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Tehtavana oli paivittaa vuonna 2018 valmistunut Tuusulan kaupan palveluverkkoselvitys
(Ramboll) tarkoituksenmukaisin osin vastaamaan kaupan nykytilannetta ja tiedossa olevia
kaupan hankkeita. Tarkastelu kohdistuu koko kuntaan, mutta sen keskiéssa ovat Hyrylan
keskusta ja taajama ja sielld vireilla olevat ajankohtaiset kaupan hankkeet ja asemakaava-
muutokset. Tarkastelukohteet ovat maakuntakaavan ja Tuusulan yleiskaavan mukaisia.
Tarkastelun painopiste on paivittdistavarakaupassa, mutta Hyrylan keskustapalvelujen
kehittymisen huomioimiseksi tarkastellaan myds keskustahakuista erikoiskauppaa ja kau-
pallisia palveluja. Selvitys ei koske tilaa vaativaa erikoiskauppaa.

Tuusulan yleiskaavan 2040 ehdotusvaiheessa laadittu kaupan palveluverkkoselvitys perustui
kunnan vuoden 2016 viralliseen vaestéennusteeseen, jonka mukaan Tuusulan vaestémaara
vuonna 2040 on 56 000 asukasta. Kunnan uusin (2023) vaestéennuste on 48 000 asukasta
vuodelle 2040. Yleiskaavassa on lisaksi huomattava asumisen varanto. Yleiskaavaehdotuksen
laatimisen aikaan Hyrylan suuralueen kasvuksi ennustettiin 12 000 asukasta, nyt kasvu on
paivitetty ja on noin 6 500 asukasta. Mikali yleiskaavan kaikki asumisen laajenemisalueet
rakentuisivat tdysimaaraisina, voisi Hyrylan suuralue kasvaa jopa noin 21 500 asukkaalla.

Vaestbennusteissa olevat vaestdnkasvuerot heijastuvat suoraan niiden pohjalta tehtyihin
ostovoiman kasvulaskelmiin ja niistd johdettuihin liiketilan laskennallisiin lisatarpeisiin. Vuoden
2018 selvityksessa esitetyt liiketilan lisatarpeet ovat vaesténkasvuerojen vuoksi tassa tyodssa
esitettyja suuremmat. Liiketilatarpeiden eroon vaikuttavat vaestdnkasvuerojen lisaksi myos
laskennallisen ajanjakson pituusero, paivitetyt kulutusluvut seka erikoiskaupan osalta lisaksi
tassa tydssa pienemmaksi paivitetty vuosittainen kulutuksenkasvuprosentti.

Tyon yhteydessa jarjestettiin palaverit Tuusulan Yrittdjat ry:n, Keskon, Lidlin ja HOK-Elannon
edustajien kanssa.

Tyd tehtiin Tuusulan kunnan toimeksiannosta. Ty6ta ohjanneeseen ohjausryhmaan kuuluivat
Asko Honkanen, Anne Olkkola, Kristiina Salo, Henna Lindstrém, Toni Popovic, Vili Lustman ja
Timo Mattila Tuusulan kunnasta. Tyo tehtiin Sitowise Oy:ssa, jossa tydsta vastasi Kimmo Koski.



1 Tarkasteluasetelma

Kaupallinen selvitys kohdistuu koko kuntaan, mutta sen keskidssa ovat
Hyrylan keskusta ja Hyrylan taajama. Hyrylan taajamalla tarkoitetaan
Hyrylan asemakaavoitettua aluetta, joka kasittda 26 tilastollista pienaluetta
(kuva 1). Tarkastelun kohteena olevat ajankohtaiset kaupan hankkeet ja
asemakaavamuutokset esitetaan kuvassa 2.
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Kuva 1. Hyryldn taajama (tilastolliset pienalueet).

Tarkastelukohteet ovat:

1.

2.
3.
4

Prisma (Hyrylan palvelukeskuksen asemakaava)
K-Supermarket Hyrran laajennus (Hyrran asemakaavan muutos)
Pysakkikujan kiinteisto (Lidl ja Jysk)

Hariskiventien asemakaavamuutos (Tuusulan kaavoitussuunnitelman
2024-2027 hanke)

Mahlamaentie 44 asemakaavamuutos (kaavoitussuunnitelman 2024-2027
hanke)

Moukarinkuja III asemakaavamuutos (kaavoitussuunnitelman 2024-2027
hanke)

Amerin entinen kiinteistd (kaavoitussuunnitelman 2024-2027 hanke)

Korvenrannantien asemakaavamuutos (kaavoitussuunnitelman 2024-2027
hanke)
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Kuva 2. Tarkastelukohteet. Pohjakarttana Tuusulan tilastolliset pienalueet.



2 Maankaytolliset lahtokohdat
2.1 Tarkasteltavat asemakaavat ja kaupan hankkeet

Hyrylan palvelukeskus (Sarmad), asemakaavan muutos

Kunnan tavoitteena on kehittdaa Hyrylan keskustaan monipuolinen liike- ja
palvelukeskus, asuinrakentamista ja kunnan kayttéén mm. toimistotiloja
kehittamalla torin, vanhan ostoskeskuksen ja linja-autoaseman aluetta seka
kirjaston ja olevien lilkkerakennusten kortteleita. Hyrylan keskusta-alueella
toimivat Kesko Oyj ja Auratum Kiinteistét Oy (jaljempana Pysakkikujan
kiinteistd, jossa toimivat Lidl ja Jysk) ovat esittaneet tavoitteekseen kehittaa
kiinteist6jaan omana kokonaisuutenaan tai osana laajempaa Hyrylan keskus-
tan kehittdmishanketta (Tuusulan kunta 2022). Pysdkkikujan kiinteistd on
kuvassa 3 esitetty merkinnallda KM-1 ja Keskon kiinteistdé merkinalld KMT-1.
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Kuva 3. Keskusta-alueen toimintoja (Tuusulan kunta 2022). Kuvasta poiketen
linja-autoasema on siirtynyt Rykmentinpuiston puolelle, vanha ostari on
purettu ja uutta hyvinvointikeskusta suunnitellaan uimahallin viereen.

Asemakaavan keskustatoimintojen alueelle (C4) saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikdn seka toimisto- ja kokoontumistiloja. Korttelialueelle on osoitettu
10 000 k-m? liiketilojen rakennusoikeutta ja 5 000 k-m?2 kokoontumis- ja
toimistotilojen rakennusoikeutta (Tuusulan kunta 2022a).

Hyrylan palvelukeskuksen asemakaavamuutos mahdollistaa merkittavan
muutoksen keskustan vahittdiskaupan palvelurakenteessa. Asemakaava-
alueelle on suunniteltu sijoittuvaksi Prisma ja samaan rakennukseen kunnan
tiloja. Prisman aulaan on alustavasti varattu kaksi pienehkda liiketilaa ja
kahvilatilat (Tuusulan kunta 2022b).

SITowIise

Kuva 4. Palvelukeskuksen asemakaavan muutos (Tuusulan
kunta 2022)



Hyrran asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos koskee K-Supermarket Hyrran laajentamista. Keskon
lilkekiinteistdlla on rakennusoikeutta liike- ja palveluiden tiloja varten 5 500 k-
m2 (Sitowise 2023). Asemakaavan muutoksen tavoitteena on lisata Hyrylan
vetovoimaa parantaen keskustan kaupallisia palveluita, mahdollistaa
vahittaiskaupan suuryksikdén merkittava laajentaminen kaupunkikuvallisesti
laadukkaalla tavalla seka varmistaa liikenteen sujuvuus (Tuusulan kunta
2023).

Kuva 5. Alustava suunnittelualueen rajaus (Tuusulan
kunta 2023a).

Pysadkkikujan kiinteisto

Pysdkkikujan kiinteistd sijoittuu Hyrylan ydinkeskustaan Prisman ja K-Super-
market Hyrran valiin. Kiinteistéon tulevat sijoittumaan Lidl ja Jysk. Rakennus-
lupien mukaan Lidlin kerrosala on noin 2 500 k-m?2 ja Jyskin noin 1 500 k-m?Z.
Kumpikin myymala aloittaa toimintansa vuoden 2024 aikana.

Kuva 6. Pysdkkikujan kiinteisté (Lidl ja Jysk). Valokuva Tuusulan
kunta 2023.

Hariskiventien asemakaavan muutos

Voimassa oleva kaava (2019) koskee Vaunukankaalla sijaitsevaa Hariskiven
aluetta. Kaavan tavoitteena on kehittaa aluetta laadukkaan asumisen alueena.
Asumisen alueille osoitetaan asuinkerrosalaa noin 28 000 k-m2. Teollisuus-
rakennusten korttelialueille on liséksi osoitettu kerrosalaa 3 500 k-m2.

SIToOwIise



Asuinrakennusten korttelialueelle saa sijoittaa paakayttotarkoitusta hairitse-
maténta myymala-, toimisto-, harrastus- tai ty6tilaa maantasokerrokseen.
Liiketilaa saa olla enintaan 10 % rakennusoikeudesta maantasokerroksessa.
Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittais-
tavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Erillisia liikeraken-
nuksia ei sallita.

Hariskiventie on Tuusulan kaavoitussuunnitelman 2024-2027 mukainen II-
luokan hanke. II-luokan hankkeet tulossa olevia kaavoitushankkeita, joita
paaasiassa valmistellaan kiireellisempien karkihankkeiden jalkeen. Hariskiven-
tien hankkeen tavoitteena on asemakaavan muutos, jossa tavoitellaan
paivittdistavarakauppaa (Tuusulan kunta 2023b).

Kuva 7. Héariskiventien asemakaava 2019 ja alueen sijoittuminen
(Tuusulan kunta 2019).

Mahlama&aentie 44 asemakaavamuutos

Tuusulan kaavoitussuunnitelman 2024-2027 mukainen II-luokan hanke.
Mahlamaen hankkeen tavoitteena on asemakaavan muutos korttelissa 37509,
johon tavoitellaan paivittaistavarakauppaa (Tuusulan kunta 2023b).
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Kuva 8. Mahlamdéentie 44:n ja Hériskiventien kaavahankkeet (Tuusulan kunta 2023b).

Amerin entinen kiinteisto

Kiinteistda tutkitaan mahdollisena sijoittumispaikkana uudelle supermarketille.
Alueen asemakaava on vuodelta 2011 (Bostonin alueen asemakaava). Alue on
rakennuskiellossa. Kyseessa on Tuusulan kaavoitussuunnitelman 2024-2027
mukainen I-luokan hanke (karkihanke). Asemakaavaa ajanmukaistetaan
selvittamalld kaupan rakentamisen ohjaustarvetta. Vanhan tehdasraken-
nuksen itdpuolelle osoitetaan uusia asuinkerrostaloja (Tuusulan kunta 2023b).
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Kuva 9. Kiinteistén sijoittuminen (karttaote Tuusulan
karttapalvelusta).



Moukarinkuja III asemakaavamuutos

Kyseessa on Sahankulman liikekorttelin pohjoisosan kehittamisesta. Moukarin-
kuja III on Tuusulan kaavoitussuunnitelman 2024-2027 mukainen II-luokan
hanke (Tuusulan kunta 2023b).

Korvenrannantien asemakaavamuutos

Tuusulan kaavoitussuunnitelman 2024-2027 mukainen I-luokan hanke
(karkihanke). Hankkeen tarkoituksena on ajanmukaistaa asemakaavaa
(Majavatien asemakaava 2005) selvittamalla kaupan rakentamisen
ohjaustarvetta (Tuusulan kunta 2023b).
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Kuva 10. Moukarinkuja III:n, Amerin ja Korvenrannantien
kaavoitussuunnitelman mukaiset kaavahankkeet (Tuusulan
kunta 2023b).

Maankayttd- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikélla
tarkoitetaan yli 4 000 kerrosnelidmetrin myymalaa. Vahittaiskaupan suur-
yksikdn ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.

Vahittdaiskaupan suuryksikk6a ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asema-
kaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Vahittaiskaupan
suuryksikon lisdksi saannokset koskevat myoés olemassa olevan vahittais-
kaupan myymalan laajentamista tai muuttamista vahittaiskaupan suur-
yksikoksi, vahittaiskaupan suuryksikdén laajentamista seka sellaista myymala-
keskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suur-
yksikkéon. Saanndkset eivat kuitenkaan koske vahittaiskaupan myymalan,
vahittdiskaupan suuryksikdn tai myymalakeskittyman laajentamista, joka ei
ole merkittava.

Kaupan laatua ei velvoiteta ottamaan huomioon sijoitettaessa vahittaiskaupan
suuryksikkd® muualle kuin keskusta-alueelle. Laissa ei kuitenkaan ole
nimenomaista kieltoa kaupan laadun (toimialan) huomioimisesta osana
kaavaratkaisua. Vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on
lakimuutoksen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuitenkin
sijoittaa my6s muualle edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus
otetaan huomioon sijoituksen perusteena.

Saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa
asuinalueiden sijaintiin ja palvelujen kayttajien mahdollisuuksiin saavuttaa
nama palvelut eri kulkumuodoilla. Sijoittumiseen muualle kuin keskustaan voi
olla myds muita perusteita kuitenkin niin, ettd palvelujen saavutettavuus tulee
aina ottaa huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toimivan
kilpailun kehittymisen edistaminen ja erilaisten liikketoimintamallien
kehittaminen.



Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterin mukaan Tuusulassa toimi
yhteensa 188 erikoiskaupan myymalaa vuonna 2022. Toimialoilla, jotka
sisaltavat paaosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloéita (huonekalu-,
kodintekniikka- ja rautakauppa seka muu tilaa vaativa kauppa kuten
puutarha-alan kauppa) toimi 22 myymalaa. Autokaupan alalla toimi lisaksi 87
myymalaa.

Muun erikoiskaupan eli keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla toimi
yhteensa 79 myymalaa. Keskustahakuiseen erikoiskauppaan kuuluvat
urheiluvalinemyymalat, Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymalat ym., vaate-
kaupat, tietotekniikka/viihde/elektroniikkakaupat ja seka ns. pienet erikois-
kaupat kuten optikot, kelloliikkeet, lelukaupat, lemmikkieldinkaupat ja kukka-
kaupat. Vuonna 2022 keskeisimpia Hyrylasta puuttuneita erikaupan toimialoja
olivat muoti- ja asustekauppa seka sisustamisen ja kodintarvikkeiden
myymalat (liite 1).

Keskustahakuinen erikoiskauppa, yhteensa 79
Urheiluvalineet 9
Alkot, apteekit, luontaistuotteet ym. 12
Vaatteet, kankaat, langat ym. 5
Tietotekniikka, viihe-elektroniikka 8
Muu erikoiskauppa 45

Tilaa vaativa erikoiskauppa, yhteensa 109
Huonekalukauppa 7
Kodintekniikkakauppa 2
Rautakauppa 9
Muu erikoiskauppa 4
Auto- ja autotarvikekauppa 87

Erikoiskauppa, yhteensa 188

Taulukkol. Tuusulan erikoiskaupan myymadéldt vuonna 2022
(Tilastokeskus).
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Kuva 11. Tuusulan péivittdistavaramyymélat vuonna 2023 (A.C.Nielsen
Finland Oy) ja erikoiskaupan myymaélat vuonna 2022 (Tilastokeskus).



A.C.Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaan Tuusulassa oli yhteensa
15 paivittaistavaramyymalaa vuonna 2023. Lukumaarassa ovat mukana
varsinaisten paivittaistavaramyymaldiden (supermarketit ja valintamyymalat)
lisaksi myds paivittaistavaroiden erikoisliikkeet ja laajan tavaravalikoiman
myymalat, joissa myydaan myos paivittaistavaroita.

Varsinaisia paivittdistavaramyymalditéa kunnassa oli 12: kuusi isoa super-
markettia, kolme pienta supermarkettia ja kolme valintamyymalaa. Myymalat
sijoittuivat Hyrylan taajamaan (8), Jokelaan (2) ja Kellokoskelle (2).
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Kuva 12. Hyrylén taajaman péivittdistavaramyymaéléat vuonna 2023 (A.C.Nielsen Finland Oy ja erikoiskaupan myyméldt vuonna 2022 (Tilastokeskus).



Vuonna 2022 Hyrylassa oli yhteensa 74 kaupallisten palvelujen liiketilaa.
Palveluliiketilojen osalta painopiste oli kauneus- ja hyvinvointipalveluissa (30),
joista valtaosa oli parturi-kampaamoja ja kauneushoitoloita sekd muissa
kaupallisissa palveluissa (26), joista valtaosa oli pankki-, vakuutus-, isan-
ndinti- ja lakipalveluja. Kahviloita ja ravintoloita oli 16 ja viihde- ja vapaa-
ajan palvelujen liiketiloja kaksi (Tietojarjestelmapalvelu Salokorpi Oy 2022).
Liiketilojen jakaantuminen toimialoittain esitetdan tarkemmin liitteessa 1.
Valtaosa kaupallisista palveluista sijoittui Hyrylantien ja Kauppatien tuntu-
maan. Tyhjida, vapaana olevia liiketiloja keskustassa oli syyskuussa 2022
yhteensa 14 (liite 2).
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1 kuva 13. Hyryléan liiketilat vuonna 2022. Siniset ja keltaiset ympyrét ovat

kaupallisia palveluja (Tietojérjestelmapalvelu Salokorpi Oy 2022).
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Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan,
erityisesti paivittaistavarakaupan, palvelujen saavutettavuus. Saavutetta-
vuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata monin eri tavoin.
Esimerkiksi etaisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarrettavissa,
mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely ldhimpdan myyma-
ldan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johon-
kin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkkuvien ja helposti liikkumaan
kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edella mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin
eri tavalla. Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset ja
autottomat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutet-
tavuudessa voi olla kysymys myos asiointimahdollisuuksista. Tahan taas
vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja-
mahdollisuudet, kdytettavissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkkumiseen
perustuvana fyysisena saavutettavuutena (etaisyytend myymalaan) etta
koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etaisyyttda moni-
ulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi, jonka koti-
talous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden hankkiminen
aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan
vaivaa, on saavutettavuus hyva. Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella
tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa,
ajankayttoa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeitd asioita ovat lisaksi tiedon
saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Naiden tekijoiden
merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittdistavarakauppaa enemman.
Fyysisen ja koetun saavutettavuuden eroja tiivistetaan taulukossa 2.

Paivittaistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden
vuoksi. Kotitaloudet tekevat keskimaarin yli nelja ostoskayntia paivittaistavara-

myymalaan viikoittain (Paivittdistavarakauppa ry 2023). Paivittdistavara-
kaupan kokonaissaavutettavuuteen vaikuttaa fyysisen etdisyyden lisaksi myds
myymalan valikoimien monipuolisuus ja se, miten kaupan tarjonta vastaa
alueella asuvien tarpeisiin. Tama tarkoittaa erityisesti sita, ettd kaikkia ostok-
sia ei tehda pienimmista myymaldista, vaan toisinaan asioinnit suuntautuvat
laajemman valikoiman hyper- ja supermarketteihin. Tama rajoittaa pienem-
pien myymaldiden perustamis- ja toimintamahdollisuuksia.

Pienemmilla myymaloéilla on kuitenkin mahdollisuus vastata kilpailuun yritys-

toimintaansa kehittamalld. Avainsanoja yritystoiminnan kehittamisessa voivat
talldin olla esimerkiksi erikoistuminen, toimintakonseptin muuttaminen, laatu
ja palvelu.

Mita tarkoittaa? Miten voidaan parantaa?

- Palveluverkon kattavuus

- Asutuksen tiiveys

- Jalankulkuverkoston kattavuus
ja laatu

Fyysinen saavutettavuus Objektiivinen: miten kaukana palvelut ovat?
- Maantieteellinen etdisyys
- Tie- ja katuverkko

- Fyysiset liikkkumismahdollisuudet ymparistossa

Koettu saavutettavuus Subjektiivinen: miten palvelujen saavutettavuus koetaan?

- Valikoiman monipuolisuus ja kuluttajan tarpeisiin
vastaaminen

- kulutustavat ja tietotaito

- elamantilanne ja tulotaso

- aukioloajat ja hintataso

- jalankulkuympariston miellyttavyys
ja virikkeisyys

- Monipuolisten palveluiden ja
tarjonnan mahdollistaminen
(kaavoitus)

- Jalankulkuympariston

- turvallisuus

- esteettomyys

- viihtyisyys ja miellyttavyys
- monipuolisuus

Taulukko 2. Fyysinen ja koettu saavutettavuus.

Hyrylan taajaman nykyiset paivittaistavaramyymalat sijoittuvat hyvin asutuk-
sen sijoittumiseen nahden. Kuvan 14 osoittamia “palveluaukkoja” (vaesto-
maara 500 ja 1 000 metrin etdisyydella paivittaistavaramyymaldista vuonna
2023) oli Iahinna vain Hyrylan keskustan itapuolella Varuskunnan ja lansi-
puolella Vaunukankaan tilastollisilla pienalueilla, joilla ei nykyisin ole paivittais-
tavarakauppaa.
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Eniten asukkaita enintaan kilometrin etaisyydelld nykyisista paivittdistavara-
myymaldistd vuonna 2023 oli K-Supermarket Hyrralla ja S-Market Tuusulalla.
Tarkastelukohteiden osalta keskeisimmin lahiasutukseen nahden sijoittuvat
kohteet 1 - 3 (Prisma, Hyrra ja Pysakkikujan kiinteistd), joissa enintaan
kilometrin etadisyydelld myymalasta asui noin 3 900 - 5 900 asukasta.
Tarkastelukohteiden 4 (Hariskiventien kaavamuutos) ja 5 (Mahlamaentien 44
asemakaavamuutos) osalta enintdan kilometrin etdisyydelld asui noin 1 700
asukasta, eika alueilla ole nykyisin paivittdistavaramyymalaa. Muiden
tarkastelukohteiden osalta enintdan kilometrin etdisyydella asui vaestéa
seuraavasti:

* Moukarinkuja III asemakaavamuutos (6) noin 2 500 asukasta
* Amerin entinen Kiinteisté (7) noin 2 300 asukasta
+ Korvenrannantien asemakaavamuutos (8) noin 2 100 asukasta

e o o 0 o

Nykyiset paivittaistavaramyymalat,
tarkastelukohteet ja vaesto 2023

Tarkasteltavat asemakaavat
ja kaupan hankkeet (1-8)

B Paivittaistavaramyymala

D Hyrylan taajama

Vdesto (250x250m ruuduissa)
1-40
41 -100
101 - 200
) 201-423

Etdisyys lahimpaan paivittdistavarakauppaan
seka tarkasteltavaan asemakaavaan/hankkeeseen

U s00m

1000 m

‘ j f 1 2km

Kuva 14. Nykyiset péivittdistavaramyymaélat (A.C.Nielsen Finland Oy), tarkastelu-
kohteet ja vdesté 2023.

Lahela

nkyla
skog

siTowise
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Suomessa verkkokaupan osuus koko vahittdiskaupasta on ollut arviolta noin
kuusi prosenttia riippuen tilastointitavasta. Paivittdaistavarakaupassa verkko-
kauppa on kasvanut nopeasti. Vuonna 2019 verkkokaupan osuus paivittais-
tavarakaupan myynnista oi 0,7 %. Osuuden on ennustettu saavuttavan noin
kymmenen prosentin rajan vuoteen 2031 mennessa. Nykyisin jo yli 85 %
suomalaisista tekee verkko-ostoksia. Suomalaiset ostivat kotimaisista ja
ulkomaisista verkkokaupoista vuonna 2019 yhteensa 4,5 miljardilla eurolla.
Euromaarainen kaupan kasvu oli 12 % edellisvuoteen verrattuna (ty6- ja
elinkeinoministerié 2020).

On arvioitu, ettd verkkokauppa otti kevaalla 2020 jopa 10 vuoden loikan
eteenpadin. Moni kuluttaja tilasi koronapandemian aikana ensimmaista kertaa
verkkokaupasta etenkin paivittaistavaroita. Suomessa asiointien maara ruuan
verkkokaupassa kasvoi parhaimmillaan 800 % edelliseen vuoteen verrattuna.
Asiointien maaran on arvioitu vakiintuvan noin 5 - 8 % osuuteen ostoksista.
Syyna tahan on kotiinkuljetusten voimakas kysyntapiikki etenkin riskiryhmien
ja varttuneempien kuluttajien osalta (tyd- ja elinkeinoministerié 2020).

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille
liiketiloille. Osin liiketilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin,
joista verkkokauppatoimitukset Idhetetaan asiakkaille. Vahittaiskaupan
siirtyminen verkkoon saattaa heikentaa vahittaiskaupan fyysista palvelu-
tarjontaa pitkalla tahtaimelld. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille myds
paljon mahdollisuuksia, koska tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpottuu
ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja ja monipuolinen tarjonta.

Verkkokaupan vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita kohtaan
ovat kasvaneet. Kun myymalaan tullaan paikan paalle, myymalamiljéolta
odotetaan entista enemman (ns. elamyksellisyys). Kivijalkakaupat muuttuvat
enemman hybrideiksi, mika merkitsee vahittaiskaupan ja palveluiden

sekoittumista ja myymaldihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi
kahvilat, vapaa-ajanviettopalvelut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-
myymalat). Myymalassa pitaa olla jotain, mita nettikauppa ei tarjoa - esimer-
kiksi se, etta tuotteet saa heti mukaan.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy myo6s toiminnan
tehostaminen ja liiketilojen pienentdminen: nettikaupan vaikutukset (osa
valikoimasta netissa) ja toiminnan tehostaminen yleisesti seka tasapainoilu
riittdvan myymalavalikoiman ja liiketilatehokkuuden valilld. Suomessa kaupat
ovat tyypillisesti suurempia kuin muualla maailmassa. Kauppakeskusten
uudistumistarve tulee jatkossa olemaan tihea ja kauppakeskusten koko
pienentynee. Suuria kauppakeskuksia on viime vuosina rakennettu, mutta
liiketilojen tehokkuusvaatimukset pienentavat liiketiloja jatkossa

Kauppakeskusten pinta-alasta entistéd suurempi osa on palveluita, viihdetta ja
ravintoloita, mutta myd&s julkisia palveluita ja liikuntapalveluita. Ravintoloissa
trendina ovat korkeatasoiset ravintolat, kauneus- ja hyvinvointipalvelut
lisdantyvat. Myos viihde- ja elamyssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista,
mutta tdma toimii parhaiten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa.
Vahittaiskauppa kohtaakin enemman kilpailua muilta aloilta.

Vuoteen 2030 mennessa verkko-ostamisesta tulee jokapaivaista, etenkin kun
erikoiskaupan rinnalla ruoan verkkokauppa vakiinnuttaa asemansa arjen
helpottajana. Kaikki vahittaiskaupan toimijat tulevat nykyistd vahvemmin
tarttumaan moni- ja ylikanavaisuuden tuomiin mahdollisuuksiin liiketoimin-
nassa. Tama tarkoittaa viela vahvempaa kivijalan ja verkkokaupan integ-
raatiota esimerkiksi siten, ettda myymalanouto tehdaan mahdollisimman
vaivattomaksi ja helpoksi kuluttajille. Kun verkkokaupan osuus myynnista
kasvaa, voidaan myds Kivijaloista tehda enemman show room-tyyppisia tiloja
brandimielikuvan ja asiakaskokemuksen kohentamiseksi. Liiketilat voivat olla
pienempia ja myymalavalikoima suppeampi, kun kauppa rakennetaan puh-
taasti moni- ja ylikanavaisuuden ehdoilla (ty6- ja elinkeinoministerié 2022).
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Kaavoituksessa on keskeistd huomioida vahittaiskaupan muuttuva toiminta-
ymparistd. Vahittaiskauppa on jatkuvassa muutoksessa ja muutoksen syklit ja
nopeus on viime vuosina ollut yha nopeampaa. Muutosten taustalla on niin
kuluttajiin liittyvat kysynnan muutostrendit kuin kaupan rakenteeseenkin
liittyvat tarjontatekijoiden muutokset. Muutosten taustalla ovat esimerkiksi
ikarakenteen ja kulutuskayttaytymisen muutokset, kaupan konseptien
kehittyminen seka esim. digitalisoituminen ja verkkokaupan kasvu. Kaupan
kehitystrendeja ovat mm:

« Kaupan monikanavaisuus (uudentyyppiset konseptit, joissa yhdistyvat
verkkokauppa ja fyysinen myymala seka show room-myymalat)

+ Elamys- ja vapaa-ajankonseptit kauppakeskuksissa ja myymalatiloissa
+ Digitaalisuus ostopaatoksissa ja myymaldaymparistossa
+ Keskustaymparistdjen roolin murros

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten mydéta tulevaisuuden
trendina on tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalaraken-
nuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on oltava
muuntautumiskykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin on
pystyttava vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapaiskaytot
yleistyvat esimerkiksi pop up -kulttuurin levitessa entista laajemmin palve-
luiden ja vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittava tilojen kayttéén liittyva
trendi on palveluiden maaran lisdantyminen: erilaiset yksityiset ja julkiset
hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat entista enemman
esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevatkin entistd enemman erityisesti
ravintolat, viihde ja matkailu, jolloin kauppaan kohdistuvan kulutuksen
suhteellinen osuus vahenee. IImié nakyy jo nykyaan mm. kauppakeskuksissa,
joissa pinta-alasta entistd suurempi osa on palveluita, viihdetta ja ravintoloita.

Kaupan kysynta- ja tarjontatrendit vaikuttavat keskustojen kaupalliseen
kehittymiseen ja kehittdmiseen. Seuraavat muutostekijat olisi hyva ottaa

huomioon keskustoja kehitettdessa:

« Kaupalliset ymparistét monipuolistuvat ja konseptit sekoittuvat.
Tulevaisuudessa on yha enemman mixed use -kokonaisuuksia, joissa
yhdistyvat kauppa ja palvelut, elamykset, viihde- ja vapaa-aika, liikunta,
tydnteko ja asuminen.

+ Second hand/vintage -myymalat kasvattavat suosiotaan

« Kulutuskayttaytyminen muuttuu ja vapaa-ajanarvostus kasvaa. Ei enaa
pelkkia kauppapaikkoja, vaan kohtaamis- ja eléamyspaikkoja niin nuorille
kuin vanhuksillekin.

« Julkisten ja yksityisten palveluiden sekoittuminen kauppakeskuksissa.
Julkisten palveluiden merkitys keskustan kehittdmisessa nousee. Julkiset
palvelut voivat toimia keskustan vetovoimakohteena (esim. kirjasto,
oppimis- ja kokoontumistilat) ja lisdksi ne voivat olla hyvia yksittaisia
ankkuritoimintoja ja -vuokralaisia uudistuvissa kiinteistdissa.

+ Verkkokauppa vahentaa fyysisen liiketilan tarvetta

« Tehokkuusvaatimukset tilojenkdytdssa kasvavat ja tarvitaan yha pienempia
lilketiloja

» Konseptien elinkaaret lyhenevat ja muutostrendien sykli tihenee. Tarve
tilojen muuntojoustavuudelle korostuu.

Keskustaymparistéjen roolin murroksessa paatekijoita ovat verkkokaupan
kasvu ja asiakaskayttaytymisen muutos. Keskustat kehittyvat etenkin vapaa-
aikaan, viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin ja kohtaamisiin keskittyvind kauppa-
paikkona. Keskustaymparistdjen kaupallinen menestys tulee nojaamaan
entista laajemmin kaupan tarjonnan monipuolisuuden ja ainutlaatuisuuden
valtaisen asiakaskokemuksen. Keskeinen kysymys on, miksi keskustaan
tullaan ja mita ainutlaatuista keskustaymparistd voi asiakas- ja asiointi-
kokemuksen puolesta tarjota. Mista hyva keskustaymparisté muodostuu?
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Elinvoimainen kaupallinen keskusta syntyy kaupan palvelutarjonnan moni-
puolisuuden, vetovoiman ja saavutettavuuden lisaksi myds mm. kulttuuri-,
viihde- ja ravintolapalvelujen, tapahtumien ja julkisten palvelujen tarjonnan
monipuolisuudesta, liikenne- ja pysakoéintijarjestelyjen toimivuudesta, hyvasta
kavely- ja pyoraily-ymparistdsta seka viihtyisastd kaupunkiymparistdsta
erilaisine kohtaamispaikkoineen. Hyva keskustaymparistd on hyvin saavutet-
tava, kiinnostava ja viihtyisa.

Hyvaan kaupunkiymparistédn kytkeytyy kiinteasti tavoite elavasta keskus-
tasta. Elavaa keskusta voidaan luonnehtia kaupallisten ja julkisten palveluiden
seka kulttuurin ja kaupunkielaman keskukseksi, jossa on toimintaa jokaisena
viikonpaivana ja vuodenaikana aamusta iltaan. Eldvassa keskustassa mydés
asutaan, kaydaan tdissa ja viihdytaan vapaa-ajalla. Elava keskusta on hyvin
saavutettavissa jalan ja pyoéralla (15 minuutin kaupunki), joukkoliikenteella ja
henkildéautolla.

Tutkittaessa jalankulkijan reagointia ymparistédnsa on havaittu mielenkiinnon
loppuvan mielenkiintoisessakin ymparistéssa noin 200 metrin jalkeen. Tata
voidaan valttaa jarjestamalla matkan varrelle katkoksia (”“paikkoja/hot-
spotteja”) sellaisten valimatkojen paahan toisistaan, ettd ymparistdn mielen-
kiintoisuus kasvaa uudestaan. Niiden tarkoituksena on nostaa seuraavan
matka-osuuden mielenkiintoa ja jatkaa matkaa eteenpain.

"Paikalla tai hotspotilla” tarkoitetaan jotain fyysista aluetta tai kohtaa
julkisessa tilassa, jossa kulkijalle syntyy paikkaan sidottu elamys tai kokemus.
Paikat voivat tuottaa esteettisia, maisemaan tai kaupunkikuvaan liittyvia
kokemuksia, jolloin kyseessa ovat usein puistot, rannat, aukiot, torit tai kadut
ja niissa olevat kiintopisteet, seka kaikki talojen valinen julkinen ulkotila.
Paikkoihin voidaan liittaa myo6s sosiaalisia kokemuksia, Talldin kyseessa ovat
usein alueet, joissa syntyy paljon ihmisten valisid kohtaamisia. Paikkoja voivat
olla my6s kaupallisen tarjonnan hyvin rakentuneet ymparistét ja kaupat,

joihin menndaan, vaikka ei valttamatta olisi ostettavaakaan.

Kriittisia tekijoitd rakenteellisesti hyvan ja elamyksia tuottavan kaupunki-
keskustan muodostumisessa ovat verkoston laajuus ja yhtenaisyys seka
paikkojen sijoittuminen tasaisesti koko verkoston alueelle. Monipuolinen ja
koko keskusta-alueelle levittyva paikkojen jarjestelma on tarkea suunnittelu-
ja kehittamiskohde. Jarjestelmaa on tarkasteltava kokonaisuutena kehittden
paikkojen valisia kulkuyhteyksia seka suhdetta toisiinsa. Myds uusia paikkoja
voidaan luoda lyhentamalla niiden valisia etaisyyksia ja nain tuoda kauempa-
nakin sijaitsevia kohteita verkoston osaksi.

Kaupan toimintaymparistéssa on toteutunut tai toteutumassa mm. seuraavia
muutoksia:

* Prisma valmistuu

+ K-Supermarket Hyrra kehittyy

+ Lidl ja Jysk aloittavat toimintansa Pysakkikujan kiinteistéssa
* Hyvinvointikeskus valmistuu

* Monio on valmistunut

* Nykyisen terveysaseman paikalle rakennetaan asuinkerrostaloja, joiden
kivijalkaan tulee liiketiloja

« Linja-autoasema on siirtynyt Rykmentinpuiston puolelle
« Kirjasto peruskorjataan tai siirretéaan uuteen paikkaan

+ Rykmentinpuistoon muuttaa tuhansia uusia asukkaita ja vaestémaara
kasvaa merkittavasti myds muilla Hyrylan keskustan lahialueilla

+ Keskusta-alueella toteutetaan taydentavaa asuinrakentamista ja niiden
yhteyteen kivijalkaliiketilaa
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3.5 Hyrylan keskustan kaupan visio

Vuonna 2023 laaditussa Hyrylan keskustan kaupan visiossa keskustan

tavoiteltavaa kaupan ja kaupallisten palvelujen kehitystd hahmotettiin

seuraavasti:
"Hyrylan keskusta on kaupallisesti toisiaan tdydentdvien uniikkien
keskustanosien muodostama kokonaisuus. Keskusta on kaupan
palveluiltaan monipuolinen ja vetovoimainen ja keskustaympdristoltaan
korkealaatuinen ja viihtyisd asiointi- ja ajanviettopaikka. Varuskunta-
historia, taide ja kulttuuri ovat vahvasti lasna. Hyryldn keskustasta on
moneksi.”

Hyrylén keskusta muodostuu viiden toisiaan taydentavan keskustanosan
aktiiviseen, vuorovaikutteiseen ja tavoitteelliseen kehittamiseen perustuen.
Kullakin alueella on oma kaupallinen asemansa ja profiilinsa koko keskustan
kaupallisessa kehittamisessa:

* Ydinkeskusta: Keskustan veturi

+ Ydinkeskusta: Keskustan olohuone

+ Kauppatien ymparistd ("Keskustan vetoketju”)

« Keskustan eteldosa ("Keskustan eteldinen portti ja lahipalvelukeskus™)
« Rykmentinpuisto (“Keskustan tukijalka ja paikalliskeskus”)

= f
PAIVITTAlSTAVARAKAUPPA

:f{»‘

. .

T RAVIT
SEMUS
N

VINTAGE,
‘ * PAHTUMAT”
o(\f - @A r" T
/-. L4 " LAHIPALVELU‘\
\“' - s TAPAHT MAF ¥
e D ! I[A . ol
"OPTIKOT, PYﬁRﬁHUOﬁ . w be
YM. KAUPALLISET/ . Ny |
PALVELUT, SECOND'[' o h oy [ | S~
HAND, POP IR 4 = Sy -
5 i 41
\l(); < L o 3 —
1 | i
sl N » = £
2 oy

Keskustan yleissuunnitelria,

() Kehitettava aukio tai tori tai likkumisen Visio
merkittiva solmukohta Hot Spot

[ Alikulkukéytiva

Jalankulun keskeinen paareitti

- q kA
. ‘ﬁze"' f" » *‘ ’0‘>~.
Wi iHiraLVELUT, VAPAA- $v. ¥ .. .J.*"

‘o
:’I;\JAN,.P'ALVELL-J :% L 27 ‘e

» Uusi pybrailyn laatukéytavi !<Eh“__e'f?l"§ :“:“"E'V‘
‘ Uutta suuvnr\lte‘\tua toteutuksessa — = Sharede space -katu (Kauppatie) Jja pyordily-yhteys
olevaa tai valmistunutta Mahdollinen N
LY il rakentamista Jalankulkuympiristoksi kehitettévat Hikeonmeiir sl Y
\‘ i liikkumis- ja ikennejarjestely
3 b’ ) & X« ol g5 o7 A e
Keskustan olohuone ¥ . - Keskustan veturl
y

Kahvilat ja ravintolat terassialueineen
Vintage-myymalat, show-roomit
Elava katutila, tapahtumat

» Suuret paivittaistavarakaupan yksikot
» Hyva saavutettavuus ja toimivat liikenne- ja

Kauppatien ymparisto
"Keskustan vetoketju”

Rento ja mutkaton kivijalkapalvelujen
alue asiakkaille ja yrityksille

Kaupalliset palvelut
Second-hand- ja pop-up -tilat

Rykmentinpuisto
| "Keskustan tukijalka ja paikalliskeskus”
Keskustamaiset Iahipalvelut p

Tapahtumat, Monio, mahdollisesti kirjasto ja E“
ulkoesiintymislava ]

. . ol NN Hyvinvointi- ja terveyspalvelut
Asumista, vapaa-ajan palveluja ja t0|m|t|Io;|a

PR N v( Page . O

Kuva 15. Hyryldn Keskustan kaupan visio (Sitowise Oy 2023).

Keskustan eteldosa
"Keskustan eteldinen portti ja lahipalvelukeskus”
Arjen lahipalvelut
Ulko-oleskelupaikka/pieni aukio
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Koko kunta

Tuusulan vaestémaara vuoden 2023 lopussa oli kunnan paikkatietoaineistosta
(Tuugis) laskettuna noin 40 600. Tilastokeskuksen virallinen vaestémaara
vuoden 2023 lopussa oli noin 41 300. Eron syyna on se, etta paikkatietoaineis-
tossa ei ole kaikkien tuusulalaisten asuinpaikan sijaintitietoa. Tassa tydssa
esitettdvat vaestomaaratiedot ovat paikkatietoaineiston mukaisia.

Kunnan vaestd 2023 jakautui tilastollisiin suuralueisiin seuraavasti (kuva 16 ja
taulukko 3):

* Hyrylén suuralue noin 25 400 (63 %)

« Jokelan suuralue noin 6 500 (16 %)

+ Kellokosken suuralue noin 4 900 (12 %)

* Muut suuralueet yhteensa noin 3 800 (9 %)

Kunnan vaestdsuunnitteen 2023 mukaan Tuusulan vakiluku on vuonna 2040

noin 48 000 (noin +7 400 asukasta). Vaeston jakautuminen suuralueittain on
seuraava:

* Hyrylan suuralue noin 31 900 (66 %)
» Jokelan suuralue noin 7 900 (16 %)
« Kellokosken suuralue noin 5 000 (10 %)

» Muut suuralueet yhteensa noin 3 200 (7 %)

Tilastollinen Vaesto

suuralue 2023 2040, Muutos
Hyryla 25400 31900 6 500
Jokela 6 500 7 900 1400
Kellokoski 4900 5000 100
Muut suuralueet 3800 3200 -600
Yhteensa 40600, 48000 7 400

Taulukko 3. Tuusulan vdesté 2023 ja 2040 suuralueittain.

Jokelan suuralue

Kellokosken suuralue

2023 6 500 2023 4900
2040 7 900 2040 5000
Muutos 1400 Muutos 100

Muut suuralueet

Vanhankylan suuralue

2023 3800

2040 3200

Muutos -600
Rusutjarven suuralue

8584

Nahkelan suuralue

Ruotsinkylan suuralue

Hyrylan suuralue

2023 25 400
2040 31900
Muutos 6 500

Tuusulan suuralueet
8587

0 1250 2500 5 000 Metria
|

Kuva 16. Tuusulan vdesté 2023 ja 2040 suuralueittain.
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Hyryldan taajama

Hyrylan taajaman vaestémaara vuoden 2023 lopussa oli noin 24 700 ja kunnan
vaestdsuunnitteen 2023 mukainen vaestdmaara vuonna 2040 on noin 31 200
(noin +6 500). Suurimmat vaestonkasvut kohdistuvat Varuskunnan (noin

1 300), Lahelanrinteen (noin 1 200), Riihikallion (noin 1 000) ja Mahlamaen
(noin 800) tilastollisille pienalueille. Vaestomaara vahenee kahdeksalla alueella,
enimmilldaan noin 300 asukkaalla Lahelassa (kuva 17). Vaestdésuunnite on
nimensa mukaisesti suunnite ja toteutuvat vaestdmuutokset voivat jakautua
toisinkin pienalueiden kesken. Tama ei kuitenkaan vaikuta Hyrylan taajaman

vaestokehityksen kokonaisuuteen, eika tassa tydssa laadittavaan kaupan
ratkaisuun.
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56

Pienalueet ja

‘ vaestonmaara v. 2040
[
|:| Hyrylén taajama

Kuva 18. Hyrylédn taajaman ja sen ldhiympéristén vaestd 2040 pienalueittain.

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaraisen asukaskohtaisen
kulutusluvun kautta. Kulutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa
vahittaiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kertomalla kulutusluku alueen
vaestdmaaralld saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan kohdistuvasta
ostovoimasta. Ostovoiman tulevan kehityksen arviointi pohjautuu vaestén-
kasvun ohella yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen.

Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2021
Uudenmaan kulutuslukuja (www.santasalo.fi). Ostovoiman arvioinnin
lahtékohdaksi otettiin Tuusulan vuoden 2023 vaestdmaara. Ostovoiman kasvu
vuoteen 2040 laskettiin Tuusulan kunnan vaestésuunnitteen mukaiseen
vaestdmaaraan ja kulutuksen kasvuun (taulukko 4) perustuen.

2021 2040
Paivittaistavarakauppa ja Alko 4200 5100
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1900 2 500
Muu erikoiskauppa 4 000 5300
Vahittdiskauppa yhteensa 10100 12900

Taulukko 4. Véahittdiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksestad (€/asukas/vuosi).

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisaltdvat aina
epavarmuutta. Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaesto-
ennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti laskelmissa oletettua
tasoa vahemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutumisedellytykset.

Tassa selvityksessa yksityisen kulutuksen kasvun arvioitiin olevan paivittais-
tavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 1,5 %/vuosi. Eri tahojen tekemat
arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan.
Kasvuarviot vaihtelevat myo6s toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt
kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti kulutuksen kehitystd, minka
vuoksi niitd kaytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

Koko vahittaiskaupan ostovoiman kasvu Tuusulassa vuoteen 2040 on noin 208
miljoonaa euroa (paivittdistavarakauppa noin 73 milj. €, keskustahakuinen
erikoiskauppa noin 92 milj. € ja tilaa vaativa erikoiskauppa noin 43 milj. €).
Hyrylan taajamassa vahittdiskaupan ostovoiman kasvu on noin 153 miljoonaa
euroa, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 55 miljoona euroa,
keskustahakuiseen erikoiskauppaan noin 67 miljoonaa euroa ja tilaa vaativaan
erikoiskauppaan noin 31 miljoonaa euroa.
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Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, ettd ostovoima kuvaa kulutta-
jien ostovoimapotentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa tama
potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahit-
taiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostok-
sia omalta paikkakunnalta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle
paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positii-
vinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoi-
maisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivi-
nen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Vuonna 2023 Tuusulan ostovoiman siirtyma oli negatiivinen (kuva 19). Koko
vahittdiskaupassa ostovoimaa virtasi ulos arviolta noin 145 miljoonaa euroa
(noin 35 % ostovoimasta). Paivittaistavarakaupassa ulosvirtaus oli noin 31
miljoonaa euroa (-18 %), tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 16 miljoonaa
euroa (-21 %) ja keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin 99 miljoonaa euroa
(-61 %). Ulosvirtaus kertoo siita, etta Tuusulan kaupallinen tarjonta ei riita
tayttamaan kuntalaisten tarpeita. Erikoiskaupan ostovoimaa virtaa erityisesti
Helsingin ja tilaa vaativan erikoiskaupan osalta etenkin Vantaan suuntaan,
mutta enenevissd maarin myods verkkokauppaan.

Kuvassa 19 esitetaan vertailun vuoksi myds Jarvenpaan, Keravan ja Vantaan
ostovoiman virtaukset vuodelta 2019 (Sitowise 2023). Jarvenpdaassa ja Kera-
valla ostovoiman virtaus oli positiivinen paivittaistavarakaupassa, mutta
negatiivinen erikoiskaupassa. Vantaalla ostovoiman siirtyma oli positiivinen
niin paivittaistavarakaupassa kuin erikoiskaupassakin.
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Ostovoiman siirtyma 2019 (milj. € / %), Jirvenpaa

Ostovoiman siirtyma 2023 (milj. € / %), Tuusula

Paivittdistavarakauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa  Keskustahakuinen erikoiskauppa

-61%
-120

= Milj. € —8~%
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-60 %

-70%

Tilaa vaativa Keskustahakuinen
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Ostovoiman siirtymi 2019 (milj. € / %), Kerava
Tilaa vaativa Keskustahakuinen
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100 60 %
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Ostovoiman siirtyma 2019 (milj. € / %), Vantaa
Tilaa vaativa Keskustahakuinen
Paivittdistavarakauppa erikoiskauppa erikoiskauppa
350 50 %
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Kuva 19. Ostovoiman siirtymda Tuusulassa vuonna 2023 sekéd Jarvenpadsséd, Keravalla ja Vantaalla vuonna 2019.
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Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet.
Nykyiset yritykset voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya
riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilan lisadtarve arvioitiin Tuusulan
asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnuslukujen perusteella.

Liiketilan lisatarve 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 myymaloéihin. Kaytannéssa osa ostovoiman kasvusta kohdistuu
nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa.

Toisaalta mahdollinen ostovoiman vuodon vahentyminen, myymaldkannan
poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta.
Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus.
Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittaistavara-
kaupassa myymalatyypeittdin (korkein suurissa yksikdissa). Nain ollen myos
uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan
laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

« myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

« myyntitehokkuus paivittdistavarakaupassa 11 000 €/my-m? ja
keskustahakuisessa erikoiskaupassa 5 500 my-m?

« kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3
« verkkokauppa pienentda pinta-alan tarvetta 10 %
Liiketilan lisdtarve koko Tuusulassa vuoteen 2040 mennessa on paivittais-

tavarakaupassa noin 9 000 k-m? ja keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin
21 000 k-m2.

Tuusulan taajaman osuus liiketilan laskennallisesta lisatarpeesta on hieman
koko kunnan lisatarvetta pienempi, mutta kaytanndssa liiketilatarpeen kasvu
kohdistuu lahes taysin Hyrylaan. Kellokoskella vaestdn- ja ostovoiman kasvu
eivat luo merkittavaa liiketilan lisatarvetta. Jokelassa paivittaistavarakaupan
liiketilan laskennallinen lisdtarve vuoteen 2040 on noin 1 000 k-m?2. Tama ei
valttamatta merkitse uudisrakentamista, vaan nykyisen myymalakannan
uudistamista korjaus- ja tdydennysrakentamisella. Tilanne on sama myo6s
Kellokoskella, vaikka liiketilan lisatarve onkin vahainen.

Tuusulan paivittaistavarakaupan ostovoimasta 18 % eli noin 31 miljoonaa
euroa siirtyi kunnan ulkopuolelle vuonna 2023. Uuden Prisman ja Lidlin seka
K-Supermarket Hyrran laajennuksen myoéta taman ulosvirtauksen voidaan
olettaa vahentyvan merkittavasti ja mahdollisesti myo6s siirtyman muuttuvan
positiiviseksi. Taman vuoksi paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarpeeseen
voidaan laskea mukaan “ostovoiman kasvuna” mydés nykyisen ostovoiman
ulosvirtauksen vahentymisen vaikutus. Laskennallisina oletuksina ovat ulos-
virtauksen paattyminen (noin 4 000 k-m2) ja ulosvirtauksen vaheneminen 90
%:lla (noin 3 000 k-m?2).

Liiketilan lisatarve Tuusulassa (k-m2)

Paivittaistavarakauppa

PT-kaupan ostovoiman ulosvirtaus
vdahenee 100 %

PT-kaupan ostovoiman ulosvirtaus
vahenee 90 %

Keskustahakuinen erikoiskauppa

0 5000 10000 15000 20000 25000

Kuva 20. Liiketilan lisétarve Tuusulassa vuoteen 2040 (k-m?Z).
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5 Vaikutusten arviointi

5.1 Tarkasteltavat asemakaavat ja kaupan hankkeet

Tarkastelukohteet ovat (kohteet on kuvattu edelléd kohdassa 2.1):

Prisma (Hyrylan palvelukeskuksen asemakaava)

K-Supermarket Hyrran laajennus (Hyrran asemakaavan muutos)
Pysakkikujan kiinteisto (Lidl ja Jysk)

Hariskiventien asemakaavamuutos (kaavoitussuunnitelman hanke)
Mahlamaentie 44 asemakaavamuutos (kaavoitussuunnitelman hanke)
Moukarinkuja III asemakaavamuutos (kaavoitussuunnitelman hanke)

Amerin entinen kiinteistd (kaavoitussuunnitelman hanke)

® N U AWM

Korvenrannantien asemakaavamuutos (kaavoitussuunnitelman hanke)

Vaunukang-»
85851002,

Ristikivi
858510010

fattilartpuisto
020

istikiven teollisuusal
858510030

Saviriihi
858504030 ||89850

Lahelanrinne
858510040

Varuskunta
858502010

Korpikyla
858502020

Lahela
858512010

Haukkanie..

Hernemaki 858514010

858511010

Sulan tyopaikka-alué
858517010

Amer
6010

Riihikallio
858513010

87

Kuva 21. Tarkastelukohteet. Pohjakarttana Tuusulan tilastolliset pienalueet.

5.2 Tarkastelukohteet suhteessa vaeston sijoittumiseen

Tuusulan vaestomaara vuoden 2023 lopussa oli noin 40 600. Koko kunnan
vaestosta 61 % (noin 24 700 asukasta) asui Hyrylan taajaman alueella.
Taajamassa nykyisin toimivat paivittaistavaramyymalat ja tarkastelukohteet
sijoittuvat kaupan toiminnan kannalta keskeisille eli vaestomaaraltaan suurim-

mille tilastollisille pienalueille Mahlamakea lukuun ottamatta (kuva 22).
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Vuonna 2040 Tuusulan vaestémaara on noin 48 000 (noin +7 300 asukasta),
josta 65 % (noin 31 200) asuu Hyrylan taajamassa. Vaestomaaraltaan suu-
rimpia tilastollisia pienalueita vuonna 2040 ovat Varuskunta (noin 3 400 asu-
kasta), Riihikallio (noin 3 000 asukasta), Lahelanrinne (noin 2 700 asukasta)
ja Haukkaniemi (noin 2 100 asukasta). Naista alueista Haukkaniemeen sijoit-
tuu yksi tarkastelukohde (Moukarinkuja III-asemakaavamuutos). Muille
alueille ei sijoitu tarkastelukohteita, mutta Lahelanrinteessa ja Riihikalliossa on
nykyisin paivittaistavaramyymalat.
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Kuva 23. Vdestdé 2040 pienalueittain, nykyiset pdivittdistavaramyymdléat (A.C.Nielsen Finland
Oy) ja tarkastelukohteet.
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Varuskunta
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Kuva 24. Hyryléan taajaman vdesté 2040 pienalueittain.
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Hyrylan taajaman alueella véaestomaara kasvaa vuoteen 2040 mennessa noin
6 500 asukkaalla. Vaestdmaaran kasvu on suurinta Varuskunnan, Lahelanrin-
teen, Mahlamaen ja Riihikallion tilastollisilla pienalueilla, yhteensa noin 4 200
asukasta. Naista alueista Mahlamakeen sijoittuu yksi tarkastelukohde (Mahla-
maentie 44 -asemakaavamuutos).
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26 Kuva 25. Nykyiset pdivittdistavaramyymaéléat (A.C.Nielsen Finland Oy), tarkastelukohteet seké
vdestd 2023 ja 2040.

Hyrylan taajama, pienalueiden vdaestomuutos 2023 - 2040
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Kuva 26. Hyryldn taajaman vdestémuutos 2023-2040
pienalueittain.
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Hyrylan keskustan tilastollisella pienalueella (K-Supermarket Hyrra ja
S-Market seka tarkastelukohteet 1-3) vaestdnkasvu vuoteen 2040 on
noin 600 asukasta ja keskustan lansi- ja itdpuolisilla pienalueilla
(Lahelanrinne ja Varuskunta) noin 2 500 asukasta. Tarkastelukohteet 7
ja 8 (Amerin entinen kiinteistd ja Korvenrannantien asemakaava-
muutos) sijoittuvat Amerin tilastolliselle pienalueelle, jossa
vaestdmaaran kasvu vuoteen 2040 jaa alle sataan asukkaaseen.
Muiden tarkastelukohteiden sijoittumispienalueiden vaestomaaran
kasvu 2023 - 2040 on seuraava:

« Hariskiventien asemakaavamuutos (4), Vaunukangas noin 200
asukasta

« Mahlamaentie 44 asemakaavamuutos (5), Mahlamaki, noin 800
asukasta

» Moukarinkuja III asemakaavamuutos (6), Haukkaniemi, noin 200
asukasta
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Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien
ja seutujen rakennetta. Aluerakennetasolla tarkastelukohteet seka yksittain
ettd yhdessa parantavat osaltaan Tuusulan kaupallista asemaa, mutta eivat
vaikuta Keski-Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eivatkd muuta kunnan
asemaa keskusverkossa. Tarkastelukohteiden mahdollistama kaupan raken-
teen kehitys ei mydskaan vaikuta maakunnan, paakaupunkiseudun kehys-
kuntien tai muiden Uudenmaan seutujen kaupan rakenteeseen, jossa eri
alueille on jo muotoutunut oma roolinsa palveluverkossa.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tyossakayntialueen, kaupunkiseudun,
kaupungin, kaupunginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisaltdaen
vaestdn ja asumisen, tydpaikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-
ajan alueiden seka naita yhdistavien liikkennevaylien ja teknisen huollon
verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen.

Tarkastelukohteet 1 - 3 tukevat Hyrylan keskustan asemaa Tuusulan
paivittaistavarakaupan painopistealueena. Yhdyskuntarakenne tiivistyy ja
Hyrylan keskustan asema tasapainoistuu myds suhteessa Jarvenpaan ja
Keravan keskustoihin. Yhdyskuntarakenteen kannalta mydnteista on myds
se, etta keskustaan on hyvat mahdollisuudet kulkea kevyen liikenteen vaylia
mydten ja se on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella eri puolilta Tuusulaa.
Tarkastelukohteiden 1 -3 toteutuminen noudattaa Hyrylan keskustan yleis-
suunnitelman tavoitteita (kuva 28) ja tukee Hyrylan keskustan kaupan vision
(ks. kohta 3.5) mukaista kehitysta.

Muut tarkastelukohteet yhdessa kohteiden 1 - 3 kanssa vahvistavat koko
Hyrylén taajaman yhdyskuntarakenteen tiivistymista. Tarkastelukohteiden 6-
8 osalta uusien ajanmukaisten myymaldiden sijoittuminen vilkkaan tyématka-
lilkenteen reitin varrelle saattaa lisaksi lisata seka hyryldldisten ettda muualta
Hyrylassa tydssdakayvien asiointia tydmatkojen yhteydessa. Tama vahentaa
tarvetta erillisiin asiointimatkoihin. Kohteet 4 ja 5 puolestaan vahvistavat
lahialueidensa kaupan palvelutarjontaa ja lisadvat mahdollisuutta lahipalve-
lujen kayttamiseen.
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Kuva 28. Laadukkaaksi ja toimivaksi tdydentyvéd keskus (Tuusulan kunta 2022c).
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5.4 Hyrylan keskustan ja taajaman elinvoima

Hyrylan taajaman alueella toimii nykyisin kahdeksan paivittaistavaramyy-
malaa ja sinne sijoittuu valtaosa koko kunnan erikoiskaupan tarjonnasta.
Periaatteessa tilanne on hyva, mutta kaytdanndssa ostovoiman merkittava
ulosvirtaus osoittaa kaupan palvelutarjonnan puutteellisuuden. Tama kiteytyy
siina, ettd kaupan suuryksikkéja ei ole ja erikoiskaupan toimialatarjonnassa
on puutteita. Tarkastelukohteiden toteutuminen muuttaa taman tilanteen.

Tarkastelukohteiden my6ta kaupan palvelutarjonta kasvaa ja monipuolistuu
merkittavasti. Merkittavin ja koko kunnan kannalta keskeisin muutos tapahtuu
keskustassa tarkastelukohteiden 1 - 3 toteutumisen myoéta. Prisma, K-Super-
market Hyrran laajennus ja Pysakkikujan kiinteistdon sijoittuvat Lidl ja Jysk
tuovat keskustaan ja samalla koko taajamaan ja koko kuntaan uutta ja veto-
voimaista kaupan tarjontaa. Taman myota keskustan elinvoima kasvaa ja
mahdollisuudet keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen
toiminnan lisaantymiseen kasvavat merkittavasti.

Kaupan suuryksikét tuovat keskustaan asiakasvirtaa, joka antaa toiminta- ja
kehittymismahdollisuuksia myo6s pienille erikoisliikkeille, kahviloille ja ravinto-
loille seka muille kaupallisille palveluille. Muiden kaupallisten palvelujen

toimialat voivat ulottua laajasti esimerkiksi kauneushoitoloista pyérahuoltoon,
autokouluihin, optikkoliikkeisiin, eldinlaakareihin ja kiinteisténvalitysyrityksiin.

Keskustan elavyytta tavoiteltaessa kivijalkaliiketilat, kahvilat ja ravintolat seka
tapahtumat ovat keskeisessa roolissa. Lisdksi tarvitaan aktiivista, houkutte-
levaa ja viihtyisaa katutilaa. Isot paivittdistavaramyymalat eivat luo kavely-
ymparistda, vaan se syntyy muissa kortteleissa kivijalkamyymaldiden ja-
palvelujen mydta. Taman vuoksi pienyrityksille pitaa olla tarjolla mahdolli-
suuksia sijoittua omiin ja liiketaloudellisesti kannattaviin liikepaikkoihinsa.
Keskustan erilaiset alueet mahdollistavat vuokratasoltaan erihintaisia, myds
kohtuuhintaisia liikepaikkoja. Kaikki toiminta, joka houkuttelee, ei kuitenkaan
voi olla maksullista. Liiketilojen lisaksi tarvitaan ilmaisia kohtaamispaikkoja
seka nuorille ettd varttuneemmalle vaestdlle.

Hyrylan keskustan kaupallinen menestys tulee nojaamaan entista laajemmin
kaupan tarjonnan monipuolisuuden ja ainutlaatuisuuden ohella keskusta-
kokemuksen. Keskeinen kysymys on, miksi keskustaan tullaan ja mita
ainutlaatuista keskustaymparistd voi asiakas- ja asiointikokemuksen puolesta
tarjota. Mista hyva keskustaymparistdé muodostuu?

Elinvoimainen kaupallinen keskusta syntyy kaupan palvelutarjonnan moni-
puolisuuden, vetovoiman ja saavutettavuuden lisaksi myds mm. kulttuuri-,
viihde- ja ravintolapalvelujen, tapahtumien ja julkisten palvelujen tarjonnan
monipuolisuudesta, liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuudesta, hyvasta
kavely- ja pyoraily-ymparistdsta seka viihtyisasta kaupunkiymparistosta
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Kuva 29. Mistéd hyva keskustaympéristé muodostuu? (Ramboll 2019)
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Tarkastelukohteet 4 ja 5 (Hariskiventien ja Mahlamaentie 44:n asemakaava-
muutokset) sijoittuvat keskustan pohjoispuolelle ja niiden merkitys on paikal-
linen. Vaestdmaaraltdan kasvavat lahiymparistét antavat toimintamahdolli-
suuksia lahinna pienimuotoiselle paivittaistavarakaupalle (Iahimyymaléille).
Talla kehityskululla kohteilla 4 ja 5 ei voida katsoa olevan oleellista myonteista
eika kielteistd vaikutusta keskustan kaupallisen vetovoimaan ja elinvoimaan.

Tarkastelukohteet 6 - 8 (Moukarinkuja III asemakaavamuutos, Amerin enti-
nen Kiinteistd ja Korvenrannantien asemakaavamuutos) sijoittuvat keskustan
ulkopuolelle Tuusulanvaylan varrelle ja sen tuntumaan. Naiden kohteiden
kaupan toiminnot lisdavat Hyrylan taajaman eteldosan kaupan palvelutarjon-
taa ja ne vastaavat ldhialueidensa palvelutarpeiden lisaksi myds tyomatka-
liikenteen palvelutarpeisiin. Kohteet eivat kuitenkaan lisda Hyrylan veto-
voimaa ja keskustan elinvoimaa. Mikali naihin kohteisiin sijoittuisi merkitta-
vasti paivittaistavarakauppa etumyymaldineen, vaarana olisi keskustan
elinvoiman heikentyminen.

Kellokoskella vaestdn- ja ostovoiman kasvu eivat luo merkittavaa liiketilan
lisatarvetta paivittdistavarakaupassa. Tama ei kuitenkaan tarkoita sita, etta
kaupan toiminnot eivat kehittyisi. Nailla nakymin tama tulee toteutumaan
lahinna nykyisten myymaldiden korjaus- ja tadydennysrakentamisen kautta.
Mahdollista on my6s se, etta nykyisten liikerakennusten saavuttaessa
elinkaarensa paan niille etsitdaan tarpeen mukaan uusia sijoittumispaikkoja.

Jokelassa vaestdn- ja ostovoiman kasvu tuovat mukanaan pienimuotoista
paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarvetta. Tama voi toteutua seka uudis-
rakentamisena etta nykyisten myymaldiden uudistamisena korjaus- ja
tdydennysrakentamisella. Taman tyon yhteydessa paivittdistavarakaupan
edustajien kanssa kaydyissa keskusteluissa Jokelaa pidettiin pitkalla aikavalilla
mahdollisena potentiaalisena kehittamiskohteena myds uudelle myymalalle.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan tarkastella seka liikkkumiseen
perustuvana fyysisena saavutettavuutena (etdisyytend myymalaan) etta
koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etdisyytta moni-
ulotteisemmin (ks. kohta 3.2). Tarkastelukohteiden laheisyydessa (enintdaan
kilometrin sateelld kohteesta) asuu nykyisin vaestda seuraavasti: tarkastelu-
kohteet 1 - 3 noin 3 900 - 6 100, tarkastelukohteet 4 ja 5 noin 1 700 ja
tarkastelukohteet 6 - 8 noin 2 100 - 2500.

Tarkastelukohteiden 1 - 3 toteutumisella ei ole merkittavaa vaikutusta myy-
maldiden fyysiseen saavutettavuuteen (myymaldetadisyyteen). Myymalat
sijaitsevat kaikilla kulkutavoilla hyvin saavutettavalla ja kaupallisesti houkut-
televalla keskusta-alueella. Muut tarkastelukohteet parantavat kaupan palve-
lujen saavutettavuutta (lyhentavat asukkaiden kauppamatkoja) muualla
taajamassa. Tarkastelukohteet 6 - 8 palvelevat lisaksi Tuusulanvaylan
tyématkaliikennetta. Mahdollisuus nykyista lyhyempiin kauppamatkoihin ja
asiointiin tydmatkan yhteydessa vahentaa myos henkildautoliikennetta.

Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen tarkastelukohteet 1 - 3 parantavat
merkittavasti koettua saavutettavuutta kaupan palvelutarjonnan lisdantyessa
ja monipuolistuessa. Tama koskee etenkin Hyrylan keskustan ja sen lahi-
ymparistdén asukkaita, mutta myds laajemmin koko taajaman asukkaita.
Tuusulasta aiemmin kokonaan puuttuneiden kaupan suuryksikdéiden mydta
kaupan palvelujen koetun saavutettavuuden voidaan katsoa parantuvan
lisdksi koko kunnassa. Autoilevien asiakkaiden kannalta tama edellyttaa
kuitenkin myos sujuvia lilkkenne- ja pysakdintiratkaisuja. Myds muut tarkas-
telukohteet parantavat koettua saavutettavuutta [dhialueillaan.
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Mitoituksessa (tarkastelukohteiden liiketilakerrosalan maarassa) ovat mukana
ensinnakin kohteet 1 - 3 eli Prisma, K-Supermarket Hyrra seka Pysakkikujan
kiinteiston Lidl ja Jysk, joiden kaupan hankkeet ovat toteutumassa ja raken-
nusoikeudet tiedossa. Prisman kerrosala on Hyrylan liike- ja palvelukeskuksen
luonnossuunnitelman (Tuusulan kunta 2022b) mukaan ilman aulamyymalgita
noin 7 000 k-m2. Aulamyymaléille on varattu liiketilaa noin 500 k-m2. Hyrylan
nykyisen S-marketin toiminta loppuu uuden Prisman mydta, mutta sen tilalle
on suunnitteilla pienempi paivittdistavaramyymala. Koska uuden myymalan
koosta ei viela ole tietoa, tata tulevaa liiketilavdahentymaa ei voitu ottaa
huomioon mitoitustarkasteluissa. Talla ei kuitenkaan ole oleellista merkitysta
mitoitustarkasteluihin.

K-Supermarket Hyrralld on asemakaavan mukaista lisarakennusoikeutta 5 500
k-m2. Hyrran suunnitelmaluonnoksen (Kesko) mukaan laajennetun
supermarketin kerrosala on noin 8 000 k-m? ja kokonaisuuteen kuuluu
etumyymaloitd (noin 200 k-m?2). Prisman ja K-Supermarket Hyrran
kerrosalojen oletettiin jakautuvan puoliksi paivittaistavaroiden ja kaytto-
tavaroiden (keskustahakuinen erikoiskauppa) kesken. Lidlin ja Jyskin
kerrosalat ovat rakennusluvan mukaan noin 2 500 k-m2 ja noin 1 500 k-m?Z.

Tarkastelukohteiden 1 - 3 yhteenlaskettu kerrosala on paivittaistavarakau-
passa noin 10 000 k-m? ja keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin 9 700 k-
mZ2. Muiden tarkastelukohteiden osalta paivittadistavarakaupan kerrosala-
mitoitukselle laadittiin kolme laskennallista mitoitusvaihtoehtoa (taulukko 6).
Tarkastelukohteiden 4 - 8 yhteenlaskettu paivittaistavarakaupan kerrosala on
2 500 k-m2 vaihtoehdossa 1 (kukin 500 k-m2), 5 000 k-m? vaihtoehdossa 2
(kukin 1 000 k-m2) ja 10 000 k-m? vaihtoehdossa 3 (kukin 2 000 k-m?2).
Kaikkien tarkastelukohteiden yhteenlaskettu kerrosala on noin 12 500 k-m?2
vaihtoehdossa 1, noin 15 000 k-m? vaihtoehdossa 2 ja noin 20 000 k-m?2
vaihtoehdossa 3.

Vel Ve2 Ve3
1. Prisma 3500 3500 3500
2. K-Supermarket Hyrra 4000 4000 4000
3. Lidl 2500 2500 2500
4, Hariskiventien asemakaavamuutos 500 1000 2000
5. Mahlamanetie 44 asemakaavamutos 500 1000 2000
6. Moukarinkuja Ill asemakaavamuutos 500 1000 2000
7. Amerin entinen kiinteisto 500 1000 2000
8. Korvenrannantien asemakaavamuutos 500 1000 2000
Tarkastelukohteet yhteensa 12500 15000, 20000

Taulukko 5. Péivittdistavarakaupan laskennalliset mitoitusvaihtoehdot (k-m?2).

Paivittaistavarakaupan laskennalliset mitoitusvaihtoehdot (k-m2)
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Kuva 30. Péaivittdistavarakaupan laskennalliset mitoitusvaihtoehdot (k-m?2).
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Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista lisatarvetta tarkaste-
lemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka
jakajaksi tarkastelukohteiden uusi kerrosala tulee. Liiketilan lisatarve koko
Tuusulassa vuoteen 2040 mennessa on paivittdistavarakaupassa noin 9 000
k-m?2 ja keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin 21 000 k-m2. Paivittais-
tavarakaupassa liiketilan lisatarpeeseen on laskettu lisdksi mukaan nykyisen
ostovoiman ulosvirtauksen vahentymisen vaikutus (ks. kohta 4.3). Lasken-
nallisina oletuksina ovat ulosvirtauksen paattyminen (liséliiketilatarve on noin
4 000 k-m?) ja ulosvirtauksen vaheneminen 90 %:lla (noin 3 000 k-m?).
Luvut ovat teoreettisia, silld ostovoiman ulosvirtauksen poistuminen ei "siirry"
suoraan uudeksi liiketilaksi. Tarkastelu kuitenkin hahmottaa paivittaistavara-
kaupan palveluverkon uudistamisen itsessaan aikaansaamaa kehittamis-
potentiaalia.

Keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisatarve riittaa kattamaan tarkaste-
lukohteiden kerrosalan. Mahdollisten muiden hankkeiden ja paivittaistavara-
kaupan etumyymaldiden kayttéon jaa lisaksi merkittavasti kerrosalaa (noin
12 000 k-m?2).

Paivittaistavarakaupassa liiketilan lisatarve ilman ostovoiman siirtyman
vaikutuksen huomioimista ei riité kattamaan tarkastelukohteiden yhteen-
laskettua kerrosalaa missaan mitoitusvaihtoehdossa (kuva 31). Liiketilatarve
ei riitd kattamaan mydskaan tarkastelukohteiden 1 - 3 yhteenlaskettua
kerrosalaa (ero on noin 1 000 k-m?2).

Mydskaan ostovoiman siirtyman vaheneminen huomioituna liiketilan lisatarve
ei kata tarkastelukohteiden yhteenlaskettua kerrosalaa missaan mitoitus-
vaihtoehdossa, mutta vaihtoehdossa 1 ne ovat samaa suuruusluokkaa (ker-
rosala on noin 500 k-m? liiketilan lisatarvetta suurempi). Vaihtoehdossa 2
kerrosala on noin 3 000 k-m2 ja vaihtoehdossa 3 noin 8 000 k-m?2 liiketilan
lisdtarvetta suurempi.

Tarkastelukohteiden 1 - 3 yhteenlaskettu kerrosala on liiketilatarvetta
pienempi, erotus on noin 2 000 k-m2. Tama muille tarkastelukohteille
kdytettavissa oleva kerrosala ei riita kattamaan tarkastelukohteiden 4 - 8
yhteenlaskettua kerrosalaa missaan mitoitusvaihtoehdossa, mutta vaihto-
ehdossa 1 liiketilatarve ja kerrosala ovat samaa suuruusluokkaa (kuva 32).
Ero kdytettavissa olevan kerrosalan ja tarkastelukohteiden 4 - 8 yhteen-
lasketun kerrosalan valilla on noin 500 k-m?2 mitoitusvaihtoehdossa 1, noin
2 500 k-m? vaihtoehdossa 2 ja noin 7 500 k-m? vaihtoehdossa 3.

Tarkastelukohteiden paivittaistavarakaupan kerrosala suhteessa
liiketilatarpeeseen (k-m2)

Liiketilatarve ilman ostovoiman siirtyman 9000
huomioimista

Liiketilatarve, ostovoiman siirtyman 12 000
vaheneminen mukana

Liiketilatarve, ostovoiman siirtyméan poistuma 13000
mukana
. I 10000
Tarkastelukohteet 1 - 3 yhteensa 10000

10000

. N 2500
Tarkastelukohteet 4 - 8 yhteensa 5000 10000

L . 12500
Kaikki tarkastelukohteet yhteensa 15
20000

0 5000 10000 15000 20000

m Vel Ve2 Ve3

Kuva 31. Tarkastelukohteiden péivittdistavarakaupan kerrosala suhteessa
liiketilatarpeeseen (k-m?2).
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Tilanteessa, jossa ostovoiman siirtyman oletetaan nollautuvan, liiketilan lisa-
tarve on noin 500 k-m?2 tarkastelukohteiden yhteenlaskettua paivittaistava-
rakaupan kerrosalaa suurempi mitoitusvaihtoehdossa 1. Mitoitusvaihto-
ehdoissa 2 ja 3 liiketilan lisatarve sen sijaan ei riita kattamaan tarkastelu-
kohteiden yhteenlaskettua kerrosalaa (ero liiketilatarpeeseen on noin 2 000 k-
m? vaihtoehdossa 2 ja noin 7 000 k-m? vaihtoehdossa 3).

Tarkastelukohteiden 1 - 3 yhteenlaskettu kerrosala on noin 3 000 k-m? liike-
tilan lisatarvetta pienempi. Tama muiden kohteiden kaytettavissa oleva ker-
rosala kattaa tarkastelukohteiden 4 - 8 yhteenlasketun kerrosalan mitoitus-
vaihtoehdossa 1 ja lisaksi "yli” jaa noin 500 k-m2. Mitoitusvaihtoehdossa 2
tarkastelukohteiden 4 - 8 yhteenlaskettu kerrosala on noin 2 000 k-m?2
kaytettavissa olevaa kerrosalaa suurempi. Mitoitusvaihtoehdossa 3 tama ero
on noin 7 000 k-m?2.

Tarkastelukohteiden paivittaistavarakaupan kerrosala suhteessa
liiketilatarpeeseen (k-m2)

Liiketilatarve ilman ostovoiman siirtyman
huomioimista, tarkastelukohteet 1 - 3 vahennetty

Liiketilatarve, ostovoiman siirtyman vaheneminen 2000
mukana, tarkastelukohteet 1 - 3 vahennetty
Liiketilatarve, ostovoiman siirtyman poistuma

. 3000
mukana, tarkastelukohteet 1 - 3 vahennetty

Tarkastelukohteet 4 - 8, vel _ 2500

Tarkastelukohteet 4 - 8, ve2 5000

Tarkastelukohteet 4 - 8, ve3 10 000
-2000 0 2000 4000 6000 8000 10000

Kuva 32. Liiketilatarve vdhennettyné tarkastelukohteiden 1 - 3 kerrosalalla
Jja tarkastelukohteiden 4 - 8 mitoitusvaihtoehtojen kerrosalat.

Paivittdistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siita, missa kuluttajat
haluavat asioida ja millainen on erikokoisten myymaléiden rooli. Pienissa
myymalbissa saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista suun-
tautuu usein suurempiin myymaléihin. Suurilla ja pienillda myymaldilla on oma
asemansa ja merkityksensa kaupan palveluverkossa. Kumpiakin tarvitaan.
Hyrylan taajaman tarkastelukohteet tarjoavat toteutuessaan asukkaille
monipuolisesti erilaisia vaihtoehtoja erilaisiin tarpeisiin.

Paivittdistavarakaupan kehittdmisen vaikutukset ulottuvat myds keskusta-
hakuiseen erikoiskauppaan. Keskustahakuinen erikoiskauppa sijoittuu
toiminnallisen luonteensa puolesta parhaiten nimenomaan keskustaan, jossa
sen kilpailutekijéina korostuvat monipuolisten kaupan ja julkisten palvelujen
lisdksi mm. kulttuuri, erilaiset tapahtumat, hyva saavutettavuus kaikilla
kulkumuodoilla seka kavely-ymparistdé. Nama edut tukevat niin paivittais-
tavarakaupan kuin erikoiskaupankin sijoittumista keskustaan.

Ostovoiman siirtymien valossa tuusulalaiset eivat ole olleet tyytyvaisia Hyrylan
keskustan erikoiskaupan tarjontaan. Vuonna 2023 noin 61 % Tuusulan asuk-
kaiden keskustahakuisen erikoiskaupan ostovoimasta suuntautui kunnan
ulkopuolelle. Tarkastelukohteiden 1 - 3 paivittdistavarakaupan saanndéllinen
asiakasvirta lisaa ja tukee merkittavasti keskustahakuisen erikoiskaupan
myymaldiden toimintaa. Tarkastelukohteilla 4 ja 5 ei voida katsoa olevan
oleellista mydnteista tai kielteista vaikutusta keskustan erikoiskauppaan.

Nain voidaan sanoa myos tarkastelukohteista 6 - 8, mikali niihin ei sijoitu
merkittavasti keskustahakuisen erikoiskaupan toimintaa.

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista
rippuvat kuluttajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun
aiheuttamista dynaamisista vaikutuksista yritysten toimintaan. Kilpailuase-
telman muutoksen vaikutukset Hyrylan paivittdistavarakaupassa kohdistuvat
lahinna kaupan ryhmien valiseen kilpailuun, ei niinkdan eri myymalatyyppien
valiseen kilpailuun.
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Tarkastelukohteet 1 - 3 (Prisma, K-Supermarket Hyrra ja Lidl) sijoittuvat
keskeiselle paikalle Hyrylan ydinkeskustaan. Naiden tarkastelukohteiden
myota paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan
maara Hyrylassa kasvaa, mika nopeuttaa kaupan uudistumiskehitysta ja
mahdollisuuksia vastata kuluttajien muuttuvaan kysyntaan. Ostospaikoilta
vaaditaan yha enemman. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta miellytd,
ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu
sinne, missa kuluttajien odotukset tayttyvat parhaiten. Tuusulassa tama on
jo pitkaan nayttaytynyt huomattavana ostovoiman ulosvirtauksena muihin
kuntiin. Tarkastelukohteet 1 - 3 ovat kaupan ja kaupallisten palvelujen
kehittymisen mahdollistavia “vetureita”, jotka muuttavat taman tilanteen.

Toimiakseen vetovoimaisina kaupan alueina keskustat tarvitsevatkin vetu-
reikseen ajanmukaisia suuria paivittaistavaramyymaldita. Tama nakyy myos
kaupan keskittymien myymaldkokoonpanoissa. Hyrylan keskustan tilannetta
voidaan suuntaa antavasti hahmottaa vertaamalla sitd kauppakeskuksiin.
Vuonna 2023 Suomen kaikkien 116 kauppakeskuksen yhteenlasketusta
liikepinta-alasta 18 %:a oli paivittdistavaramyynnin pinta-alaa. Kauppakeskus
Jumbo-Flamingossa paivittdistavaroiden osuus kokonaispinta-alasta oli 27 %.
Padkaupunkiseudun 46:sta kauppakeskuksesta 39:ssa toimi paivittaistavara-
myymala vuonna 2023 (Suomen Kauppakeskusyhdistys ry 2024).

Tarkastelukohteiden mukanaan tuoma kaupan palvelutarjonnan lisaanty-
minen ja monipuolistuminen vahvistaa Hyrylan kaupallista vetovoimaa.
Hyrylan keskustan kaupallisen kehittymisen kannalta oleellista on myds se,
etta tarkastelukohteiden aikaansaama asiakasvirta Hyrylan keskustaan tukee
myds keskustan nykyisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen kehittymis-
ja toimintaedellytyksia. Tasta huolimatta kilpailu keskustahakuisessa erikois-
kaupassa kiristyy, koska uudessa Prismassa ja mahdollisesti myds laajen-
netussa K-Supermarket Hyrrassa tulee paivittaistavaroiden liséksi olemaan

tarjolla myds laajasti keskustahakuisen erikoiskaupan tavaravalikoimaa.
Keskustan nykyiset myymalat voivat kuitenkin vastata kilpailuun yritys-
toimintaansa kehittamalld. Avainsanoja yritystoiminnan kehittamisessa voivat
talldin olla esimerkiksi toimintakonseptin muuttaminen, laatu ja palvelu.

Tarkastelukohteiden aikaansaamat asiakasvirrat antavat toimintamahdolli-
suuksia myds uusille kaupallisille palveluille, kahviloille ja ravintoloille seka
etenkin sellaisille erikoiskaupan myymaldille, jotka voivat tarjota uusien
suuryksikdiden tuotevalikoimasta poikkeavaa ja taydentavaa palvelu- ja
tuotetarjontaa. Yhdessa tarkastelukohteiden 1 - 3 kanssa ne lisaavat merkit-
tavasti Hyrylan keskustan kaupallista vetovoimaa ja elinvoimaa.

Etenkin Hyrylan keskustan ja kehittyvan Rykmentinpuiston alueen asukkaiden
kannalta katsottuna tarkastelukohteet tuovat paivittaistavara- ja erikois-
kaupan palveluja nykyista lahemmaksi. Tama vahentaa asiointiliikennetta,
koska kauppamatkat voivat suuntautua entistd useammin Hyrylan keskustaan
esimerkiksi Vantaan Tammistossa, Jarvenpdassa ja Keravalla sijaitsevien
myymaldiden sijaan. Asiointimatkojen lyhentymisen myoéta myos liikenne ja
sen aiheuttamat ymparistéhaitat vahenevat.

Jokelassa ja Kellokoskella on nykyisin vaestépohjaan nahden riittavat
paivittaistavarakaupan palvelut. Hyrylan keskustan paivittaistavarakaupan
kehittyminen ei heikenna Jokelan ja Kellokosken myymaldiden toiminta-
edellytyksia, joilla on jo oma vakiintunut asemansa lahialueidensa kauppoina.
Hyrylén taajaman eteldosassa tapahtuu sen sijaan merkittdva muutos
paivittaistavarakaupassa, kun nykyisen S-marketin toiminta loppuu uuden
Prisman myo6ta. Mikali poistuvan myymalan tilalle ei saataisi korvaavaa
toimintaa, lahialueen paivittaistavarakaupan palvelutarjonta heikkenisi.
S-marketin tilalle on kuitenkin suunniteltu tulevaksi pienempi paivittais-
tavaramyymala.
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Laajemmasta alueellisesta ndkdkulmasta katsottuna Hyrylan keskustan kau-
pallinen asema tasapainottuu suhteessa Jarvenpdan ja Keravan keskustoihin.
Tarkastelukohteet tasoittavat myoés Helsingin seudun nykyista kaupan palvelu-
rakennetta, jossa monipuolisimmat kaupan palvelut sijaitsevat Helsingin
keskustassa seka Helsingin, Espoon ja Vantaan kauppakeskuksissa ja kaupal-
lisissa keskittymissa kuten Vantaan Tammiston alue ja Helsinki Outlet.

Prisman rakennusoikeus on maaritelty asemakaavassa ja tarkemmin Hyrylan
liike- ja palvelukeskuksen luonnossuunnitelmassa (Tuusulan kunta 2022b),
Lidlin myymalalld on rakennuslupa ja K-Supermarket Hyrran laajennukselle on
kaavan mukainen lisdrakennusoikeus, jota on tdsmennetty Keskon laatimassa
alustavassa luonnossuunnitelmassa. Ostovoiman ja liiketilatarpeen kasvun
seka ostovoiman ulosvirtauksen vahenemisen ja keskustan elinvoiman
vahvistumisen valossa kohdassa 5.7.2 esitetyt mitoitukset ovat perusteltuja
lahtékohtia tarkastelu-kohteiden 1 - 3 ja koko Hyrylan taajaman kaupalliselle
kehittamiselle.

Hariskiventien asemakaavamuutoksella (tarkastelukohde 4) alueelle
tavoitellaan paivittaistavarakauppaa. Sijaintinsa puolesta asemakaavallinen
mahdollisuus paivittdaistavarakaupan sijoittumiseen on perusteltua, koska
nykyisin lahimmat paivittaistavaramyymalat sijaitsevat Lahelassa ja Hyrylan
ydinkeskustassa ja alueen vaestdmaara kasvaa. Alueella (Vaunukankaan
tilastollinen pienalue) asuu nykyisin noin 1 000 asukasta ja kilometrin sateella
tarkastelukohteesta noin 1 700 asukasta. Viereisen Nummenkankaan alueen
nykyinen vaestémaara on noin 1 300. Tuusulan kunnan vaestésuunnitteen
mukainen asukasmaaran lisdys Vaunukankaalla ja Nummenkankaalla vuoteen
2040 on yhteensa noin 700.

Vaestdnkasvu yhdessa nykyvaeston kanssa antaa toimintamahdollisuuksia
uudelle paivittaistavarakaupalle, silla minimivaestémaarana pienelle paivittais-
tavaramyymaldlle (noin 500 k-m?) voidaan suuruusluokkatasolla pitda noin

1 000 asukasta. Luonteeltaan kyseeseen tulee lahinna pieni paivittdistavara-
kaupan lahimyymala. Hyrylan keskustan paivittdistavarakaupan kehittymisen
vuoksi toimintaedellytyksia ja asemakaavallista tarvetta supermarket-koko-
luokan myymalalle ei ole.

My6s Mahlamaentie 44 asemakaavamuutoksella (tarkastelukohde 5) alueelle
tavoitellaan paivittaistavarakauppaa. Tarkastelukohteen tilanne on rinnas-
tettavissa Hariskiventien asemakaavamuutosalueeseen, joskin nykyisin
alueella (Mahlamaen pienalue) asuu vain noin 100 asukasta. Kilometrin
sateelld kohteesta asuu kuitenkin noin 1 700 asukasta ja vaestdsuunnitteen
mukainen alueen asukasmaara vuonna 2040 on noin 900. Myds Mahlamaessa
kyseeseen tulee luonteeltaan pieni paivittaistavarakaupan lahimyymala (noin
500 k-m2) Hyrylan keskustan paivittaistavarakaupan kehittymisen vuoksi.

Tarkastelukohteiden 4 ja 5 paivittaistavarakaupan kehittdmiselld kooltaan noin
500 k-mZ2:n kokoisina myymaldina ei ole vaikutusta Hyrylan ydinkeskustan
kaupan palveluihin ja elinvoimaan. Alueille mahdollisesti sijoittuvat uudet
myymalat ovat luonteeltaan lahikauppoja, jotka taydentavat Hyrylan taaja-
man paivittdistavarakaupan palveluverkkoa. Mittava paivittdistavarakaupan
lisdrakentaminen (kohdassa 5.7.2 esitetty mitoitusvaihtoehto 2 000 k-m?2)
mahdollisine etumyymaldineen sen sijaan heikentaisi ydinkeskustan kaupal-
lisen vetovoiman ja elinvoiman kehittymista.

Tarkastelukohteet 6 - 8 yhdessa nykyisten paivittdistavaramyymaldiden
kanssa muodostavat helminauhamaisen kaupan rakenteen ydinkeskustasta
Tuusulan itavaylalle. Paivittaistavarakaupan kehittamista talla alueella on
tarkasteltava seka tarkastelukohteittain ettd kohteita kokonaisuutena katsoen.
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Moukarinkuja III asemakaavamuutoksessa (tarkastelukohde 6) on kyse
liikekorttelin pohjoisosan kehittamisesta. Alueella toimii nykyisin K-Market.
Alueen (Haukkaniemen pienalue) nykyinen vaestémaara on noin 1 900 ja
vuoden 2040 vaestomaara noin 2 100. Kilometrin sateelld tarkastelukohteesta
asuu nykyisin noin 2 500 asukasta. Naapurialueella Mikkolassa asuu nykyisin
noin 1 100 asukasta ja vuonna 2040 noin 1 200. Vaestdmaaran kasvu ei luo
edellytyksia merkittavalle paivittaistavarakaupan kerrosalan lisaamiselle.

Tuusulanvaylalld on nykyisin vilkas tydmatkaliikenne ja Hyrylan taajaman
vaestdnkasvun myo6ta se vilkastuu edelleen. Tydmatkaliikenne ei kuitenkaan
yksindan ole ratkaiseva peruste paivittaistavarakaupan merkittavalle kehitta-
miselle, varsinkaan kun huomioidaan Hyrylan keskustan kasvava paivittais-
tavarakaupan tarjonta.

Alueen nykyinen myymala on luonteeltaan lahikauppa ja alueen luonteva rooli
jatkossakin olisi tarjota paivittaistavarakaupan lahipalveluja. Mikali nykyista
myymalaa laajennettaisiin noin 500 k-m2, se olisi myymalatyypiltaan pieni
supermarket ja vastaisi entistd paremmin lahiasukkaiden tarpeisiin. Mittava
paivittaistavarakaupan lisarakentaminen (kohdassa 5.7.2 esitetty mitoitus-
vaihtoehto 2 000 k-m?2) mahdollisine etumyymaldineen heikentdisi osaltaan
ydinkeskustan elinvoiman kehittymista.

Maankaytdn suunnittelussa Amerin entista kiinteistéa (7) tutkitaan mahdolli-

sena sijoittumispaikkana uudelle supermarketille. Kiinteistélle on tehty kaupan
toimijan toimesta alustava suunnitelma, jossa esitetdaan uuden suuren super-

marketin ja sen etumyymaléiden lisaksi myos asumista.

Alueen (Amerin tilastollinen pienalue) vaestémaara on nykyisin noin 1 300 ja
kilometrin sateelld alueesta asuu noin 2 300 asukasta. Vaestdsuunnitteen
mukainen vaestdnkasvu Amerin alueella vuoteen 2040 jaa alle sataan asuk-
kaaseen. Viereisella Riihikallion alueella asuu nykyisin noin 2 000 asukasta ja
vaestdnkasvu vuoteen 2040 on noin 1 000 asukasta, mutta alueella on jo
nykyisin paivittdistavaramyymala (Lidl). Vaestdnkasvu (ja Tuusulanvaylan
tyomatkaliikenteen kasvu) ei tue mittavaa kaupan lisdarakentamista Amerin
alueelle.

Myo6s Amerin alueella toimii nykyisin paivittaistavaramyymala (Alepa). Mittava
kaupan lisarakentaminen saattaisi heikentdd Amerin ja Riihikallion myyma-
I6iden toimintaedellytyksia. Kyse on kuitenkin normaalista kaupan ryhmien
valisesta kilpailusta. Maankaytdén suunnittelun kannalta oleellisempaa on
Amerin alueen kaupan mitoitus suhteessa Hyrylan keskustan kehittamis-
tavoitteisiin ja elinvoimaan. Mittava kaupan lisarakentaminen (kohdassa 5.7.2
esitetty mitoitusvaihtoehto 2 000 k-m?2) heikentaisi osaltaan ydinkeskustan
elinvoiman kehittymista. Uusi suuri paivittdaistavarakauppa etumyymaldineen
ei mydskaan tukisi Hyrylan keskustan yleissuunnitelman (Tuusulan kunta
2022c) tavoitteita.

Korvenrannantien asemakaavamuutoksessa (tarkastelukohde 8) selvitetaan
kaupan rakentamisen ohjaustarvetta. Asemakaavamuutosalue sijoittuu
Amerin tilastolliselle pienalueelle. Kilometrin sateelld kohteesta asuu nykyisin
noin 2 100 asukasta. Alueen paivittdistavarakaupan kehittdmisen reunaehdot
ovat rinnastettavissa tarkastelukohteeseen 7.

Tarkastelukohteiden 6 - 8 kerrosala yhteensa. Kohdassa 5.7.2 esitetyissa
paivittaistavarakaupan mitoitusvaihtoehdoissa kohteiden 6 - 8 yhteenlaskettu

paivittdistavarakaupan mitoitus on 1 500 k-m? vaihtoehdossa 1 (kukin kohde

500 k-m2), 3 000 k-m? vaihtoehdossa 2 (kukin kohde 1 000 k-m2) ja 6 000 k-
m?2 vaihtoehdossa 3 (kukin kohde 2 000 k-m?2).

Tilanteessa, jossa paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyman oletetaan
nollautuvan, liiketilan lisatarve Tuusulassa on noin 13 000 k-m2. Kun tasta
vahennetaan tarkastelukohteiden 1 - 3 yhteenlaskettu paivittdistavarakaupan
kerrosala (noin 10 000 k-m2) ja tarkastelukohteiden 4 ja 5 yhteenlasketun
kerrosalan oletetaan olevan 1 000 k-m?, tarkastelukohteiden 6 - 8 "kayttoon”
jaa noin 2 000 k-m2. Tama kattaa kohteiden 6 - 8 yhteenlasketun kerrosalan
mitoitusvaihtoehdon 1 mukaisena (kunkin tarkastelukohteen kerrosala on noin
500 k-m2) ja mitoitusvaihtoehdosta jaa "yli” noin 500 k-m2. N&in kunkin
tarkastelukohteen laskennallinen kerrosala voisi olla noin 700 k-m?2.



Gy . . Tarkastelukohteiden paivittaistavarakaupan kerrosalat ja liiketilatarve (k-m2)
Kun kaikkien tarkastelukohteiden kerrosala lasketaan yhteen, kokonaisker-

rosalaksi tulee noin 13 100 k-m2. TAman voidaan katsoa vastaavan Tuusulan Hiketilatarve irl]r:j:ﬂooﬁag’i"sci;ma”S"”ymé” 9000
paivittaistavarakaupan liiketilatarvetta tilanteessa, jossa nykyisen paivittadis- Liiketilatarve, ostovoiman siirtymén vaheneminen o
tavarakaupan ostovoiman ulosvirtauksen oletetaan loppuvan. Taman oletuk- mukana

sen kayttd on perusteltua, koska Uuden Prisman ja Lidlin sekd K-Supermarket Hiketlatarve, OStO\ﬁLTS:aS”rwménpOiStuma 13000

Hyrran laajennuksen mydéta paivittdistavarakaupan nykyisen ulosvirtauksen

. . . o . . B . . Tarkastelukohteetyhteenséd | NNEGEGEGEEGEEGEEEEEEEEN :: 100
voidaan olettaa vahentyvan merkittavasti ja mahdollisesti myds siirtyman

muuttuvan positiiviseksi. 1. Prisma 3500
2. K-Supermarket Hyrra 4000
Mitoitus, k-m2
1. Prisma 3500 3. Lidl 2500
2. K-Supermarket Hyrra 4000
3. Lidl 2500 4. Hariskiventien asemakaavamuutos 500
4. Hariskiventien asemakaavamuutos 500 N
= : 5. Mahlamanetie 44 asemakaavamutos 500
5. Mahlamanetie 44 asemakaavamutos 500
6. Moukarinkuja Ill asemakaavamuutos 700 6. Moukarinkuja Ill asemakaavamuutos 700
7. Amerin entinen kiinteisto 700
8. Korvenrannantien asemakaavamuutos 700 7. Amerin entinen kiinteisto 700
Tarkastelukohteet yhteensa 13100
8. Korvenrannantien asemakaavamuutos 700

Taulukko 6. Tarkastelukohteiden laskennalliset péivittdistavarakaupan

kerrosalat (k-m?2). 0 5000 10000 15000

Kuva 33. Tarkastelukohteiden pdéivittdistavarakaupan laskennallinen kerrosala
ja liiketilatarve (k-m?2).



38

Kaupan kehittamisen yleiset reunaehdot

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti
myds toteutumisen ajoittumista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat
vahittaiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalarakenteeseen ja kaupan
alueelliseen palvelutarjontaan. Kaavaratkaisuilla voidaan rajoittaa tai mah-
dollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia rajoittamaan vain sit3a,
mika on valttamatdénta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja
maankaytollisten kehittamisnakdkohtien kannalta katsottuna.

Maankaytto- ja rakennuslakiin kevaalld 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta
koskevan lisayksen perusteluissa elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon
ottamisen todetaan olevan yksi keskeisista kaavoituksessa edistettavista
asioista. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaisiin laadul-
taan ja maaraltaan riittdvasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp).
Maankaytdn suunnittelussa kilpailun edistamisen ndakdkulma tulisikin ottaa
yhtéaldisella painoarvolla huomioon maankayttd- ja rakennuslain muiden
kaupan sijainnin ohjausta koskevien saanndsten kanssa.

Tarkastelukohteiden paivittdis- ja erikoistavarakauppa on Hyrylan nykyiseen
ja tulevaan vaestémaaran kasvuun suhteutettuna luonteeltaan paikallista.
Kaupan toiminnassa investointien toteuttaminen perustuukin nykyiseen ja
ldhitulevaisuudessa odotettavissa olevaan, paasaantdisesti paikalliseen kysyn-
taan. Kaupan toimintaymparisténa Hyrylan keskusta on haluttu sijaintipaikka
keskustan ja taajaman vaestdmaaran kasvaessa, likenne- ja pysakdinti-
jarjestelyjen sujuvoituessa ja keskustan jasentyessa toimivammaksi ja
keskustaymparistoltéaan vetovoimaisemmaksi kokonaisuudeksi. Kaupan
toimijat nakevat Hyrylan keskustassa ja taajamassa kehittamispotentiaalia.
Jos markkinanakymat eivat olisi riittavan hyvat, investointeja ei suunniteltaisi
ja kaupan kehitys jaisi toteutumatta.

Maankaytdn suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista on ajateltava
kokonaisuutena, jossa eri alueiden kaupan palvelut tdydentavat toisiaan.
Hyrylan taajaman kaupan palveluverkon kehittamisen kannalta on tarkeaa,
ettd eri alueille annetaan riittavat, mutta maankayton suunnittelun tavoitteita
noudattavat mahdollisuudet kehittya. Kunnan tehtavana on kokonaisuuden
hallinta niin, etta luodaan edellytykset kaupan kehittymiseen eri alueilla.

Hyrylan keskusta on Tuusulan kaupallinen paakeskus ja sen tulee myés sailya
ensisijaisena paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan
sijaintipaikkana jatkossakin. Tata kehitystd edistettdessa on muistettava,
etta keskustojen kehitykseen vaikuttavat monet eri tekijat. Keskustojen
kaupallinen vetovoima ja elavyys ovat riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan
lisdksi myds mm. kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palve-
lujen tarjonnan monipuolisuudesta seka liikkenne- ja pysakdintijarjestelyjen
toimivuudesta, viihtyisasta fyysisesta ymparistosta jne.

Tarkastelukohteet 1 - 3 lisdavat merkittavasti Hyrylan keskustan kaupallista
vetovoimaa ja elinvoimaa. Tama antaa mahdollisuuden ja myo6s edellyttaa
keskustaympariston kehittdmistd. Hyvaan kaupunkiymparistéon kytkeytyy
kiinteasti tavoite elavasta keskustasta. Eldavaa keskustaa voidaan luonnehtia
kaupallisten ja julkisten palveluiden seka kulttuurin ja kaupunkieldaman
keskukseksi, jossa on toimintaa jokaisena viikonpdivana ja vuodenaikana
aamusta iltaan. Elavassa keskustassa myods asutaan, kaydaan tdissa ja
viihdytaan vapaa-ajalla. Elava keskusta on hyvin saavutettavissa jalan ja
pyo6ralla, joukkoliikenteelld ja henkildautolla. Tavoite eldvasta keskustasta oli
vahvasti mukana vuonna 2023 laaditussa Hyryldn keskustan kaupan visiossa.
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Tarkastelukohteet 1 - 3 tukevat edella esitettya kehitystd seka Hyrylan
keskustan yleissuunnitelman ja Hyrylan keskustan kaupan vision toteutta-
mista. Samalla ne noudattavat vahittaiskaupan kehityksessa viime aikoina
vallinnutta trendia, jossa kauppa keskittyy yha enemman jo olemassa oleviin
kaupallisiin keskittymiin. Uusia nykyisesta yhdyskunta- ja palvelurakenteesta
erilldan olevia kaupallisia keskittymia perustetaan aiempaa vahemman.

Vahittdiskaupassa keskittymisen edut ovat merkittavia: myymalatarjonnal-
taan suuret keskittymat houkuttelevat asiointivirtoja, koska "yhdelld pysah-
dykselld” on tarjolla laaja valikoima tuotteita ja palveluita. Keskustojen
kaupallista rakennetta tiivistetaan kavelykeskustojen ja -katujen ymparille,
jolloin myymalatarjonta on monipuolista asiointi vaivatonta.

Tarkastelukohteet 4 - 8 tukevat koko Hyrylan taajaman kaupan rakenteen
kehittymista taydentamalld nykyista paivittdaistavarakaupan palveluverkkoa.
Tarkastelukohteiden 4 ja 5 paivittaistavarakauppa on luonteeltaan paikallista
(pienet paivittdaistavarakaupan lahimyymalat), eika niilla ole vaikutusta
Hyrylan keskustan kapalliseen kehittymiseen.

Tarkastelukohteet 6 - 8 muuttavat Hyrylan taajaman paivittdistavarakaupan
alueellista painotusta, mikali niihin sijoittuu merkittavasti uutta paivittais-
tavarakaupan kerrosalaa. Mahdollisten etumyymaldiden mydéta vaikutukset
ulottuvat myds keskustahakuiseen erikoiskauppaan. Paivittaistavarakaupan ja
keskustahakuisen erikoiskaupan merkittava lisays talla alueella vahentaisi
keskustan asiointivirtaa. Tama heikentdisi keskustahakuisen erikoiskaupan,
kaupallisten palvelujen seka kahviloiden ja ravintoloiden toimintaedellytyksia
keskustassa. Samalla mahdollisuudet keskustan kaupallisen vetovoiman ja
elinvoiman kasvuun heikkenisivat.

Kaupan mitoittaminen

Hyrylan taajaman paivittaistavarakaupan mitoituksen Iahtdkohdaksi asema-
kaavoituksessa on ostovoiman ja liiketilatarpeen kasvun sekd ostovoiman
ulosvirtauksen vahenemisen ja keskustan elinvoiman vahvistamisen kannalta

perusteltua ottaa kohdassa 5.7.2 esitetyt mitoitukset tarkastelukohteille 1 - 3
(yhteensa noin 10 000 k-m?2). Muiden tarkastelukohteiden mitoitukset maa-
raytyvat taman jalkeen ja ohjeellisena ylarajana on nykyisen ostovoiman
siirtyman poistuman huomioiva liiketilatarve (noin 13 000 k-m?2). Muissa
tarkastelukohteissa huomioitavaksi ja "jaettavaksi” paivittdistavarakaupan
kerrosalaksi jaa nain ollen noin 3 000 k-m2.

Tarkastelukohteiden 4 (Hariskiventie) ja 5 (Mahlamaentie 44) asemakaavoi-
tuksessa paivittaistavarakaupan mitoituksen lahtékohtana voidaan pitaa lahi-
asutusta palvelevaa suhteellisen pientda myymalaa (lahikauppaa). Laskennalli-
sena mitoituksena on edella esitetty 500 k-m2, mutta myymalat voivat olla
kooltaan 500 - 1 000 k-m? ilman, etta sillda on merkittavaa kielteista vaiku-
tusta keskustan kaupan palvelujen kehittymiseen ja elinvoiman vahvistumi-
seen. Maankdytdn suunnittelussa Hyrylan taajaman paivittaistavarakaupan
palveluverkkokonaisuuden kehittamisen kannalta suositeltava mitoitus on
kuitenkin suuruusluokkaa 500 k-m?Z.

Myo6s Moukarinkuja III asemakaavamuutoksen (tarkastelukohde 6) paivittais-
tavarakauppaa voidaan lahtdkohtaisesti pitdaa ensisijaisesti lahiasutustaan
palvelevana lahikauppana. Koska alueella (Haukkaniemen pienalueella) on jo
paivittaistavaramyymala ja vaestdénkasvu vuoteen 2040 on vahaista, asema-
kaavoituksen Iahtokohtana voidaan pitaa 500 - 1 000 k-m2:n mitoitusta nykyi-
nen myymalad mukaan lukien.

Tarkastelukohteet 7 (Amerin entinen kiinteistd) ja 8 (Korvenrannantien
asemakaavamuutos) sijoittuvat Idhelle toisiaan samalla tilastollisella pien-
alueella, jossa toimii jo nykyisin paivittdaistavaramyymala. Naiden tarkastelu-
kohteiden asemakaavallista mitoitusta on tdman vuoksi tarkasteltava yhdessa.
Paivittdistavarakaupan kehittdminen alueella ei voi perustua vaesténkasvuun,
silld se on alle sata asukasta vuoteen 2040 mennessa. Viereisella Riihikallion
alueella asuu nykyisin noin 2 000 asukasta ja vaestdnkasvu vuoteen 2040 on
noin 1 000 asukasta, mutta alueella on jo paivittaistavaramyymala.
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Laskennallisena mitoituksena kummallekin alueelle on edelld esitetty 700 k-
m?2, jolloin asemakaavoituksessa huomioitava uusi kerrosala olisi 500 - 1 000
k-mZ2. Hyrylan ydinkeskustan keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten
palvelujen ja niiden myo6ta keskustan kaupallisen vetovoiman ja elinvoiman
mydnteisen kehittymisen kannalta asemakaavoituksen Idhtékohtana voitaisiin
pitda kunnan maankayton suunnittelun keskustapainotteisten kehittamisen
tavoitteita paremmin tukevaa ratkaisua 500 k-mZ2.

Spekulaationa voidaan todeta, ettd jos kohteille 6 ja 8 ei asemakaavoituk-
sessa sallittaisi paivittaistavarakauppaa, tarkastelukohteen 7 paivittdistavara-
kaupan kerrosala voisi olla suuruusluokkaa 1 500 - 3 000 k-m2. Tama ei kui-
tenkaan olisi kaupan kilpailundkdékulman puolesta perusteltua ja myymalan
yhteyteen todennadkdisesti sijoittuvilla etu/aulamyymaldilla olisi kielteisia
vaikutuksia keskustan erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen kehittymiseen.

Amerin entiseen kiinteistéon on kaupan toimijan alustavissa suunnitelmissa
esitetty etumyymalaoita/liiketiloja, joiden kerrosalasta ainakin osa tulee toden-
nakoisesti koostumaan keskustahakuisen erikoiskaupan myymaldista. Vaikka
keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisatarve on tarkastelukohteiden 1- 3
kerrosalan vahennyksen jalkeen noin 12 000 k-m2, keskustan ulkopuolelle
sijoittuva merkittava keskustahakuisen erikoiskaupan kerrosala heikentaisi
keskustan erikoiskaupan kehittymismahdollisuuksia. Etumyymaldiden kerros-
alamitoituksen tulisi taman vuoksi olla maltillinen. Vertailukohtana voidaan
kayttda Prismaa, jonne on tulossa aulamyymaloéitd suuruusluokaltaan noin
500 k-m2.

Asemakaavoituksen ajoittaminen

Asemakaavoituksessa tulisi pyrkia eri nakékulmat huomioivaan, mutta kunnan
tavoitteisiin parhaiten vastaavaan ja ajallisesti vaiheistuvaan kaupan uudis-
rakentamiseen. Kaupan palveluverkon kehitys kaynnistyy tarkastelukohteista
1 - 3. Uusi Lidlin myymala avaa ovensa vuoden 2024 aikana, K-Supermarket
Hyrrén laajennuksen asemakaavoitus on kaynnissa ja Hyrylan palvelukeskuk-
sen asemakaava (Prisma) on lainvoimainen.

Naiden keskustakohteiden toteutuminen ennen muita tarkastelukohteita on
tarkeda myds Hyrylan keskustan kokonaisvaltaisen maankdyton kehittdmisen
seka keskustahakuisen erikoiskaupan, kaupallisten palvelujen, kahviloiden ja
ravintoloiden toiminta- ja kehittymisedellytysten kannalta katsottuna. Yleisesti
ottaen kyse on kunnan tavoitteena olevasta keskustan kaupallisen vetovoiman
ja elinvoiman vahvistamisesta ennen keskustan ulkopuolisia alueita.

Hariskiventien (4) ja Mahlamaentie 44:n (5) asemakaavamuutosten sijoittu-
misalueilla ei nykyisin ole paivittdistavaramyymalaa, mutta alueiden vaesto-
maarat ovat kasvussa. Kohteen 4 sijoittumisalueella (Vaunukankaan tilastol-
linen pienalue) olisi vaestomaaran puolesta tarvetta paivittaistavaramyyma-
lalle jo nykyisin. Koska tarkastelukohteiden paivittaistavarakaupan uudisra-
kentamisessa on kyse pienista lahikaupoista, myymalat voivat toteutua vaes-
tomaaran kasvaessa ja kaupan toimijoiden katsoessa ajankohdan oikeaksi.

Asemakaavallinen valmius uusiin myymaldihin olisi kuitenkin hyva olla ole-
massa lahivuosien kuluessa. Hariskiventien ja Mahlamdentien 44:n asema-
kaavamuutokset ovat Tuusulan kaavoitussuunnitelman 2024-2027 mukaisia
II-luokan hankkeita. II-luokan hankkeet ovat tulossa olevia kaavoitus-
hankkeita, joita padasiassa valmistellaan kiireellisempien karkihankkeiden
jalkeen. Maankayton jatkosuunnittelussa tarkastelukohteiden 4 ja 5 asema-
kaavoittamista olisi hyva harkita nostettavaksi I-luokan hankkeiksi ja kaavoi-
tettaviksi samassa aikaikkunassa kohteiden 6 - 8 kanssa.
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Keskustan ulkopuolelle sijoittuvien tarkastelukohteiden 6 - 8 (Moukarinkuja
ITI, Amerin entinen kiinteistd ja Korvenrannantie) asemakaavoittaminen olisi
hyva ajoittaa keskustamyymaldiden valmistumisen jalkeen, jos niille sallitaan
merkittavasti edelld esitettya suurempia paivittaistavarakaupan ja keskusta-
hakuisen erikoiskaupan (etumyymalat) kerrosaloja.

Hyrylan taajaman nykyistd kaupan palveluverkkoa taydentavat lahimyymalat
salliva asemakaavoitus voisi kaynnistya lahivuosien kuluessa. Moukarinkuja III
asemakaavamuutos on Tuusulan kaavoitussuunnitelman II-luokan hanke.
Amerin entinen kiinteistd ja Korvenrannantien asemakaavamuutos kuuluvat
kaavoitussuunnitelman I-luokkaan eli ovat karkihankkeita. Hyrylan taajaman
eteldosan paivittdistavarakaupan kokonaisvaltaisen kehittamisen kannalta
kohteiden 6 - 8 asemakaavoittamista olisi hyva harkita toteutettavaksi
kaavoitussuunnitelman I-luokan hankkeina suunnilleen samaan aikaan tai
ainakin siten, ettd kutakin asemakaavaa laadittaessa huomioidaan myo6s
muiden kaava-alueiden paivittdistavarakaupan mitoitus.
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Liite 1. Hyrylan kaupallisten palvelujen liiketilat ja Hyrylasta

puuttuvat erikoiskaupat vuonna 2022

Ldhde: Tietojarjestelmédpalvelu Salokorpi Oy (2022)

Palvelut yhteensa
Kahvilat ja ravintolat
Kahvilat, jaatelo- ja mehubaarit
Ravintolat
Pikaruoka
Pubit, baarit ja viihderavintolat
Lounasravintolat

74
16

= N 0 W N

HYRYLASTA PUUTTUVAT ERIKOISKAUPAT 2022

Kauneus- ja hyvinvointipalvelut
Parturi-kampaamot, kauneushoitolat
Kunto-, jooga- ja tanssisalit
Hierontapalvelut, fysioterapia, jalkahoito
Terveyspalvlut: Iadkariasemat ym.

Muut kauneus- ja hyvinvointipalveut

30
19

Muoti ja asusteet
Pukeutuminen
Lasten pukeutuminen
Jalkineet
Laukut ja asusteet
Korut ja kellot
Second Hand, Vintage

Viihde- ja vapa-ajan palvelut
Liikunta-, seikkailu- ja keilaradat ym.
Museot, taidegalleriat

R R NP, DN

Sisustaminen ja kodintarvikkeet
Huonekalut
Kodintarvikkeet
Rauta- ja rakennustarvikkeet, maatalous
Kodintekniikka, elektroniikka

Kaupalliset palvelut (muut)
Pesulat, ompelimot, pukuvuokraamo, vaatturi
Pankit, LKV, vakuutus, laki, tilit, isénnointi
Hautauspalvelu, matkatoimistot, siivous- ja kiinteistohuolto
Eldinlaakari
Huoltopalvelut: kodinkone, tietokone, kdnnykka, polkupyora
Koulutus- ja valmennuspalvelut
Popup ja showroom
Muut kaupalliset palvelut, itsepalvelutilat
Talo-, sisustus-, keittio- ja kphsuunnittelu ja myynti

26

11

R AR NRLRNW

Vapaa-aika
Kirjat, paperi, 4ani- ja kuvatallenne
Pelit ja lelut
Valokuvaustarvikkeet, kuvatulostus
Lastentarvikkeet

Kauppa ja palvelut yhteensa

92

siTowise



Liite 2. Hyrylan tyhjat liiketilat vuonna 2022

Ldhde: Tietojarjestelméapalvelu Salokorpi Oy (2022)
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Kartta kuvaa tyhjia, vapaana olevia liiketiloja
keskustan rajausalueella syyskuussa 2022.

« Vapaita liiketiloja on nyt 14 kpl (11,4 %). Tilanne
ei ole juuri muuttunut verrattuna neljan vuoden

takaiseen (nettolisaysta on tullut 1 kpl).

SIToOwIise
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YLEISJAKO

Vahittaiskauppa
» Paivittaistavarakauppa ja erikoiskauppa

Pdivittaistavarakauppa
« Elintarvikkeiden ohella tuotteet, joita hankitaan ruokaostosten yhteydessa (kodin paperit, kosmetiikka ym.)

Erikoiskauppa

+ Erikoiskauppa jaetaan keskustahakuiseen erikoiskauppaan ja paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan (kaytetaan myds termia
tilaa vaativa kauppa)

« Keskustahakuinen erikoiskauppa
« esimerkiksi apteekit, muotikaupat, optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat
« Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa

« huonekalu-, kodintekniikka-, rauta-, puutarha-, vene- ja autokauppa

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA

« Hypermarket (Citymarket, Prisma ja Minimani, myyntipinta-ala yli 2 500 m?2, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3)
« Tavaratalo (myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3)

« Supermarket, iso (myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3)

« Supermarket, pieni (myyntipinta-ala 400 - 999 m2, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3)

« Valintamyymala, iso (myyntipinta-ala 200 - 399 m?2)

« Valintamyymala, pieni (myyntipinta-ala 100 - 199 m?)

« Pienmyymala (myyntipinta-ala alle 100 m?2)

« Erikoismyymala (esimerkiksi leipomomyymala)
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KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA

Tavaratalokauppa

itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat
enintaan 2 500 m2)

Alkot ja apteekit ym.

alkoholi- ja muiden juomien vahittdaiskauppa
apteekit

terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa
kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

naisten vaatteiden vahittaiskauppa

miesten vaatteiden vahittaiskauppa
turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
lastenvaatteiden vahittdiskauppa

lakkien ja hattujen vahittaiskauppa
vaatteiden yleisvahittaiskauppa

jalkineiden vahittaiskauppa

laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

+ tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittaiskauppa

televiestintalaitteiden vahittdiskauppa
viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

kankaiden vahittaiskauppa

lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa
mattojen vahittaiskauppa

sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa
taloustavaroiden vahittaiskauppa

soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
kodintekstiilien vahittaiskauppa

muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
kirjojen vahittaiskauppa

paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa
urheilualan vahittaiskauppa

pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

kukkien vahittaiskauppa

kukkakioskit

lemmikkieldginten vahittaiskauppa
kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa
taideliikkeet

valokuvausalan vahittaiskauppa

optisen alan vahittaiskauppa

lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa
antiikkiliikkeet

antikvariaattikauppa

muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa



TILAAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA

Autokauppa

« henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

« matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
« moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa (pl. renkaat)

+ renkaiden vahittdiskauppa

« moottoripyodrien seka niiden osien ja varusteiden vahittaiskauppa

Rautakauppa

» rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa

* maalien vahittaiskauppa

+ keittido- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
* muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa

* lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

+ sahkoisten kodinkoneiden vahittaiskauppa
Huonekalukauppa

+ huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

« tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
« veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
» puutarha-alan vahittaiskauppa
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