja
niiden edellyttdmia aputiloja varten.
Korttelialueen rakennusoikeudesta enintaan
1950 k-m2 saa kayttad myymalatiloja ja
niiden edellyttdmia aputiloja varten.

Alueelle saa rakentaa liiketiloja enintédan 45
% rakennusoikeudesta.

Korttelialueen rakennusoikeudesta enintaan
30 % saa kayttaa liiketiloja varten

Alueelle saa rakentaa toimisto- ja liiketiloja
yhteensa enintdan 35 %
kokonaisrakennusoikeudesta. Alueelle saa
sijoittaa liikunta- ja urheilutiloja enintdan 50
% rakennusoikeudesta. Ei saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan
myymalatiloja.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Ei saa
sijoittaa paivittaistavarakaupan
myymalatiloja.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon. Ei saa
sijoittaa paivittaistavarakaupan
myymalatiloja.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon, ei
paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Tilaa vaativan erikoiskaupan rakennusalue

Alueelle sijoitettavista liiketiloista enintaan
300 nelidmetria saa olla
paivittaistavarakaupan tiloja.

Liikerakennusten korttelialue, kl-rakennus,
alueelle saa sijoittaa enintdan 100
neliometria pt-kaupan tiloja.
Liikerakennusten korttelialue, tvk-rakennus

Liikkeiden keskimaaraisen koon on oltava
vahintédan 450 kerrosneliometria, alueelle ei
saa sijoittaa pt-kaupan tiloja.
Myymalahuoneistojen suurin sallittu
neliomaara: m 200

kl 40 %, m 200
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51102  Tokmanni, Jysk, Adidas 12 596 KM 11 500 Yksittaisten liikkeiden minimikoon tulee olla
Outlet vahintdan 500 krs-m2
51102 Halva, Familon, Padel 10 182 T 1000 kt15 %, m10 %
Club
51102 Stadium, Evidensia, 9434 KM 9000 Yksittaisten liikkeiden minimikoon tulee olla
Musti&Muirri, vahintdan 500 krs-m2
Eurokangas, Kvik
51314 littala Outlet, Novart, 10 524 KM 11 050 Yksittaisten liikkeiden minimikoon tulee olla
Byggmax, Taloon.com, vahintaan 500 krs-m2
Varisilma, Noblessa,
Nemo, Topi-Keittiot,
Kuntokeskus Liikku,
Vantaan Kastelli
Yhteensa 164 000* 137 000

*osa on voinut toteutua muuna kuin kaupan tai palveluiden liiketilana
Lahde: Vantaan kaupunki, asemakaavat ja rakennukset; WSP kartoitus
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