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Pohjantori — Lisaselvitys ostoskeskuksen kehittamisesta

Pohjantorin ostoskeskus Pohjois-Tapiolassa sijaitsee Louhentien ja Kalevalantien kulmassa.
Pohjantorin ostoskeskus on 100 prosenttisesti JMB Kiinteistét Oy:n omistama ja hallinnoima
kiinteistoyhtié. JMB Kiinteistot Oy on pieni kotimainen perheyritys, joka toimii kiinteistdalalla

paakaupunkiseudulla.

Olemme hakemassa kiinteistolle uutta ja nykyaikaista palvelusisaltda ja sen mukaista tilaratkaisua,
joka mahdollistaisi ostoskeskuksen toiminnan kehittdmisen ja elinvoimaisuuden turvaamisen.
Hanke on ollut Espoon Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston kasiteltavana
28.3.2022, jolloin hanketta pidettiin hyvana ja ekyj kehotti kaupunkiympariston toimialaa ja
kaupunkisuunnittelukeskusta kdynnistdmaan toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset Pohjantorin
ostoskeskuskiinteiston kehittdmiselle kiinteistdn omistajan tavoitteet huomioiden.

1. Mita vaihtoehtoisia kayttoja kiinteistonomistaja on tutkinut nyt esitetyn ratkaisun
lisdksi?

Kiinteistdnomistaja on aiemmin tutkinut Pohjantorin kehittamista osittain asuinkayttéén yhdessa
naapurikiinteistdjen kanssa, jolloin myds asuinkayton mahdollistama asemakaavamuutos oli
valmistelussa. Kaavamuutoshanke raukesi pddasiassa alueen autopaikkavajeen seka
hajanaisten tonttiomistusten aiheuttamiin ongelmiin. Pohjankulman asemakaava-alueelle on
toteutettu merkittavasti vdahemman autopaikkoja kuin voimassa oleva kaava vaatii. Koko alueen
pysakdinnin saattaminen kaavanmukaiseen tilanteeseen tai pysakdinnin uudelleenjarjestelyyn
olisi edellyttanyt pitkdaikaista suunnittelu- ja neuvotteluprosessia, jonka loppuun saattaminen
tuskin olisi onnistunut. Kaavamuutoshanke lakkautettiin ja kiinteistbnomistaja kaynnisti
muutoshankkeen, jossa hankealue rajataan tiukasti ja se ei ulotu naapurikiinteistdjen (LPA-
tontit) alueelle.

2. Mitka ovat kiinteiston kayttonakymat a) nykyisilla rakennuksilla b) laajennetulla
rakennuksella seka paviljongilla?

a) Pohjantorin ostoskeskus on valmistunut vuonna 1962 ja se kuuluu Tapiolan
puutarhakaupungin Pohjois-Tapiolan osa-alueeseen. Ostoskeskuksessa on kaksi osaa:
Louhentien varressa oleva isompi ja kaupunkikuvallisesti merkittdvampi osa, jossa laajan
yhtendisen katon alla on kolme erillista pienta liiketilaryhmaa. Naissa tiloissa on nykyisin
useampi kampaamo ja ravintola sekd muutama pienempi toimisto. Kalevalantien varressa
olevassa pienemmassa osassa toimii talla hetkella pieni K-Market.

Kiinteiston nykyinen pysakainti on todella puutteellinen ja sekava. Kaupunki on toivonut,
ettd huoltopiha ja jatehuolto saataisiin siirrettya Louhentien puolelle, pois etupihalta.
Nykyisessa sijainnissa sailyva Kalevalantien puolella oleva jatehuolto tulisi olemaan aivan
mahdollisen uuden raitiotiepysakin vieressa.

Tilojen vuokrausaste on ollut korkea, johtuen erittdin alhaisesta vuokratasosta. Korkeampi
vuokrataso aiheuttaisi tilojen tyhjentymisen. Tilojen alhaisella vuokratasolla on saatu
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b)

katettua hoitokulut, mutta peruskorjausinvestointeja ei ole mahdollista tehda. Kiinteiston
peruskorjaus on valttdamatén lahivuosina. Ostoskeskuksen pohjaratkaisu on pirstaleinen
toisistaan irrallisine tilaryhmineen ja tallaisille tiloille ei ole saatavilla maksukykyisia
vuokralaisia, jotka mahdollistaisivat peruskorjausinvestoinnin toteuttamisen. Jos
Pohjantorille ei saada aikaiseksi jarkevaa ja toteutettavissa olevaa kehityssuunnitelmaa,
jouduttaneen ostoskeskus ldhivuosina sulkemaan.

Tapiolan puutarhakaupungissa oli alkuaan monia pienid alakeskuksia, joissa oli
I&hipalveluja. Pohjantori on nykyisin enaa ainoa tallainen alakeskus, jossa on
paivittaistavarakauppa. Pohjois-Tapiolan asukkaiden ja myds yleisestd ndkdkulmasta on
tarkeda, ettd Pohjantori saadaan sailymaan ja, etta siihen voidaan kehittaa riittdvan laaja
nykyaikainen ja monipuolinen paivittdistavarakauppa. On tarkeaa, ettei keskeisella ja
nakyvalla paikalla sijaitseva Pohjantori naivety ja kuihdu kuten usealle 1960-luvun
ostoskeskukselle on kaynyt.

Jotta Pohjois-Tapiolan asukkaiden palvelutarjonta voidaan turvata, kiinteistdlle on
kehitettdva uusi ja nykyaikainen palvelukonsepti ja joustavampi tilaratkaisu, joka palvelee
paremmin vuokralaisia ja alueella olevia asukkaita. Pohjantorin kehityshankkeen
tavoitteena on ollut kehittda ja toteuttaa Pohjantorille nykyaikainen monipuolinen
paivittaistavarakauppa seka siihen konseptiin sopivat lisapalvelut. Pysakdintipaikkojen
toteuttaminen ostoskeskuksen alle maanalaiseen halliin selkeyttda ympariston
pysakaintijarjestelyita ja luo edellytykset ympariston mahdolliselle jatkokehittamiselle.

3. Miten laajasti rakennus olisi tarpeen korjata, jotta nykyista kayttdoa voisi jatkaa? Mita
korjaukset maksaisivat ja voisivatko vuokratulot kattaa ndméa kustannukset?

Nykyisen Pohjantorin ostoskeskuksen rakennusten korjaaminen vaatisi kattavaa
peruskorjausta. Kiinteistd on erittdin huonokuntoinen ja elinkaarensa paassa. Karkeasti
arvioituna kohteen peruskorjaus tulisi kallimmaksi kuin uuden vastaavan rakentaminen.

Mikali nykyiset rakennukset korjataan taman paivan vaatimuksia vastaavalle tasolle, kohteen
vuokralaiskysynta ja hintataso ei tulisi olemaan sellainen, ettd vuokratuloilla pystyttaisiin
kattamaan investoinnit.
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