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1.

SELVITYKSEN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

1.1 Selvityksen tavoitteet

Tyon tavoitteena on laatia kaupallinen tarkastelu Kauklahden aluekeskuksesta Lasihytin alueen kaa-
voitusta varten. Selvityksessa laaditaan kokonaisarvio Kauklahden aluekeskuksen kaupallisista ke-
hittymisnakymistd, mitoituksesta seka eri alueiden roolista kaupan verkostossa. Lasihytin asema-
kaavatyota varten tarkastellaan erityisesti Lasihytin alueen suhdetta Kauklahden aluekeskuksen

nykyisiin palveluihin ja alueen kokonaiskehitykseen nahden.
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Kuva 1 Tarkastelualueen rajaus (vihredlld) ja kaavamuutosalue (punaisella).

Nissinhi

Kauklahden kaupunginosan erityispiirteind ovat radan pohjoispuolelle syntynyt kivijalkaliiketilojen
keskittyma, joissa sijaitsee esim. leipomo seka kala- ja lihakauppa (kalakauppa siirtymassa uuden
K-Supermarketin yhteyteen). Muita kaupallisesta nakékulmasta erityislaatuisia kohteita ovat pump-
puasemanhoitajan asunto seka Lumenen tontilla sijaitseva Oy Slev Ab:n kaarihalli, joka on Viljo
Revellin suunnittelema. Lisdksi alueella sijaitsee vanha lasitehdas, jonka sailyttdminen on epato-
dennakoéista johtuen sen huonosta kunnosta. Liséksi Villa Kauklahdessa / Juppin talossa sijaitsee
taitelijoiden ty6- ja taideyhteisd6. Nama kohteet luovat osaltaan potentiaalia kaupallisille toimin-

noille, minka lisaksi ne ovat keskeisia Kauklahden identiteetin ja profiilin kannalta.

Tydn yhteydessa on haastateltu kaupan toimijoista Keskon (kauppias Erkki Zaiedman), HOK-Elan-
non (Martti Seppanen), Lidlin (Mari Pitkdaho), Maxin Kalan (Max Grénholm), Leipomo Emil Halmeen

(Stefan Asten) seka Lihakauppa Ordénin (Anders ja Jérgen Ordén) edustajia.
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1.2 Lasihytin kaavamuutos

Lasihytin suunnittelu- ja kaavamuutosalue sijoittuu Kauklahteen Rantaradan tuntumaan, sen mo-
lemmille puolille. Padosa kaava-alueesta sijoittuu Kauklahden aseman eteldpuolelle rautatien ja
Hyttimestarintien valiselle alueelle. Alueen lapi virtaa Espoonjoki.

Alue on toteutunut voimassaolevan asemakaavan mukaisesti pdaaasiassa teollisuusalueena. Osa te-
ollisuustoiminnoista on siirtymassa muualle tai niitd keskitetaan tiivimmin, jolloin alueelta vapautuu
tilaa uudelle rakentamiselle.

Lasihytin kaavamuutoksella tuetaan alueen yleiskaavan osoittaman keskusta-alueen toteuttamista
ja luodaan mahdollisuudet Kauklahden asemanseudun monipuoliseen kehittamiseen. Tehostamalla
alueen maankadyttéa ja tuomalla alueelle uutta asumista luodaan edellytyksia kaupunkiradan ulot-
tamiselle Kauklahteen asti. Pddosa uudesta rakentamisesta osoitetaan asumiseen ja alueelle tavoi-
tellaan noin 4 000 - 5 000 asukasta. Tavoitteena on suunnitella Lasihytista toiminnallisesti moni-
puolinen alue, jonne sijoitetaan asumisen lisdksi liike-, tyo- ja palvelutiloja seka julkisia palveluita.
Uuden rakentamisen lisdksi varmistetaan alueelle jaavan teollisuuden toimintamahdollisuudet.

Liikenteellisesti tavoitteena on kehittaa asuinalue, jonka liikkenne tukeutuu ensisijaisesti kavely-,
pyoraily ja joukkoliikenneyhteyksiin ja jossa henkildautoliikenteen ratkaisut ovat toimivat ja turval-
liset. Joukkoliikenteen osalta suunnittelussa huomioidaan kaupunkiradan ja siihen liittyvan joukko-
lilkkenneterminaalin seka liityntapysakdinnin suunnitelmat. Suunnittelussa varaudutaan liséksi pika-
raitiotiehen ja sen paatepysakkiin aseman lahituntumaan. Alueen kavelyn ja polkupyoérdilyn yhtey-
det asemalle ja joukkoliikenneterminaaliin suunnitellaan laadukkaiksi. Lisaksi kehitetaan Espoonjo-
kilaakson ita-lansisuuntaisia kulkuyhteyksia, jotka ovat osa pyoérailyn laatureittid Kauklahden ja Es-
poon keskuksen valilla. Asuntojen pysakointi sijoitetaan ensisijaisesti keskitettyihin pysakdintilai-
toksiin ja yleista pysakdintia toteutetaan uusien tonttikatujen yhteyteen. Aseman yhteyteen vara-
taan tilaa seka autojen etta polkupyérien liityntapysakdinnille. (Espoon kaupunki.)

Suunnittelutyén taustaksi on laadittu kaksi vaihtoehtoista ~maankdytdén tarkastelua
(Arkkitehtitoimisto Stefan Ahlman Arkitektbyra Oy ja Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy, 2019).
Vaihtoehdossa 1 alueelle on mitoitettu noin 5 000 asukasta (252 000 k-m?). Suunnitelmassa
asumista on osoitettu Idhes koko suunnittelualueelle. Suunnitelma on esitetty seuraavassa kuvassa.

ASEMARAKENNUS |

;
, N/ 0%,
. PUMPPUASEMANHOITAJAN ﬁt
5 ASUNTO '\ f—-y

«f:) e

.
.....

OLEVA
LIKEKESKUS

Kuva 2 Alustavat maankdyton tarkastelut, vaihtoehto 1.
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Vaihtoehdossa 2 alueelle on mitoitettu noin 4 000 asukasta (202 000 k-m?). Merkittavimpdna erona
verrattuna vaihtoehtoon 1 on asumisen maaran vahentaminen alueen pohjoisreunasta, Espoonjo-
kilaakson tuntumasta.
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Kuva 3 Alustavat maankdyton tarkastelut, vaihtoehto 2.

Lasihytin alueen keskuksen sijainti on viela tasmentymattd. Alustavissa suunnitelmissa on torimai-
nen alue, jonne alueen toiminnallista painopistettd jatkossa ohjataan. Vaihtoehdossa 1 painopiste
sijoittuu Hansaportin varrelle, vaihtoehdossa 2 lahemmaksi Vantinporttia mahdollisen radan vylitta-
van uuden yhteyden jatkeeksi.

Kuvassa 4 on havainnollistettu alueen alustavaa toiminnallista visiota. Alueen keskeisena element-
tina on asemanseudun joukkoliikenneterminaali liityntdpysdkdinteineen. Liike- ja palvelutilat on
osoitettu rakenteilla olevaan liikekeskukseen, Hansaportin varteen sekd aseman eteldpuolelle.
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Liityntapysakointi
<l 2he

1 % 7 Liike-ja palvelutilat

lﬁi Toimitilat
. Julkiset palvelut

DS 4 Asuminen
= e S < 5
5 - AT — =a. _ 2 4/ Virkistys
P K \.* RAKENTEILLA -
F ’ OLEVA Teollisuus

A" LIKEKESKUS O e g
\F\ - W - f".'.‘_" . T ~ :\m .;,. Y P
Kuva 4 Alueen alustava toiminnallinen visio.
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1.3 Kauklahden kaupallinen vaikutusalue

Kauklahti sijaitsee Espoon lénsiosassa Kirkkonummen rajalla. Lahimmat suuremmat keskukset ovat
Espoon keskus ja Espoonlahti. Kauklahtea ja Espoon keskusta yhdistaa Rantarata — etdisyys on vain
yksi pysakinvali. Rantaradan lisaksi Espoon keskukseen on hyvat yhteydet myds Keha III:n ja Han-
satien kautta. Espoonlahden ja Lansivaylan suuntaan yhdystiena toimii Kauklahdenvayla, joka on
tarkea poikittaisyhteys Espoossa. Etdisyydet Iahimpiin keskuksiin tieverkkoa pitkin ovat noin:

- Espoon keskus: 4 km (Hansatieta pitkin), 7 km (Keha III:sta pitkin)

- Espoonlahti: 7 km

- Saunalahti 4 km

- Masala: 6 km

Kuvassa 5 esitetaan asemakaavahankkeen sijainti, Kauklahden suuralueen raja ja lahimmat kes-
kukset. Kauklahden suuralue kuvaa hyvin myds tdssa selvitettavan hankkeen vaikutusaluetta ja
sita on kaytetty tassa selvityksessa esitettavien laskelmien vdestotiedoissa. Vaikutusalue on rajattu
niin, etta padosa Kauklahteen suuntautuvasta ns. arjen lahiasioinnista tulee taltd alueelta. Kauk-
lahdessa sijaitsee kuitenkin myos yksittdisia vetovoimatekijoitéa (esim. liha- ja kalakauppa seka
leipomo), joiden asiakaskunta tulee laajemmaltakin alueelta, jopa ympari paakaupunkiseutua. Tal-
lainen asiointi on kuitenkin satunnaista. Erilaiset Kauklahden profiilia kohottavat kaupalliset toimijat
ja niiden puoleensa vetamat asiointivirrat kuitenkin synnyttavat ymparilleen mahdollisuuksia myo6s
muille toiminnoille ja kaupan konsepteille. Kauklahden suuralue muodostuu neljasta pien-/tilasto-
alueesta (Kauklahti, Vanttila, Kurttila ja Espoonkartano. Lasihytin kaavamuutosalue ja Kauklahden
toiminnallinen keskus sijaitsee Kauklahden ja Vanttilan alueilla, minka vuoksi naita kasitellaan tassa
selvityksessa paaosin yhtena.

W

Espoonkartano \

A 7

/ auklahti

\ Vanttila
Kurttila \
"

5. 3
E Hankealue
0 500 1000 2000m
D Hankkeen vaikutusalue (Suur-Kauklahti) e mm ]
Kuva 5 Kauklahden kaupallinen vaikutusalue ja Suur-Kauklahden tilastoalueet
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1.4 Kaavatilanne

1.4.1 Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava ja Uusimaa 2050 -kaava

Alueella voimassa olevassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa (Ymparistdministerion vah-
vistama 30.10.2014) esitetty kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu koostuu maakunnallisen kes-
kusverkon, merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden seka taajamatoimintojen
alueita ja tyopaikka-alueita koskevien maaraysten muodostamasta kokonaisuudesta. Lasihytin alue
on vaihemaakuntakaavassa osoitettu tiivistettavaksi taajamatoimintojen alueeksi. Ote hyvaksytty-
jen maakuntakaavojen yhdistelmdsta esitetaan seuraavassa kuvassa.
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Kuva 6 Ote Uudenmaan hyvidksyttyjen maakuntakaavojen yhdistelmasta ja kaavamerkinnoista.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on maaritelty kaupan suuryksikéiden seudullisen merkitta-
vyyden alarajat toimialoittain ja alueittain. Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa seudul-
lisen merkittavyyden alaraja sellaiselle vahittaiskaupalle, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi
sijoittua perustelluista syista myo6s keskusta-alueiden ulkopuolelle (esimerkiksi auto-, rauta-, huo-
nekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa) on taajamatoimintojen alueella 30 000 k-m2. Muun eri-
koiskaupan osalta seudullisuuden alaraja on taajamatoimintojen alueilla 10 000 k-m2 ja paivittais-
tavarakaupan 5 000 k-m2. Muilla alueilla (kaikki vahittaiskauppa) alaraja on 2 000 k-m2. Maakun-
takaavan keskustatoimintojen alueille ei paakaupunkiseudulla ole maaritelty vahittaiskaupan suur-
yksikdiden kokonaispinta-alan ylarajaa.

Maalis-toukokuussa 2019 nahtavilla olevan Uusimaa-kaavan 2050 ehdotuksen kaupan palvelu-
verkon kokonaisratkaisu koostuu keskustatoimintojen alueiden, kaupan alueiden, taajamatoimin-
tojen kehittamisvydhykkeiden, uusien raideliikenteeseen tukeutuvien taajamatoimintojen kehitta-
misvyodhykkeiden, palvelukeskittymien seka lentoaseman liikennealuetta koskevien merkintdjen ja
maaraysten muodostamasta kokonaisuudesta (kuva 7). Lasihytin alue sijoittuu taajamatoimintojen
kehittamisvydhykkeelle (Uudenmaan liitto 2019).

Kaavaehdotuksessa kaupan toimiala on jaettu kahteen luokkaan seuraavasti:

- Keskustahakuinen kauppa, joka sisaltéa paivittaistavarakaupan ja muun erikoistavaran
kaupan. Keskustahakuinen kauppa sijoittuu sanansa mukaisesti keskustoihin, jotka ovat
hyvin saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla. Lahiymparistdéssa on paljon asukkaita ja jouk-
koliikenneyhteydet keskustaan ovat paasaantdisesti toimivia.
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- Tilaa vaativa kauppa, joka sijoittuu keskusten ulkopuolelle ja keskittyy kaupan alueille. Kau-
pan alueet sijoittuvat yleensa hieman heikommalle saavutettavuusvydhykkeelle kuin [dhei-
nen keskusta. Kaupan alueet ovat myos yleisesti heikommin saavutettavissa kestavilla kul-
kumuodoilla. Kaupan alueet sijoittuvat kuitenkin keskustojen laheisyyteen ja yleensa taa-
jamiin johtavien paavaylien varrelle. Kaupan alueiden sijoittumisen ja mitoituksen lahto-
kohtana on tilaa vaativan kaupan kannalta riittava lahiasutus ja ostovoima, jolloin asiointi-
matkat ovat kohtuullisia.

Uusimaa-kaavan tavoitteena on tukea keskustojen elinvoimaa ja arjen sujuvuutta. Tata tavoitetta
vahvistetaan siten, etta keskuksille ei osoiteta kaupan mitoitusta eika kaupan rajoituksia. Maakun-
takaavassa on osoitettu enimmaismitoitukset keskusten ulkopuolisille kaupan alueille seka osoitettu
merkittdvyydeltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdén koon alarajat koko Uudellemaalle, ke-
hitettaville vyéhykkeille ja palvelukeskittymille. Seudullisesti merkittavan kaupan suuryksikdon koon
alaraja vaihtelee maakuntakaavan eri alueilla. Kaupan seudullisesti merkittdvan suuryksikén koon
alaraja on Uusimaa-kaavan kaupan ratkaisussa maankdytté- ja rakennuslain mukaisesti 4 000 k-
m?Z. Tama tarkoittaa, ettd Uudenmaan alueella voi alle 4 000 k-m? kauppaa sijoittaa vapaasti, silla
se katsotaan paikalliseksi kaupaksi. Huomion arvoista on kuitenkin, ettd kaupan seudullisuuden
maarittelyyn lasketaan kaikki toiminnallisen kokonaisuuden muodostamalla alueella oleva kaupan
pinta-ala. Padakaupunkiseudun taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeelld seudullisesti merkitta-
van kaupan koon alaraja on keskustahakuiselle kaupalle 10 000 k-m? ja paljon tilaa vaativalle kau-
palle 30 00 k-m?Z,
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Uusimaa 2050 -maakuntakaavan ehdotuksen kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu (Uuden-

Kuva 7

tettu nuolella.

ijainti osoi

maan liitto 2019), Kauklahden likimaardinen s
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Ramboll - Lasihytti, Kauklahti

Uusimaa-kaavan 2050 ehdotuksessa ei ole mitoitettu keskustatoimintojen alueita. Seuraavassa ku-
vassa on havainnollistettu MRL:n kaupan suuryksikkérajaa seka Uusimaa 2050 -maakuntakaavan
seudullisuuden rajaa.

Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke
PKS:n kunnissa tai uusi raidelikenteeseen
tukeutuva taajamatoimintojen
kehittamisvyohyke: Keskustahakuinen Siioittumni . immaismitoit .
kauppa (pt+ muu et) 10 000 k-m? ja TIVA ijoittuminen ja enimmaismitoitus (pl.

5 % keskustatoimintojen alueet) ratkaistaan
30 000 k-m? ellei selvitysten perusteella Me i g
TULEs osoiteta I"klty kseltaan maakuntakaavoituksessa

\ seuc'l-lllinen S
Ratkaistaan

kuntakaavoituksessa,

Vahittaiskaupan suuryksikén kasitellaan vahittaiskaupan
rain (4 000 Kom? Mel’ki kSe suuryksikkéna (MRL 71 b §)

ity
Dankallinz,a\a" -~

Ratkaistaan
avoituksessa,
llaan

Kuva 8 Vahittdaiskaupan suuryksikko seka merkitykseltddan seudullisen vahittdiskaupan rajat Uusimaa
2050 -maakuntakaavassa.

1.4.2 Espoon eteldosien yleiskaava

Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu paaosin kehitettdvaksi keskustatoimintojen alu-
eeksi. Hyttimestarintien eteldpuoli on osoitettu kehitettavaksi teollisuus- ja varastoalueeksi, jolla
sallitaan ymparistohairidita aiheuttamattomien tydpaikkojen sijoittaminen. Suunnittelualueen koil-
lispddhan on osoitettu uusi julkisten palveluiden alue. Espoonjoen varret on osoitettu virkistysalu-
eeksi, jossa kulkee virkistysyhteys. Espoonjoki ja sen pohjoispuolinen alue on kaupunkikuvallisesti
arvokasta aluetta ja alueen koillisosa maisemakuvallisesti arvokasta aluetta. Alueen lapi kulkee
ratayhteys, taman liséksi alueelle on osoitettu uusi ratayhteys etelan suunnasta.
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1.4.3 Asemakaavat

Lasihytin kaava-alueella on paaosin voimassa Vanttila I B asemakaava, joka on hyvaksytty vuonna
1983 ja vahvistettu sisdaasiainministeridssa elokuussa 1983. Muita asemakaavoja ovat Vanttila
IB/Lasipolku, Lasihytinrinne (hyvaksytty 27.1.2014) seka@ Suolatori I (hyvaksytty 30.3.1998).
Suolatori I:n (kortteli 44022) asemakaavamerkinta on KL (liikerakennusten korttelialue). Tontin
pinta-ala on 3 042 m2 ja rakennusoikeus 1 000 k-m2. Korttelialueen itareunalla sijaitsee nykyisin
pysakointialue.

Kuva 10 Alueen voimassa olevat asemakaavat ja Lasihytin kaavamuutosalue (vaalealla), Ldhde: Espoon
karttapalvelu.

Kaava-alueen ulkopuolelle jéavassa Lasihytinrinteen kaavassa K-1 -kaavamerkinnalla on osoi-
tettu liilke- ja toimistorakennusten korttelialue (43060), jolle saa sijoittaa alle 50 % rakennusoikeu-
desta (2 700 k-m?) paivittaistavarakaupan myymalatiloja. KMK-1 -kaavamerkinnalla on osoitettu
liikerakennusten korttelialue (43003), jolle saa sijoittaa elintdan yhden alle 2 000 k-m? suuruisen
paivittdistavarakaupan yksikdn seka muita vahittaiskaupan pienmyymaldita. Alueelle saa sijoittaa
julkisia ja muita lahipalveluja seka polttoaineen jakeluaseman. Korttelialueen enimmaiskerrosala
on 7 000 k-m?2. Korttelialueelle on avautumassa vuonna 2019 K-Supermarket seka muita myyma-
latiloja.
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Kauklahdenvadylan varrella, radan pohjoispuolella vahittaiskaupan nakdkulmasta keskeinen on
Hansavalkaman asemakaava (511600), joka on hyvaksytty 11.6.2007. Kaavassa on osoitettu KL-
ja KL-1 -merkinndilla liikerakennusten korttelialueet, joille voidaan sijoittaa vahittdgiskaupan toimin-
toja. Rakennusoikeus KL-korttelialueella (nyk. Lidl) on yhteensa 1 900 k-m2 ja KL-1 -alueella (nyk.
Shell Express -kylmaasema) 1 000 k-m2.

Kuva 11 Hansavalkaman asemakaava.
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VAHITTAISKAUPAN TARJONTA VAIKUTUSALUEELLA

Kauklahdessa sijaitsee nykyisin yhteensa noin 4 200 k-m2 liikepinta-alaa, josta paivittdistavara-
kauppaa on noin 2 000 k-m2. Muu kerrosala (2 200 k-m?2) koostuu esimerkiksi erikoiskaupasta,
kaupallisista palveluista seka muista kivijalkaliiketiloista. Kesdlla 2019 avattava Lasihytin K-Super-
market kasvattaa kerrosalaa noin 2 000 k-m2:lla, mista suurin osa on pt-kauppaa.

Seuraavassa kartassa on havainnollistettu kaupan palveluverkkoa Kauklahdessa, muualla Espoossa
seka lahialueilla. Merkittavimpia lahialueen kaupallisia keskittymia ovat Espoon keskus (liiketiloja
yhteensa n. 40 200 k-m2, ml. kauppakeskukset Espoontori ja Entresse), Lommila (liiketiloja yh-
teensa n. 60 500 k-m2, padosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa) Kivenlahti (6 900 k-m2), Kiviruukki
(8 400 k-m2) ja Espoonlahti (16 600 k-m?2). Muualla Espoossa vahittaiskauppa on paaosin keskit-
tynyt kaupunkikeskuksiin (Leppavaara, Matinkyla ja Tapiola) seka Suomenojan alueelle, jossa si-
jaitsee padasiassa tilaa vaativaa kauppaa. Espoon kaupan rakenteessa korostuukin erityisesti Lan-
sivaylan ja Lansimetro-vydhykkeen muodostama kaupallinen keskittyma. Espoon ulkopuolella
Kauklahden kannalta merkittavia kaupallisia keskittymia ovat Kirkkonummen keskus seka Masalan
ja Jorvaksen ldhipalvelukeskukset.

Viahittdiskaupan kerrosala { 4 : )

' 10 000

Paivittaistavara
S Muu kauppa yht.
[ Vaikutusalue
[l Lasihytin kaava-alue

|

0 1 2 4km

O —

B}

Kuva 12 Vahittaiskaupan tarjonta ldhialueella (Lahde: Espoon kaupunki, Ramboll).
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Suur-Kauklahden alueella on A.C. Nielsenin myymalarekisterin luokituksen perusteella kaksi super-
market-kokoluokan paivittaistavarakauppaa, Kauklahden keskustassa sijaitsevat K-Market ja Lidl.
Lisaksi Kauklahden rautatieaseman vieressa sijaitsee R-Kioski. Erikoiskauppaa alueella edustavat
muutama autotarvikeliike, kalakauppa, sisustusliike, antiikkiliike seka Lumenen tehtaanmyymala.
Lisaksi alueella sijaitsee leipomo, lihakauppa seka muutamia ravintoloita ja parturi-kampaamoja.
Kuvassa 13 esitetaan Kauklahden keskustan palvelutarjontaa seka tarkeimpia yrityksia. Palvelutar-
jonta on keskittynyt erityisesti radan pohjoispuolelle, Kauppamaen ja Kuninkaankartanontien var-

relle.
KL

hkartano
Esbogard

&y

l

iSothem

2" "Kurttila
Kurtby

Musslax

Kuva 13 Kauklahden palvelu- ja toimipaikkarakenne.
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2.1 Paivittaistavarakauppa

Paivittaistavarakaupan nakodkulmasta Kauklahtea [dhimpdna sijaitsevia keskuksia ovat eteldssa
Saunalahti, Kivenlahti ja Espoonlahti, idassa Espoon Keskus (noin 4 km) ja lannessa Masala (noin
6 km). Naistd keskuksista Saunalahdessa, Espoonlahdessa seka Espoon keskuksessa on kokoluo-
kaltaan supermarketeiksi luettavat paivittdistavarakaupat. Paivittaistavarakaupan kannalta tar-
keimpia asiointisuuntia Kauklahdesta ovat Espoon keskus seka etelassa Saunalahti (noin 4 km) ja
Espoonlahti (noin 7 km). Suuremmat hypermarket-kokoluokan myymalat sijaitsevat Matinkylassa
Ison Omenan kauppakeskuksessa (noin 11 km), Leppdvaaran Sellossa (noin 16 km) seka Kirkko-
nummen keskustassa (noin 15 km).

Paivittdistavarakaupat
A. C. Nielsen 2017

| Hypermarket
B Tavaratalo
T Halpahintamyymald
@  Supermarket, iso
@ Supermarket, pieni
@  Valintamyymala, iso

Valintamyymala, pieni

® Pienmyymala
®  Erikoismyymala

A Huoltoasemamyymala

Kuva 14 Pdivittdistavarakaupat Kauklahdessa ja lahialueilla (Ldhde: A.C. Nielsen, myymalarekisteri).
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Kauklahdessa sijaitsee nykytilanteessa yhteensa noin 2 000 k-m? paivittaistavarakaupan pinta-alaa.
Merkittavimpia paivittdistavarakaupan yksikoita ovat K-market ja Lidl. Kauklahteen on rakenteilla
K-supermarket (noin 2 000 k-m?), joka tuplaa alueen pdivittaistavarakaupan kerrosalan. Seuraa-
valla kartalla on havainnollistettu paivittaistavarakaupan verkostoa myyntipinta-alan mukaan tee-
moiteltuna. Kartalta voidaan havaita suurimpien yksikdiden sijaitsevan Espoon keskuksen ja Lom-
milan suunnassa sekd Saunalahdessa ja Espoonlahti-Kivenlahti -vyohykkeelld.

//. =

#
SIEf
/4

‘ / S

Péivittéistavarakaﬁpai 2017
Myyntipinta-ala (m2)

10

= -
® 100 T /
/”\
& /10000 =
Kuva 15 Paivittaistavaramyymalat 2017 pinta-alan mukaan esitettyna (Lahde: A.C. Nielsen, myymaldre-

kisteri).
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2.2 Erikoistavarakauppa ja palvelut

Seuraavalla kartalla esitetaan erikoiskaupan tarjontaa. Kauklahdessa erikoiskaupan keskittymana
nousee esiin radan pohjoispuoli; muualla vaikutusalueella palvelutarjonta on sijoittunut hajautu-
neemmin. Kartasta korostuvat myos esimerkiksi Espoon keskuksen ja Lommilan keskittymat seka
Kauklahden eteldpuolella Saunalahden paikalliskeskus ja Kivenlahden-Espoonlahden palvelu-
vybhyke. Erikoistavarakaupan osalta palvelutarjonta on vahaisempaa ja alueen asukkaiden osto-
voimaa virtaakin suurempiin keskittymiin kuten Espoon keskukseen ja Lommilaan, Espoonlahteen

seka Matinkylaan.

Toimipaikat
Espoon kaupunki
@ Erikoistavarakauppa
Tilaa vaativa kauppa
Moottoriajoneuvot ja tarvikkeet
Autohuolto ja polttoaineen jakelu

Muu palvelu / muu liiketila

O 0 @ 0 0

Tuntematon

H \ atSKS

7

Kuva 16 Erikoistavarakaupan toimipaikat Kauklahdessa ja lahialueilla (Ldhde: Espoon kaupunki).
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2.3 Kaupan hankkeet ldhialueella
Seuraavalla kartalla on osoitettu Kauklahden laheisyydessa kdynnissa olevia kaupan hankkeita seka
keskeisimpia kaupan kaavoja. Kauklahtea lahimpia kaupan hankkeita Espoossa ovat Espoon kes-
kuksessa tehtavat Espoontorin ja Entresse-kauppakeskuksen laajennukset, Kivenlahden metrokes-

kus seka Noykkion ja Teirinsyrjan paivittaistavarakaupan hankkeet.

Kauklahden kannalta merkittdvin hanke on Lasihytin alueelle, Kauklahdenvaylan ja Lasimestarintien
risteyksen tuntumaan kevaalla 2019 avautuva K-Supermarket, jonka pinta-ala on noin 2 000 m2.
Kaupan yhteyteen on toteutumassa lisaksi omalla sisaankaynnilla tilat (n. 200 m2) nykyisin radan
pohjoispuolella sijaitsevalle kalakaupalle seka Pizza Hut -ravintolalle. Uudesta K-Supermarketista
huolimatta nykyinen Kauppamadessa sijaitseva K-market jatkaa toimintaansa. K-market -myymalaa
vastapaata entiseen siirtomaakaupan yhteyteen on lisdksi muutaman vuoden sisdan tulossa Alepa-
myymala (n. 750 m2).

g

\ Lommilan

110 000 m?, kaava olemassa

kauppakeskus

= Teirinsyrja

9 900 m?, asemakaavoitus

Espoontorin laajennus
¢ 10 000 m?, asemakaavoitus

Alepa (Kauppamaki)
750 m?

Entressen laajennus
4000 m?, kaava olemassa

Lasihytti

)2 000 m?, rakennuslupa
)| Yht 7000 m? asemakaava

=~

/ Kivenlahden metrokeskus

7|14 000 m?, asemakaavoitus

Kerrosala

' 6400

Kaupan hank

Paivittaistavarakauppa

P Muut iiketilat

keet

Noykkio
2 100 m?, asemakaavoitus

| Espoonlahden keskus
49 000 m?, asemakaavoitus

Kuva 17

Kaupan hankkeet Kauklahdessa ja ldhialueilla (Lahde: Espoon kaupunki).
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VAHITTAISKAUPAN KYSYNTA VAIKUTUSALUEELLA

3.1 Vaesto ja tyopaikat

Vuonna 2017 Suur-Kauklahden alueella (Kauklahden, Vanttilan, Kurttilan ja Espoonkartanon piena-
lueet) asuin noin 9 630 henkil6a. Kauklahden suuralueen vaestd on painottunut Kauklahden kes-
kustaan, erityisesti aseman pohjoispuolelle. Kauklahden pienalueella asuu noin 5 400 asukasta.
Myds aseman eteldpuolella sijaitsevilla Vanttilan ja Kurttilan alueilla on noin 2 000 asukasta mo-
lemmissa. Aseman etelapuolella sijaitseva teollisuusalue erottuu vyohykkeena, jossa ei nykyiselldan
ole asutusta juuri lainkaan. Kauklahden suuralueella erityisesti Keha III:n pohjoispuoli (Espoonkar-
tano) on harvaan asuttua aluetta. Oheiselta kartalta havaitaan Kauklahden melko pieni vdest6-
maara verrattuna esimerkiksi 1ahella sijaitseviin Espoon keskukseen, Kivenlahteen ja Espoonlah-
teen. Kartalla on kuvattu vaeston sijoittuminen 250x250 metrin ruuduissa vuoden 2016 lopussa.
Ympyran koko kuvaa vaestomaaraa siten, etta mita suurempi ympyra on, sitd enemman ruudussa
on asukkaita.

Védest6 250 m ruuduissa 2016
Tilastokeskus, Ruututietokanta
1
10
° 100

@ 1000

km

Kuva 18 Vdesto 250 m x 250 m ruuduissa Kauklahdessa ja ldhialueilla 2016 (Ldhde: Tilastokeskus, Ruutu-
tietokanta 2017)
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Seuraavassa kartassa esitetaan Kauklahden eri alueiden tavoitettavuutta tieverkkoa pitkin lasket-
tuna. Tavoitettavuudella tarkoitetaan tassa yhteydessa sita, kuinka moni asukas paadsee tiettyyn
paikkaan tietyssa ajassa; kyseessa on siis eraanlainen tieverkkoa pitkin laskettu vdestdntiheys.
Kartalla etaisyytena on kaytetty 800 metrid, joka tarkoittaa noin 10 minuutin kavelymatkaa. Kar-
talta voidaan havaita, ettd Kauklahden keskustan vdestokeskittyma sijaitsee Kauppamaen ja Lidlin
vdlissa. Taman alueen tavoittaa noin 2 000-4 000 asukasta kymmenessa minuutissa kavellen. Ra-
dan etelapuoli, Lasihytin alue, on toistaiseksi vield melko heikosti saavutettava alue kavellen; alu-
een tavoittaa keskiaarin noin 500-1 000 asukasta kymmenessa minuutissa.

N : ) ! )
Tavoitettavuu
Asukkaiden m&ara 800 m .\~ <
siteelld Do
[ Jo-s00
[ 500-1000
[ 1 000 -2 000
I 2 000 - 4 000
B i< o000

Kuva 19 Vaestotavoitettavuus Kauklahdessa 800 metrin sateeltad laskettuna, nykytilanne.

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu vield kaupallisesti tarkeimpien kohteiden saavutetta-
vuutta kavellen (800 metrid) seka pydralléd (2000 metrid). Lasihytin alueelta on mahdollista asioida
kévellen asemanseudulla sijaitsevissa palveluissa, mutta varsinkin Kuninkaankartanontien palvelui-
hin kavelymatka muodostuu paivittaisen asioinnin nakékulmasta suhteellisen pitkaksi. Tiiveinta
asutus on nykytilanteessa Kauppamaen ymparilla, jossa asuu lahes 4 000 asukasta alle 800 metrin
sateelld kohteesta. Tarkasteltaessa 2000 metrin saavutettavuusvydhyketta, ovat Lasihytin K-Su-
permarket seka aseman ymparistd parhaiten saavutettavissa; alle 2 kilometrin sateelld kohteista
sijaitsee noin 8 500 - 8 800 asusta. Kahden kilometrin sateelld tarkasteltuna erot ovat kuitenkin
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pienia, mika kertoo siitd, ettd kaikki Kauklahdessa sijaitsevat palvelut ovat hyvin saavutettavissa
kevyella liikenteella.

Koko Kauklahden tasolla asemanseudun ymparistdsta muodostuu Lasihytin alueen kehittymisen
myo6ta parhaiten kavellen ja pyoralla saavutettava kohde. Junarata muodostaa kuitenkin vahvan
fyysisen estevaikutuksen ja yhdessa Espoonjoen kanssa jakaa Kauklahden vahvasti kahdeksi eri
kokonaisuudeksi. Asemanseudun saavutettavuutta voidaan edelleen parantaa mahdollisilla ra-
danalituksilla sekd muodostamalla viihtyisaa kavely- ja pyoraily-ymparistéa.

Kaupan kohteiden saavutettavuus
10 000

8 730
9 000 § 453 8 152
7 275
8 000 6 758
7 000
6 000 3344 = 990
5000 6911 7 467
4 801
4 000
3 000
2 000
1 000 .
: 1241 1263
Lidl Kauppamaki Asema Vantinportti K-Supermarket
m0-800 m =800-2000 m
Kuva 20 Kaupan kohteiden saavutettavuus, viesto 2016.

Seuraavalla kartalla havainnollistetaan Lasihytin hankealueen saavutettavuutta henkiléautolla. Ku-
van sisempi vyohyke osoittaa alueen, jonka sisalta paasee korkeintaan viidessa minuutissa hanke-
alueelle. Ulomman vybhykkeen sisalta hankealueelle paasee henkiléautolla puolestaan korkeintaan
10 minuutissa. Viidessa minuutissa hankealueelle padsee mm. Kauklahden keskustasta, Vanttilasta,
Kurttilasta seka osasta Saunalahtea. Kymmenen minuutin saavutettavuusvydhyke puolestaan kat-
taa melko suuren osan lantisestd Espoosta ja Kirkkonummen itdisimpia osia.

Sellaisia merkittdvia asuinalueita, joista paasee alle 10 minuutissa autolla Lasihytin hankealueelle
ovat mm. etelassa Kivenlahti, Espoonlahti ja Noéykkid, Espoon keski- ja pohjoisosissa Espoon keskus
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ja Bembdle seka lannessa Kirkkonummen Masala. Taulukko 2 puolestaan kuvaa vaeston ja tyopaik-
kojen maaraa 5 ja 10 minuutin saavutettavuusvyohykkeiden sisallda. Kymmenessa minuutissa Kauk-
lahen (Lasihytti) saavuttaa autolla Iahes 90 000 asukasta.

N

' Lasihytti

Lasihytin saa henkildautolla (matka-aika) | ¢
STK 2015 )«"% <<‘// € e
— :::)Omr:‘in >{( Jg\—\zyo,s 1 2 3 : o
Kuva 21 Lasihytin saavutettavuus henkiléautolla.
Taulukko 1 Vdeston ja tyopaikkojen maarat Lasihytin 5 ja 10 minuutin ajomatkan paassa tarkastelualueesta.
Matka-aika Vaesto Tyopaikat
0-5 min 12 200 2 600
0-10 min 89 800 23 900
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Vdestonkasvu

Koko Espoon vdestdnkasvun arvioidaan olevan nopeaa. Espoon kaupungin ja Helsingin seudun véa-
estoprojektiot 2015-2050 -selvityksessa toteutetun perusvaihtoehdon mukaisessa ennusteessa va-
estd kasvaisi 338 000 asukkaaseen vuonna 2035 ja 385 000 asukkaaseen vuonna 2050. Nopeassa
vaihtoehdossa Espoon vaestt kasvaisi 408 000 asukkaaseen ja voimakkaan maahanmuuton vaih-
toehdossa perati 418 000 asukkaaseen vuoteen 2050 mennessa. Alueellisesti Espoon vaesténkasvu
painottuu hyvin voimakkaasti etelaan, Lansimetron kehitysvydhykkeelle. Kasvua on osoitettu kai-
kille metron asemanseuduille. Voimakkainta kasvu on Espoonlahdessa (+ 9 221) ja Kivenlahdessa
(+2 959), Finnoossa (9 606). Muita merkittavia kasvualueita ovat esim. Suurpelto (+ 7 833), Nih-
tisilta-Kera (+ 15 900). Seuraavalla kartalla on havainnollistettu vaestonkasvun sijoittumista eri
vybhykkeille.

\\\ Espoon pohjois- ja

N\, keskiosien yleiskaava
\__ 60 000 uutta asukasta
S

\ Ratavyshyke
\ 55 000 uutta

\

\_ , asukasta z‘ N

N \
Metrovydhyke - .L>

98 000 uutta
* g@sukasta

Kuva 22 Espoon vdestonkasvu vuoteen 2050 (Ldhde: Espoon vdestoprojektiot, nopea kasvu. Kasvuun si-
sdltyy asumisvaljyyden kasvu).

Myo6s Kauklahden vaikutusalueen vaestd kasvaa. Kauklahden alueella on Lasihytin lisdksi kaynnissa
Kyytimaen kaavoitus ja Kauklahden pohjoispuolelle on juuri vahvistunut Espoon kartanon kaava-
alueet. Lasihyttiin arvioidaan alustavien maankayttdésuunnitelmien perusteella noin 4 000 asukasta,
minka lisaksi Kyytimakea kaavoitetaan noin 500 asukaan alueeksi. Alueen pohjoisosissa Espoon-
kartanon kaavat mahdollistavat noin 1 500 asukasta.
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Seuraavassa kaaviossa havainnollistetaan vaestdnkasvua vaikutusalueella vuosina 2017-2035-
2050. Vuoden 2017 tiedot perustuvat Aluesarjojen pienalueittaisiin tilastotietoihin. Vuoden 2050
vdestomaarat pohjautuvat Seppo Laakson laatimiin vaestdennusteisiin (vaihtoehto 1a, raideyhteyk-
sia priorisoiva malli), minka lisdksi Kauklahden ydinalueella (Kauklahden ja Vanttilan pienalueet)
vaestonkasvuksi on arvioitu 4 500 asukasta (Lasihytti + Kyytimaki). Espoonkartanon vaestoen-
nuste perustuu Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan vaestomitoitukseen. Vuoden 2035 luke-
mat on saatu jakamalla 2017-2050 kasvu tasaisesti tarkasteluvuosille. Arvion mukaan vaesté kas-
vaisi vaikutusalueella vuoteen 2035 mennessa noin 6 600:lla (+68 %) ja vuoteen 2050 mennessa
noin 11 200 asukkaalla (+116 %) verrattuna vuoteen 2017.

Vaikutusalueen vaestoé 2017-2035-2050

25 000
20 849
20 000
16 228 5 700
15 000 2 600 2 400
9 634
10 000
5 000
0
2017 2035 2050
m Kauklahti ja Vanttila mKurttila Espoonkartano
Kuva 23 Vaestoennuste Kauklahden kaupallisella vaikutusalueella 2017-2035-2050.
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Tyopaikat

Kauklahden suuralueella oli vuoden 2016 lopussa noin 2 000 tydpaikkaa. Kauklahden suuralueen
tyopaikat ovat keskittyneet Kauklahden keskustaan, padasiassa aseman eteldpuolella olevalle teol-
lisuusalueelle. Oheisessa kartassa tydpaikkojen sijainnit on kuvattu 250x250 metrin ruuduissa vuo-
den 2015 lopulla. Ympyrdan koko kuvaa ty6dpaikkojen maaraa siten, ettd mitd suurempi ympyra on,
sita enemman ruudussa on tydpaikkoja. Kartasta havaitaan, ettd Kauklahdessa sijaitsee selvasti
vahemman tydpaikkoja kuin esimerkiksi Espoon Keskuksessa tai Kiviruukki-Kivenlahti-Espoonlahti
-alueella. Lasihytin kaavamuutosalueella sijaitsevia yksittdisia tydpaikkakeskittymia ovat esim. Lu-
mene seka Cramo Finland Oy.

Tydpaikat 250 m ruuduissa 2015
Tilastokeskus, Ruututietokanta

1

10

100
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© 100

Kuva 24 Tyodpaikat 250 m x 250 m ruuduissa Kauklahdessa ja ldhialueilla 2015 (Lahde: Tilastokeskus, Ruu-
tutietokanta 2017).
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Espoon tydpaikkasuunnitteen mukaan Espoossa olisi vuonna 2050 yhteensa noin 180 000 tydpaik-
kaa. Uusia tyopaikkoja sijoittuu erityisesti Espoon eteldosien metrovythykkeelle (34 000 uutta tyo-
paikkaa). Junaradan varrelle (pl. pohjois- ja keskiosien yleiskaava-alue) sijoittuisi suunnitteen mu-
kaan noin 19 000 uutta tyopaikkaa ja pohjois- ja keskiosien yleiskaava-alueelle noin 18 000 uutta

tyopaikkaa.

- Espoon pohjois- ja
keskiosien yleiskaava
18 000 uutta tyopaikkaa

Ratavyohyke
l,__..,,t\y_ng.\ikk-a”.ai’”"

/ Metrovyohyke &
34 000 uut;g/'

V ~ tybpaikkaa

Kuva 25

Espoon uudet tyopaikat 2050 mennessa (Lahde: Espoon kaupunki).
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3.2 Liikenne ja lilkkuminen

Kauklahden suuralueen poikki kulkevista teistda Keha III ja Kauklahdenvayla ovat vilkkaimmin lii-
kenndityja. Kuvassa 26 osoitetaan vuorokausittaiset autoliikennemaarat Kauklahden alueella. Keha
III:lla kulkee vuorokaudessa noin 28 500 autoa Kauklahden itapuolella ja noin 12 800 autoa Kauk-

lahden lansipuolella. Kauklahdenvaylalla puolestaan kulkee vuorokaudessa noin 4 700 autoa Kauk-
lahden kohdalla.

Kuva 26 Vuorokausittaiset liikennemaarat Kauklahden lahistolla sijaitsevilla teilla.
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Tarkastelualue sijaitsee hyvien julkisen liikenneyhteyksien varrella. Kaava-alueella sijaitsee Kauk-
lahden juna-asema, josta kulkee Iahijunaliikennetta (n. 4 vuoroa / tunti) erityisesti Helsingin suun-
taan. Matka-aika Kauklahdesta Espoon keskukseen on junalla noin nelja minuuttia ja Helsingin kes-
kustaan noin puoli tuntia. Lisaksi alueelle kulkevat useat linja-autolinjat, joita on kuvattu seuraa-
valla kartalla.

167

67 Espoonkartano
Esb@:_r‘,arfj

en

g 166,167
Map&ki
Mamkby Vant®la
166 Qtsby
166, 167
T8, 165(N), 166,
an
Lasilaakso Kurttila
Glasdalen Kiigtby
Harm
124K, 164A Gra
124K, 1644,
165(N) Tilling

124K, 164A
124

124

Saugalahti

11111 actuile

Kuva 27 Linja-autolinjat Kauklahdessa.
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Liikenteellisesti yksi keskeisimmista Kauklahteen vaikuttavista kehityshankkeista on Espoon kau-
punkiradan rakentaminen vdlille Leppdvaara-Kauklahti. Nykyisin kaksiraiteisen Leppadvaaran ja
Kauklahden valisen osuuden rakentaminen neliraiteiseksi tekee mahdolliseksi erottaa lahi- ja kau-
kojunat omille raiteilleen Helsingin ja Kauklahden valilla, mika puolestaan mahdollistaa Espoon la-
hijunien vuorovalin tihentdmisen 10 minuuttiin. Tiheiden vuorovalien myoéta myads. liityntadliikenteen
toimivuus paranee. (Liikennevirasto 2014, Espoon kaupunkirata. Leppavaara - Kauklahti, ratasuun-
nitelma.)

Kauklahdessa liikenteellisen verkon ytimen muodostavat Kauklahdenvayla (paakatu) seka Hytti-
mestarintien ja Vantinportin muodostama kokoojakatu, joka kulkee Kauklahdenvaylalta lapi suun-
nittelualueen rautatieasemalle saakka. Alueen lapi on suunniteltu myds pyoérailyn laatureitti seka
alueella on raitiotievaraus. Rautatieaseman yhteydessa on varaus bussiterminaalille seka liitynta-
pysakointia autoille ja pyorille. Pidemmalla tahtaimellda Keha III nelikaistaistaminen Lansivaylalle
(kt 51) asti tulee parantamaan autoliikenteen ja kuljetusten toimivuutta, ja lyhyemmalla aikajan-
teella joukkoliikenneyhteyksien parantaminen Kauklahden aseman ja Kivenlahden metroaseman
valilla voidaan ennen raitiotieta toteuttaa runkobussilinjana.

N i E! TONTTILHTTYMIA
\
\\,\E{\l‘\«ufoxooamuus
§ *— .

Kuva 28 Alustava kaavio tarkasteltavista liikenneyhteyksista (Ldhde: Espoon kaupunki, Lasihytin OAS).
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OSTOVOIMA JA TILANTARVE

4.1 Vahittdiskaupan ostovoima

Vahittdiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimdaraisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta. Ku-
lutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittaiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kerto-
malla kulutusluku alueen vaestdomaaralld saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan kohdistuvasta
ostovoimasta. Ostovoimaa kasvattavat alueen vaesténkasvu ja yleinen tulojen ja kulutuksen kasvu.
Ostovoiman avulla voidaan arvioida vahittdiskaupan pinta-alan tarvetta jakamalla ostovoima myy-
maldiden myyntiteholla.

Pitkdlle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoima- ja pinta-alalaskelmat sisdltavat aina epavarmuutta.
Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestdennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi
kasvaa selvasti laskelmissa oletettua tasoa véhemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutu-
misedellytykset. Tassa selvityksessa kulutuksen kasvun on arvioitu olevan noin 0,5 - 1,9 % vuo-
dessa toimialasta ja aikajanteesta riippuen. 2000-luvun ensimmaisella vuosikymmenelld kauppa
kasvoi nopeasti. Viime vuosina vahittdaiskaupan kulutus on kuitenkin jopa supistunut. Yleisessa ta-
loustilanteessa tapahtuvat merkittavat muutokset heijastuvat myos yksityiseen kulutukseen. Pit-
kalla aikavalilla talouden nousu- ja laskukaudet kuitenkin tasoittavat toisiaan.

Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettdvissa olevista euroista,
mutta kulutustottumukset voivat muuttua nykyisestd. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntautua
tulevaisuudessa entista enemman palveluihin ja verkkokauppaan. Myds vaeston ikadntyminen voi
vaikuttaa kulutuskayttaytymiseen ja liiketilojen kysyntdaan huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat
on kuitenkin tehtava tdmanhetkisen tiedon perusteella ja hyvaksyttdva tulevaisuuden ennustami-
seen liittyva epavarmuus.

Tassa selvityksessa ostovoimalaskelmien perusteena on kaytetty Santasalo Ky:n vuoden 2015 ku-

lutuslukuja, jotka on muunnettu vuoteen 2017 yleisilld kulutuksen kasvukertoimilla. Ostovoiman

asukaskohtainen vuosikasvu on Uudenmaan maakuntakaava 2050:n taustaksi laaditun palvelu-

verkkoselvityksen seka Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan kaupan selvityksen mukaisesti:
- Péivittdistavarakauppa +1 %/vuosi 2030 asti, +0,5 %/vuosi 2030-2050

- Tiva-kauppa +1,7 %/vuosi 2030 asti, +0,8 %/vuosi 2030-2050
- Muu erikoistavarakauppa +1,9 %/vuosi 2030 asti, +1 %/vuosi 2030-2050

Taulukko 2 Vahittdiskaupan kulutusluvut, €/henkilo.
Paivittaistavarakauppa ja Alko 3439 3914 4 325
Tiva-kauppa 3 686 4 589 5 381
Muu erikoistavarakauppa 3491 4 558 5 440
Vahittais- ja autokauppa yhteensa 10 616 12 961 13 474

Taulukossa 3 kuvataan vahittdiskaupan ostovoima toimialoittain sekd ostovoiman muutos tarkas-
teluvuosittain. Koko vaikutusalueella vahittdiskaupan ostovoima kasvaa nykyisesta noin 84 miljoo-
nasta eurosta vuoteen 2035 mennessa noin 180 milj. euroon ja vuoteen 2050 mennessa 260 milj.
euroon. Ostovoiman kasvun (yhteensa 2017-2050 noin 175 milj. euroa) taustalla ovat seka alueen
vaestonkasvu ettd kulutuksen arvioitu vuosittainen kasvu. Vaikutusalueella suurin osa kasvusta
toteutuu Kauklahdessa (Kauklahti ja Vanttila), mutta my®s Espoonkartanon kasvu on merkittavaa.
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Taulukko 3 Vahittaiskaupan ostovoima toimialoittain 2017-2050 Kauklahden vaikutusalueella
_ Paivittdistavarakaupan ostovoima, milj. € Muutos (milj. €)
2017-35 2035-50 [Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 24,5 43,4 55,1 18,9 11,7 30,6
Kurttila 6,6 11,3 10,4 4,7 -0,9 3,8
Espoonkartano 2,1 10,4 24,7 8,4 14,2 22,6
Yhteensa vaikutusalue 33,1 65,1 90,2 32,0 25,0 57,0
_ Tiva-kaupan ostovoima, milj. € Muutos (milj. €)
2017 2035 2050 2017-35 2035-50 [Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 13,0 25,5 33,9 12,5 8,4 20,9
Kurttila 3,5 6,6 6,4 3,2 -0,3 2,9
Espoonkartano 1,1 6,1 15,2 5,0 9,0 14,1
Yhteensa vaikutusalue 17,5 38,3 55,4 20,7 17,1 37,9
_ uun erikoistavarakaupan ostovoima, milj. Muutos (milj. €)
2017 2035 2050 2017-35 2035-50 [Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 24,9 50,7 69,4 25,8 18,7 44,5
Kurttila 6,6 13,2 13,1 6,5 -0,1 6,4
Espoonkartano 2,1 12,2 31,0 10,1 18,8 28,9
Yhteensa vaikutusalue 33,6 76,0 113,49 42,4 37,4 79,8
_ Vihittdiskaupan ostovoima, milj. € Muutos (milj. €)
2017 2035 2050 2017-35 2035-50 |Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 62,3 119,6 158,4 57,2 38,8 96,0
Kurttila 16,7 31,1 29,8 14,5 -1,3 13,1
Espoonkartano 5,3 28,8 70,8 23,5 42,1 65,5
Yhteensa vaikutusalue 84,3 179,5 259,0 95,2 79,6 174,7

Paivittaistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus on koko Kauklahden suuralueelta noin 40 %. Koska
paivittdistavarakauppa on alueella keskittynyt Kauklahteen, my&s alueelliset erot virtauksissa ovat
suuria; Kauklahden pienalueelle, jossa alueen palvelut sijaitsevat, virtaa muualta paivittdistavara-
kaupan ostovoimaa noin 11 %. Tuleva supermarket-kokoluokan padivittdistavaramyymala todenna-
koisesti pienentdd huomattavasti koko vaikutusalueen ostovoiman ulosvirtausta.

4.2 Vaihittdiskaupan laskennallinen tilantarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voi-
vat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan liike-
tilan lisatarve arvioitiin alueen asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnuslukujen perusteella.
Liiketilan tarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan maaraan. Ti-
lantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu koh-
distuu uusperustantaan eli uusiin myymaldihin. Kaytanndssa osa ostovoiman kasvusta kohdistuu
nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon
vahentaminen, myymalakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan
tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on my6s myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus
vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittdistavarakaupassa myymalatyypeittain (korkein
suurissa yksikdissa). Nain ollen myds uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpee-
seen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seuraaviin tunnuslukuihin, jotka vastaavat Uusimaa
2050 -kaavan seka Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan kaupan selvityksen lukuja:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paéivittdistavarakaupassa 10 600 €/my-m2

- myyntitehokkuus tiva- ja autokaupassa 7 200 €/my-m?2, muussa erikoiskaupassa 5 400
€/my-m2

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokauppa pienentda pinta-alan tarvetta 10 %
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ravintoloiden ja muiden kaupallisten palveluiden tarvitsema pinta-ala on 25 % kaupan
pinta-alan tarpeesta

Taulukossa 4 havainnollistetaan vahittaiskaupan laskennallista tilantarvetta ja sen muutosta Kauk-
lahden vaikutusalueella vuosina 2017-2050. Nykyinen vahittaiskaupan tilantarve on yhteensa noin
21 100 k-m2. Tilantarpeesta noin 5 600 k-m2 kohdistuu padivittdistavarakaupan toimialaan ja
15 500 k-m2 erikoiskauppaan. Vuosina 2017-2035 vahittaiskaupan laskennallinen tilantarve kasvaa
arviolta noin 24 600 k-m2 ja vuosina 2035-2050 noin 20 800 k-m?2. Vahittaiskaupan lisaksi kasvava
ostovoima synnyttda tarvetta myds palveluille (ravintolat, kahvilat, terveyden- ja kauneudenhoito
yms. henkilékohtaiset palvelut). Palveluiden laskennallinen tilantarve kasvaa vuosina 2017-2050
yhteensa noin 9 100 k-m2.

Taulukko 4 Vahittaiskaupan ja palveluiden laskennallinen tilantarve 2017-2050 Kauklahden vaikutusalueella
_ Paivittdistavarakaupan tilantarve, k-m? Muutos (k-m?2)

2017 2035 2050 2017-35 2035-50 Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 4 100 7 300 9 300 3 200 2 000 5 200
Kurttila 1100 1900 1 800 800 -100 700
Espoonkartano 400 1 800 4 200 1 400 2 400 3 800
Yhteensa vaikutusalue 5 600 11 000 15 200 5 400 4 200 9 600
_ Tiva-kaupan tilantarve, k-m?2 Muutos (k-m?2)

2017 2035 2050 2017-35 2035-50 Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 3 200 6 300 8 400 3100 2100 5 200
Kurttila 900 1 600 1 600 700 0 700
Espoonkartano 300 1 500 3 800 1200 2 300 3 500
Yhteensa vaikutusalue 4 400 9 500 13 800 5100 4 300 9 400

Muun erikoistavarakaupan tilantarve, k-m?2

Muutos (k-m?2)

2017 2035 2050 2017-35 2035-50 Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 8 200 16 800 23 000 8 600 6 200 14 800
Kurttila 2 200 4 400 4 300 2 200 -100 2 100
Espoonkartano 700 4 000 10 300 3 300 6 300 9 600
Yhteensa vaikutusalue 11 100 25 200 37 500 14 100 12 300 26 400
_ Kaupallisten palveluiden tilantarve, k-m?2 Muutos (k-m?2)

2017 2030 2050 2017-35 2035-50 Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 3100 6 100 8 100 3 000 2 000 5 000
Kurttila 800 1 600 1 500 800 -100 700
Espoonkartano 300 1 500 3 600 1200 2 100 3 300
Yhteensa vaikutusalue 4 200 9 100 13 300 4 900 4 200 9 100
_ Vahittdiskaupan tilantarve, k-m?2 Muutos (k-m?2)

2017 2035 2050 2017-35 2035-50 Yht. 2017-50
Kauklahti ja Vanttila 15 600 30 400 40 700 14 800 10 300 25 100
Kurttila 4 200 7 900 7 700 3 700 -200 3 500
Espoonkartano 1 300 7 300 18 200 6 000 10 900 16 900
Yhteensa vaikutusalue 21 100 45 700 66 500 24 600 20 800 45 400

Vahittdiskaupan laskennallisesta tilantarpeesta vain osa toteutuu fyysisend liiketilana Kauklah-
dessa. Tyypillisesti paivittaistavarakaupan osalta liiketilan tarve toteutuu lahempana asutusta ja
alueet (kunnat, pienalueet) ovat omavaraisempia. Kauklahden kaltaisilla alueilla, joissa kilpailevat
erikoiskaupan keskittymat (erityisesti Espoon keskus ja Espoonlahden keskus) sijaitsevat lahella,
erikoiskaupan ostovoima virtaa paasaantoisesti voimakkaasti ulos.
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4.3 Laskentaan liittyvat epavarmuustekijat

Pitkdlle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoima- ja pinta-alalaskelmat sisaltavat aina epavarmuutta.
Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi
kasvaa selvasti laskelmissa oletettua tasoa vdéhemman, on kaupan palveluilla huonommat toteutu-
misedellytykset.

Kulutuksen arviointiin liittyvistda epavarmuustekijoistd huolimatta voidaan pitda varmana, etta kas-
vava vaestomaara edellyttdd myos kaupallisten palvelujen tarjonnan lisaamista. Ostovoimalaskel-
mat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettavissa olevista rahoista, mutta kulutus-
tottumukset voivat muuttua nykyisesta. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntautua tulevaisuudessa
entistd enemman palveluihin tai perinteisten myymaldiden sijaan aletaankin tavarat ostaa verkko-
kaupasta. My6s vaeston merkittava ikdantyminen voi vaikuttaa kulutuskayttaytymiseen ja liiketilo-
jen kysyntdaan huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat on kuitenkin tehtdva tamanhetkisen tiedon
perusteella ja hyvaksyttava tulevaisuuden ennustamiseen liittyva epavarmuus.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty, miten paljon kulutuksen vuosikasvun poistamisella on merki-
tysta laskennalliseen lisadtilantarpeeseen Kauklahden vaikutusalueella. Kun ostovoiman kasvu las-
ketaan ainoastaan vdestdnkasvuun perustuen, on pt-kaupan laskennallinen lisatilantarve Kauklah-
den koko vaikutusalueella vuosina 2017-2035 noin 2 800 k-m2 (kulutuksen kasvulla arvioituna
5 400 k-m2) ja vuosina 2017-2050 yhteensa noin 6 400 k-m?2 (kulutuksen kasvulla arvioituna noin
9 700 k-m2). Nain ollen voidaan todeta, ettd mikali kulutus ei kasva oletetulla vauhdilla, on lasken-
nallinen lisatilantarve noin 50-65 % pienempi kuin mita tdssa selvityksessa on esitetty. Erikoista-
varakaupassa ero on vieldkin merkittdvampi johtuen nopeammaksi arvioidusta kulutuksen kas-

vusta.
Paivittaistavarakaupan lisatilantarve 2017-50
12 000
9700
10 000
8000 6400
5400 4500
6 000
4000 2800 31200 2200
. 170
2017-35 2017-50 2017-35 2017-50
Kulutuksen kasvua ei huomioitu Kulutuksen kasvu huomioitu (=normaali
(=varjolaskenta) laskenta)
B Kauklahti ja Vanttila Muu vaikutusalue
Kuva 29 Pdivittaistavarakaupan lisatilantarve kulutuksen kasvulla ja ilman kulutuksen kasvua laskettuna.
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KAUKLAHDEN KAUPALLINEN ROOLI JA MITOITUS

5.1 Kauklahden kaupallinen rooli ja identiteetti

Kauklahden tulevaan kaupalliseen roolin ja identiteetin maarittely perustuu hyvin pitkalti alueen
olemassa olevaan kaupalliseen rakenteeseen seka toimijahaastatteluista saatuihin ideoihin. Kauk-
lahden kaupunginosaa leimaa alueen idyllisyys, joka syntyy kylamaisyydesta, pienimittakaavaisuu-
desta, kadsityOpainotteisuudesta seka kivijalkaliiketiloihin perustuvasta kaupan ja palveluiden ra-
kenteesta. Kauklahden kivijalkakauppojen keskittyma on kevaalla 2019 nostettu jopa kansalliseksi
uutisaiheeksit.

Kivijalkaliiketilojen keskittymana ja alueen palveluiden kulmakivena on nykyisin Kauppamaen alue
aseman pohjoispuolella. Kauppamadessa sijaitsevat mm. K-market, Leipomo Emil Halme (perustettu
1800-luvulla), Maxin kalakauppa (perustettu 2016) seka Ordénin lihakauppa. Liséksi alueella sijait-
see kahviloita, ravintoloita ja erikoisliikkeita. Maxin kala on siirtymassa kesalla 2019 Lasihyttiin
avautuvan K-Supermarketin yhteyteen. Alueen kaupallisesti erityislaatuinen tarjonta ja erityisesti
paivittdistavarakaupan erikoisliikkeet houkuttelevat asiointeja myos Kauklahden lahialuetta kauem-
paa.

Kauklahden kaupallisen identiteetin kehittyminen on ollut osin sattumaa, osin paamaaratietoisen
brandaamisen ja yhteistyon tulosta. Alueelle on keskittynyt aktiivisia yrittdjida, joilla on vahva yh-
teinen visio oman liiketoiminnan ja samalla kaupunginosan palvelutarjonnan kehittamisesta. Palve-
luilla on huomattavia synergiaetuja ja yhdessa ne muodostavat kokonaisuuden, joka on synnyttanyt
alueesta vetovoimaisen ja tunnetun ruokabrandin. Sen lisaksi etta olemassa olevat palvelut hou-
kuttelevat alueelle asiakkaita, houkuttelevat ne my6s uusia yrittdjia ja liikeideoita. Kaavoituksen
nakdkulmasta onkin ensiarvoisen tarkeda, etta kivijalkaliiketiloissa annetaan mahdollisuus toteut-
taa erilaisia konsepteja, joissa yhdistyvat esim. tuotannollinen toiminta seka myynti (esim. kahvi-
paahtimot, leipomot, panimoravintolat yms.).

Kauklahden keskusta toimii paikallispalveluiden keskuksena Suur-Kauklahden asukkaille. Lasihytin
ja muiden alueiden tuleva vaestdnkasvu kasvattaa mydés palveluiden kysyntaa. Kauklahden kes-
kuksen kaupallisen rakenteen ja sijoittumisen tulee tukea sujuvaa arjen asiointia, hyvaa saavutet-
tavuutta kaikilla kulkumuodoilla sekéa mahdollistaa erilaisten kiinnostavien kaupan konseptien to-
teutuminen. Kauklahti on kuitenkin hyvin saavutettavissa my6s muualta padakaupunkiseudulta ju-
nalla, mika mahdollistaa erityislaatuisen tarjonnan perassa tulevat asioinnit kauempaakin. Lisaksi
alue on liikenteellisesti merkittavien vaylien (Keha III ja Kauklahdenvayld) varrella.

Tulevaisuudessa tavoitteena on Kauklahden "hengen” sailyttdminen niin, ettd kasvulla voidaan tu-
kea paikan idyllisyyden ja pienimittakaavaisuuden tuomaa omaleimaisuutta. Alueella on mahdollista
kivijalkaliiketiloihin perustuvien kaupan palveluiden lisdksi korostaa alueen yhteiséllisyytta, Ruukin
seka kivi- ja lasitehtaan tuomaa historiaa seka eldavaa kaupunkikuvaa.

L Kts. Helsingin Sanomat 19.2.2019 (https://www.hs.fi/kaupunki/espoo/art-2000006005764.html)
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5.2 Kaupan mitoitus Kauklahdessa

Vahittaiskaupan mitoitus perustuu vaikutusalueen asukasmaaran ja sen kasvun synnyttdmaan os-
tovoimaan ja liiketilatarpeeseen. Alla olevassa taulukossa on suunnattu laskennallista tilantarvetta
Kauklahden ydinalueelta (Kauklahden ja Vanttilan pienalueet) ja muualta vaikutusalueelta. Kaytan-
ndssa edella luvussa 4.2. esitetty vaikutusalueen laskennallinen tilantarve on alueittain suunnattu
taulukossa esitettyjen prosenttiosuuksien mukaisesti Kauklahden keskukseen (ml. Lasihytin alue).
Paivittaistavarakaupassa suuntaus perustuu nykyiseen ostovoiman virtaukseen ja sen tavoitteelli-
seen suuntaamiseen Kauklahteen. Erikoistavarakaupassa suuntausprosentit ovat tavoitteellisia ja
mahdollistavat lahipalvelujen kehittamisen alueella.

Realistisesti Kauklahteen voisi sijoittua vuoteen 2035 mennessa yhteensa kolme ison supermarket
-kokoluokan paivittaistavaramyymalaa (n. 1 500-2 500 k-m2). Naiden lisaksi paivittaistavarakau-
pan verkkoa voivat tédydentaa esimerkiksi kioskit ja pien-/valintamyymalat (& 100-800 k-m2). Vuo-
teen 2050 mennessa lisatilantarve kasvaa jopa lahes 12 000 k-m2:een; tdma synnyttaa tarpeen
sille, ettd olemassa olevia myymaldita on mahdollista lisdantyvan kysynnan myoéta laajentaa.

Erikoiskaupassa tarjonta koostuu paasaantoisesti erilaisista paikalliseen yrittdjyyteen ja erityislaa-
tuisiin liikeideoihin perustuvaan kauppaan. Potentiaalisia toimintoja ovat esimerkiksi kasityéhon
seka artesaanitoimintaan perustuvat erikoisliikkeet. Kauklahdessa on myds mahdollista kehittaa
tilaa vaativaa erikoiskauppaa, mutta Lommilan, Kiviruukin ja Suomenojan tilaa vativan erikoiskau-
pan tarjonta kaventaa Kauklahden kehittymisedellytyksia. Kaupalliset palvelut ovat arjen lahipal-
veluita (esim. kauneuden- ja terveydenhoito) seka erityisesti ravintola- ja kahvilapalveluita, joille
Kauklahdessa on kysyntaa tulevaisuudessa nykyista enemman johtuen alueen vetovoimasta, ruo-
kabrandin kehittymisesta seka toisaalta kulutuskayttdaytymisen muutoksesta nykyista palveluval-

taisemmaksi.
Taulukko 5 Kauklahden keskuksen (Kauklahden ja Vanttilan pienalueet) tavoitteellinen mitoitus vuosina
2035 ja 2050.
Kauklahti ja ‘
Vanttila Muut alueet 2035 2050

Paivittaistavarakauppa 100 % 40 % 7 900 11 700
Tiva-kauppa 20 % 10 % 1 400 1400
Muu erikoistavara 20 % 10 % 3 700 6 100
Kaupalliset palvelut 50 % 10 % 2 900 1 300
Yhteensa 15 900 20 500
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6. KAUPAN RAKENTEEN VAIHTOEHTOTARKASTELUT

6.1 Perusteet vaihtoehtojen muodostamiselle

Lahtékohtana vaihtoehtojen muodostamiselle oli kehittda kaksi toisistaan poikkeavaa kaupallista
rakennetta. Koska Kauklahti on kompakti alue ja kaupan rakenne on jo keskittynyt tietyille alueille,
ei vaihtoehtojen vadlilla ole kuitenkaan huomattavia eroja. Vaihtoehtojen muodostamisen taustaksi
tunnistettiin kaupallisesti potentiaalisia kohteita ja alueita, joista osa on jo olemassa olevia. Paa-
saantoisesti isompien toimijoiden (paivittdistavarakauppa, tiva-kauppa) ensisijaisena sijoittumis-
paikkana ovat alueet, jotka ovat hyvin saavutettavissa autolla, jotka nakyvat paavaylille (erityisesti
Kauklahdenvaylalle) ja joissa on mahdollista toteuttaa maantasopysakdintida. Myos asema ja siihen
kytkeytyva liityntalilkkenne synnyttaa kaupallista potentiaalia. Suurimpien yksikéiden sijoittumiseen
vaikuttaa kaytannon tasolla myds sopivien tonttien 16ytyminen. Kauklahdessa parhaita sijaintipaik-
koja ovat Kauklahdenvaylan varsi radan pohjois- ja etelapuolella seka asemanseutuun ja liityntalii-
kenteeseen kytkeytyva Vantinportin alue radan etelapuolella. Pienemmassa mittakaavassa paivit-
taistavarakauppaa (ml. paivittdistavarakaupan erikoisliikkeet) palveluita voi sijoittua jo nykyisin
vetovoimaiselle Kauppamaen alueelle, asemanseudulle seka Lasihytin alueen kivijalkaliiketiloihin.

Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa (ravintolat, kahvilat) sijoittumisedellytykset toteutuvat
parhaiten paivittaistavarakauppojen yhteydessa seka kivijaloissa sellaisilla alueilla, joissa on mah-
dollisimman paljon asiakasvirtaa. Erityislaatuisimmat erikoiskaupat ja ravintolat voivat sijoittua
myods keskeisimpien asiointivirtojen ulkopuolelle, mikali tarjonta on poikkeuksellista tai ymparisto
tarjoaa muita etuja (esim. idyllisen tai ainutlaatuisen miljéén).

Pien/valintamyymala tai
muu paikallinen kaupan
toiminto
Yht. maks. n. 1000 k-m?
Erittdin haastava tontti ja
vaikeat liikennejarjestelyt.

Kivijalkaliiketilojen vyohyke

+ Péiivittaistavarakauppaa ja
elintarvikkeiden
erikoiskauppaa

» Erikoiskauppaa (butiikkeja
yms.)

» Kahvila-ravintolapalveluita

o Afjen, pajs tiiige Iso/keskikokoinen myymala:

a0, r / i + Pt-supermarket /

pPRY-L) Rtals ,,;, 7/ £ : ¢ valintamyymala
) /¢ ; Kivijaloissa kahvila-
ravintolapalveluita sek& arjen
palveluita
+ Sekoittuneita toimintoja
Yht. maks. n. 2000-3000 k-m?
(myymala autopaikkoineen n. 1
ha)
Hy6tyy aseman laheisyydesta
ja liityntapysdkoinnistd, jonka
kanssa mahdollista hoitaa
vuorottaispysakointia

Myymaldkeskittyma

+ Pt-kauppa
Huoltoasema

Yht. maks. n. 3 000 k-

m?

| Pienet asemapalvelut

¢ « Kioski

~» [« Kahvila-ravintolapalveluita

\NZK Arjen palveluita
Palveluita erityisesti juna-

| aseman kayttajille

Kivijalkaliiketilojen vyohyke
* Erikoiskauppaa

« Kahvila-ravintolapalveluita

« Arjen palveluita

N o WA
Ny R 4

Myymalakeskittyma:
« Pt-supermarket
« Halpatavaratalo
« Arjen lahipalveluita,
erikoiskauppaa
lsf »  Kuntosali ja liikuntatiloja
+ Ravintola- ja kahvilapalveluita
« Tiva-kauppa
Yht. maks. n. 9 000 k-m?
Paras paikka autolla tehtaville
asioinnille Lasihytissa

N

> .'
Kivijalkaliiketilojen vyohyke
+ Kahvila-ravintolapalveluita AR\
« Arjen palveluita }
Toteutuminen suhteellisen
epatodenndkdistd, o
potentiaalisimmat sijainnit
risteysalueilla

.
ot

0 125 250 500 m
I TN
Kuva 30 Mahdollisia kaupan ja palveluiden sijainteja Kauklahdessa.
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Vaihtoehtoisista kaupan rakennemalleista Kauklahdessa on esitetty ns. keskitetty ja hajautettu
malli, joiden keskeisimmat vaikutukset on my®s arvioitu.

6.2 Vaihtoehtoiset ratkaisut ja keskeisten vaikutusten arviointi

6.2.1 Vaihtoehto 1: keskitetty malli

Keskitetyssa vaihtoehdossa kaupan rakenne perustuu erityisesti hyvan autosaavutettavuuden si-
jainteihin. Erikoiskaupat ja palvelut sijoittuvat padasaantoisesti isoimpien paivittdistavarakaupan yk-
sikdiden yhteyteen. Suurimmat yksikot sijaitsevat Kauklahdenvaylan varrella ja Vantinportissa.
Seuraavalla kartalla havainnollistetaan rakenteellisesti alueiden valisia kokosuhteita. Tarkoituksena
on visualisoida alueiden vadlisia kokosuhteita, ne eivat siis ole suoraan toisiinsa verrattavissa.

Yhteensa kaupan
kerrosalaa maksimissaan Kivijalkaliiketilojen keskittyma

n. 18 000 k-m? + Péivittsistavarakaupan
myymaloita
+ Kahvila-ravintolapalveluita

« Erikoiskauppaa (butiikkeja,
lahimyymalsitd yms.)

« Arjen palveluita

Yht. maks n. 2000 k-m?

Iso/keskikokoinen myymala:

« Pt-supermarket / valintamyymala
ja mahdollisia kahvila- ja
ravintolapalveluita sekd muita
arjen palveluita

Yht. maks. n. 2000-3000 k-m?

9 (myymalad autopaikkoineen n. 1 ha)

Myymalakeskittyma
+ Pt-kauppa

+ Huoltoasema
Yht. maks. n. 3 000 k-m?

ja erikoiskauppaa
“| Yht. maks. n. 500- 1000 k-m?

- ;\\'(
OSSN §
Myymalakeskittyma:
Pt-myymaloita (supermarket)
Halpatavaratalo
Arjen |&hipalveluita,
. erikoiskauppaa
» Kuntosali ja liikuntatiloja
+ Ravintola- ja kahvilapalveluita
+ Tiva-kauppa
Yht. maks. n. 9 000 k-m?

"

0 125 250 500 m
I TN
Kuva 31 Vaihtoehto 1: Keskitetty kaupan ja palveluiden rakenne Kauklahdessa (oranssilla nykyiset, punai-

sella uudet).
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Keskitetyn mallin keskeisimmat vaikutukset on arvioitu seuraavassa taulukossa.

Taulukko 6 Vaihtoehdon 1 keskeiset vaikutukset.

VAIKUTUS LA

Kaupallinen vetovoima Tiivis myymalakeskittyma alueen eteldosassa lisaa Kauklahden kau-
pallista vetovoimaa.

Kauklahden houkuttelevuus kaupan Keskitetymman rakenteensa vuoksi parantaa Kauklahden houkuttele-

paikkana vuutta kaupan paikkana enemman kuin vaihtoehto 2. Toisaalta vaih-
toehdossa osittain katoaa pienimittakaavaisuus ja kivijalkatiloihin pe-
rustuva kehittdminen.

Liikenne ja liikkuminen Kaupan kehittymisen aikaansaama henkildautoliikenteen lisdantymi-
nen ja keskittyminen muutamiin liittymiin vaatii kaista- ja liikenneva-
lojarjestelyja. Joukkoliikenteen pysdakit seka jalankulku- ja pyoraily-
yhteydet ovat jarjestettdvissa tehokkaasti.

Kaupan palveluverkko Kilpailee vahvasti nykyisten myymaldiden kanssa, mutta mahdollistaa
kaupan toimintaedellytysten sailymisen myds Kauppamaen alueella.

Vaikutukset ostovoiman virtaukseen Vahentaa merkittavasti paivittdistavarakaupan ostovoiman ulosvir-
tausta. Erikoiskaupassa vaikutus on vahaisempi.

Palveluiden saavutettavuus Parantaa merkittdvasti paivittdistavarakaupan koettua saavutetta-
vuutta eli vaivaa, jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos
paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavu-
tettavuus huono - mikali se aiheuttaa vdhan vaivaa, on saavutetta-
vuus hyva. Myoés fyysinen saavutettavuus paranee kaupan tarjonnan

lisdéntyessa.
Kauklahden kaupunkirakenne Tiivistaa kaupunkirakennetta.
Toteutettavuus Eteldosan myymaldkeskittyma on realistinen. Aseman pienimuotoi-

selle palvelujen kehittymiselle on edellytykset. Muiden myymaldiden
ja etenkin kivijalkaliiketilojen keskittyman toteutuminen on haasteel-
lista.
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6.2.2 Vaihtoehto 2: hajautettu malli

Vaihtoehdossa 2 rakenne perustuu olemassa olevien kauppapaikkojen ohella erityisesti kivijalkalii-
ketiloihin tukeutuvana ratkaisuna ja tavoitteena on muodostaa yhtenaisia vyohykkeita, jotka saavat
asiointivirtoja erityisesti aseman laheisyyden vuoksi. Suurimmat yksikot sijaitsevat myods tassa
vaihtoehdossa Kauklahdenvaylan varrella.

Yhteensa kaupan
kerrosalaa maksimissaan
n. 17 000 k-m?

Kivijalkaliiketilojen vyohyke
+ Erikoiskauppaa (butiikkeja yms.)
+ Kahvila-ravintolapalveluita
+ Arjen palveluita
Yht. maks n. 2000-3000 k-m?

(7 R (3
.9 5

S

Myymalakeskittyma

+ Pt-kauppa

+ Huoltoasema

Yht. maks. n. 3 000 k-m?

Pienet asemapalvelut
+ Kioski
Kahvila-ravintolapalveluita

Arjen palveluita
| Yht. maks. n. 300- 500 k-m?

Ao
Py

Kivijalkaliiketilojen vyohyke
Erikoiskauppaa
Kahvila-ravintolapalveluita

« Arjen palveluita

Yht. maks. n. 500- 800 k-m?

Myymalikeskittymii: Kivijalkaliiketilojen vyohyke \\
+ Pt-myymalit (supermarket) . Ka_hvila-ravint_olapalveluita AUS)
+ Halpatavaratalo + Arjen palveluita g
R Arjen lshipalveluita, Yht. maks. n. 500- 800 k-m? ',‘
— erikoiskauppaa > 0 % \
« Kuntosali ja liikuntatiloja AN °
« Ravintola- ja kahvilapalveluita o
« Tiva-kauppa
Yht. maks. n. 9 000 k-m? \ ) e
0 125 250 500 m
Kuva 32 Vaihtoehto 2: Hajautettu kaupan ja palveluiden rakenne Kauklahdessa (oranssilla nykyiset, pu-

naisella uudet).
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Seuraavassa taulukossa on arvioitu hajautetun mallin keskeisimmat vaikutukset.

Taulukko 7 Vaihtoehdon 2 keskeiset vaikutukset.

VAIKUTUS KUVAUS

Kaupallinen vetovoima Lisaa Kauklahden kaupallista vetovoimaa. Kaupan rakenteen hajanai-
suuden vuoksi mydnteinen vaikutus on pienempi kuin vaihtoehdossa
1. Kivijalkaliiketilat ja ainutlaatuinen milj6o toisaalta voivat houkutella
asiointeja tarjonnan ainutlaatuisuuden vuoksi kauempaakin.

Kauklahden houkuttelevuus kaupan Parantaa Kauklahden houkuttelevuutta kaupan paikkana.
paikkana
Liikenne ja liikkuminen Kaupan asiakasvirrat jakautuvat tasaisemmin lilkkenneverkolle, mutta

autoliikenteen kulkutapaosuus voi olla hieman keskitettya mallia kor-
keampi. Vaihtoehtoa 1 vahdisemmat tarpeet liittymien, jalankulku- ja
polkupydrayhteyksien kehittédmiselle.

Kaupan palveluverkko Taydentaa nykyisten myymaldiden palvelutarjontaa.
Vaikutukset ostovoiman virtaukseen Vahentaa paivittaistavarakaupan ostovoiman ulosvirtausta. Erikois-

kaupassa vaikutus on vahaisempi, mutta suurempi kuin vaihtoeh-
dossa 1 edellyttden, etta kivijalkaliiketilat toteutuvat.

Palveluiden saavutettavuus Parantaa paivittdistavarakaupan koettua ja fyysista saavutettavuutta.

Kauklahden kaupunkirakenne Tiivistaa ja kivijalkaliiketilojen vyohykkeiden myo6tda myds monipuolis-
taa Kauklahden kaupunkirakennetta ja luo elavaa kaupunki- ja katu-
ymparist6a.

Toteutettavuus Useiden pienten myymaldiden toteutuminen on eparealistista, etenkin

kivijalkakaupan osalta.

6.3 Suositus Kauklahden kaupan mitoituksesta ja rakenteesta

Kaupan ja kaupallisten palvelujen toiminnan kannalta tarkeita sijaintiominaisuuksia ovat mm. alu-
een riittdvan suuri vaestépohja, toimiva liikkkuminen ja ihmisvirrat, alueen palvelut seka asukkaille
etta yrityksille, ankkuriyritysten (vetovoimaiset paivittaistavarakaupat) sijoittuminen alueelle, mo-
nipuoliset ja muuntojoustavat tilat, hyva saavutettavuus joukko- ja kevytliikenteelld, toimiva pysa-
kdinti seka alueen viihtyisyys. Seka paivittdistavarakaupalla etta erikoiskaupalla tulee olla nékyva
sijainti lahella asiakasvirtoja seka keskittymana siten, ettd myymaloilld on synergiaa keskenaan.

Keskitetty ja hajautettu malli ovat ratkaisuina karjistettyja ja skaalan aaripadista. Maankaytén suun-
nittelun tueksi hahmotettiin kaupallisena ratkaisuna vaihtoehtojen yhdistelma. Kaukalahden kau-
pallisen rakenteen rungon muodostavat Kauklahdenvaylan varrella nykyiset Lidlin ja K-Supermar-
ketin ymparistot, jotka saavat asiointeja padasiassa Kauklahden alueelta, mutta myo6s ohikulke-
vasta liikenteesta. Suuremmalle paivittaistavarakaupan yksikdlle on liséksi osoitettu sijaintipaikka
Vantinportista radan eteldpuolelta, jossa kaupalla olisi synergiaetuja aseman ja sen liityntaliiken-
teen kanssa. Radan pohjoispuolella pyritdan suhteellisen yhtenaiseen kivijalkaliiketilojen vyohyk-
keeseen Vantinportista pohjoiseen aina Kauppaméakeen saakka. Vydhyke voisi perustua kylanrait-
timaiseen tunnelmaan seka idylliseen kyldymparistdén. Seuraavassa kartassa esitetyt pallot kuvaa-
vat kivijalkaliiketilojen rytmitysta, eivat niiden todellisia sijainteja.

Lasihytin alueen kivijalkaliiketilojen tulisi muodostaa yhtenaisia kokonaisuuksia alueilla, joissa ohi-
kulkevan kavely- ja pyoraliikenteen potentiaali on kaikkein suurin. Lasihytin K-Supermarkettiin seka
alueelle mahdollisesti syntyviin muihin toimintoihin tukeutuen voi syntya potentiaalia kivijalkaliike-
tiloille. Samoin potentiaalinen vyéhyke on Hansaportin ymparist6, jossa kivijalkaliiketilat voisivat
hakea synergiahy6tyja aseman kanssa seka samalla hyddyntaa jokiymparistén luontomaisemaa
(esimerkiksi terassit ja ulkomyynti).
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Noin jopa 20 000 k-mZ2:n (nykyisté liiketilaa 6 000 k-m? huomioiden avautuva K-Supermarket ja
uutta 14 000 k-m?2) toteutuminen merkitsee huomattavaa muutosta nykytilanteeseen verrattuna,
mutta mitoituksen toteutuminen kokonaisuudessaan niin paivittdaistavarakaupassa kuin erikoiskau-
passakin on epavarmaa. Kauklahden kaupan kehittymisen liiketilamaaraan, kaytannoén toimialako-
koonpanoihin ja toteutumiseen tulee vaikuttamaan erityisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat
kiinnostuneita alueesta ja millainen on niiden toimintakonsepti ja tilantarve. Erityisen haastavaa
tulee olemaan kivijalkamyymaldiden saaminen alueelle. Kaavoituksella tulisikin antaa mahdollisim-
man hyvat lahtokohdat alueen kaupalliselle kehittymiselle ottaen huomion kaupan kehittdmisen

Kivijalkaliiketilojen vyohyke
+ Paivittaistavarakauppaa ja
elintarvikkeiden erikoiskauppaa
Erikoiskauppaa (butiikkeja yms.)

vaikutukset. Naita tarkastellaan luvussa 7.
Yhteensa kaupan kerrosalaa
maksimissaan n. 20 000 k-m?

Kahvila-ravintolapalveluita
+ Arjen palveluita
Yht. maks n. 2000-3000 k-m?2
Kyldnraittimainen, elamyksellinen ja
“’ paikallisyrittdjyyteen painottuva
.| kokonaisuus.

Pienet asemapalvelut
+ Kioski

Iso/keskikokoinen myymala:

mahdollisia kahvila- ja
ravintolapalveluita sekd muita arjen
palveluita
Yht. maks. n. 2000-3000 k-m?
/) (myymal& autopaikkoineen n. 1 ha)
Asemaan ja liityntapysakaintiin
liittyvat palvelut, isompi
{ myymalakoko, sekoittuneet
toiminnot

Myymaldkeskittyma

+ Pt-kauppa
Huoltoasema

Yht. maks. n. 3 000 k-m?

Lo

Pt-supermarket / valintamyymala ja

Kahvila-ravintolapalveluita
»| + Arjen palveluita

Autolla saavutettavat
arjen pt-palvelut

e | Yht. maks. n. 300- 500 k-m?
% | Aseman kayttijien palvelut

+  Erikoiskauppaa

+ Kahvila-ravintolapalveluita
» Arjen palveluita

Yht. maks. n. 500- 800 k-m?
Asemanseutuun ja
ldhiasutukseen perustuvat
arjen palvelut, erikoisliikkeet
ja ravitsemus

Kivijalkaliiketilojen vyohyke
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Kuva 33 Suositus kaupan ja palveluiden rakenteeksi Kauklahdessa, 2050 (oranssilla nykyiset, punaisella

uudet; punaisella tekstilla alueen kaupallinen profiili).
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Seuraavassa taulukossa on arvioitu suositellun kaupallisen rakenteen keskeisimmat vaikutukset.
Suosituksesta on tehty myds laajempi vaikutusten arviointi (luku 7).

Taulukko 8 Suositellun kaupallisen ratkaisun keskeiset vaikutukset.

Kaupallinen vetovoima Suuret yksikot tarjoavat monipuolisia palveluita alueen asukkaille ja
vetavat puoleensa myds ohikulkuliikennetta. Pienemmat kivijalkakau-
pat ja erityislaatuinen tarjonta (erityisesti ruokaan ja lahituotantoon
liittyva) houkuttelee asiointeja myds laajemmin padkaupunkiseudulta.

Kauklahden houkuttelevuus kaupan Monipuoliset sijoittumisvaihtoehdot parantavat Kauklahden houkutte-

paikkana levuutta kaupan paikkana. Kauklahdessa hyddynnetdan niin lilkkenne-
virtoihin perustuvia sijainteja kuin pienimittakaavaisiin kivijalkaliiketi-
loja.

Liikenne ja liikkuminen Kauklahden alueella kaupan palvelut ovat saavutettavissa hyvin eri

kulkumuodoilla. Kaupan rakenteen tiiviys mahdollistaa koko alueen
saavutettavuuden kavellen. Kavely-ymparistdéjen ja yhteyksien laa-
dukkuudella taataan miellyttava asiointikokemus.

Kaupan palveluverkko Asemanseudun yhteyteen mahdollisesti muodostuva kokonaisuus
synnyttdd uuden kaupan tarjontapisteen, joka yhdistaa koko Kauk-
lahden alueen kaupallista rakennetta.

Vaikutukset ostovoiman virtaukseen Kaupan tarjonnan laajentuminen ja monipuolistuminen pienentaa os-
tovoiman virtausta koko vaikutusalueelta.
Palveluiden saavutettavuus Palveluiden saavutettavuus on hyva kaikilla kulkumuodoilla. Kaupun-

kiradan kehittyminen parantaa Kauklahden saavutettavuutta joukko-
lilkenteelld ja mahdollistaa kestévien asiointimatkojen tekemisen kau-
empaakin.

Kauklahden kaupunkirakenne Kauklahden kaupunkirakenne taydentyy ja tiivistyy Lasihytin alueen
kehittymisen myota. Kauklahden vaeston keskipiste tulee sijaitse-
maan asemanseudulla, mika on kaupunkirakenteen ja kokonaisuuden
kehittymisen kannalta tavoiteltava asia.

Toteutettavuus Kaupallinen ratkaisu on padosin toteutettavissa. Kivijalkaliiketilojen
kayttd on haastavaa, eika se valttamatta toteudu esitetyssa laajuu-
dessa. Kehittéamalld kaupunkirakennetta kokonaisuudessaan tiiviiksi
ja liikkumisymparistoltdan laadukkaaksi, voidaan mahdollistaa myos
laajempien kivijalkapalveluiden toteutuminen.
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VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Arvioinnin kohteena on edella kohdassa 6.3 kuvattu suositus Kauklahden kaupan ja palveluiden
rakenteesta.

7.1 Kaupan ratkaisu suhteessa maankdyton ohjaukseen

Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittaiskaupan suur-
yksikoitd koskevat erityiset sisaltovaatimukset, joiden mukaan:
- Suunnitellulla maankaytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.
- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutetta-
vissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteella.
- Suunnitellun maankayton on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia.

Naita sisadltévaatimuksia voidaan soveltaa my06s arvioitaessa Kauklahden kaupan kehittamista suh-
teessa maankadytto- ja rakennuslain kaupan sijainnin ohjauksen tavoitteisiin. Kauklahden kaupan
kehittamisella ei ole haitallista vaikutusta Espoon muiden keskusten ja kaupan alueiden kehittymi-
selle - Kauklahden kaupan kehittédaminen palvelee ensisijaisisesti kauklahtelaisia. Suunnitellut kau-
pan alueet sijoittuvat nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen ja ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kul-
kumuodoilla. Ne myds edistavat sellaisen kaupan palveluverkon kehittymistd, jossa asiointimatko-
jen pituudet ovat kohtuullisia ja liikkenteen haitat mahdollisimman vahaisia.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Lasihytin alue on osoitettu tiivistettavaksi taajamatoimin-
tojen alueeksi. Uusimaa kaavan 2050 ehdotuksessa alue sijoittuu taajamatoimintojen kehittdmis-
vybhykkeelle. Espoon eteldosien yleiskaavassa alue on varattu paaosin kehitettavaksi keskustatoi-
mintojen alueeksi. Kauklahden kaupan kehittaminen suosituksessa esitetylla tavalla noudattaa
maakuntakaavassa ja yleiskaavassa asetettuja maankayton kehittamistavoitteita.

7.2 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien osien
rakennetta (www.ymparisto.fi). Aluerakennetasolla Lasihytin alueen kaupan kehittyminen parantaa
osaltaan Espoon kaupallista asemaa, mutta ei vaikuta Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eika
muuta kaupungin asemaa keskusverkossa. Alueen kehittdminen ei mydskaan vaikuta padkaupun-
kiseudun kaupan rakenteeseen.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupungin-
osan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisaltéden vaestdn ja asumisen, tyépaikkojen ja tuotan-
totoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka naita yhdistavien liikkennevaylien ja teknisen
huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi). Lasihytin alu-
een kehittdminen ei siirrd Espoon kaupan painopistettaé nykyisesta. Alueen kehittyva palvelutarjonta
sen sijaan tasapainottaa Espoon nykyista kaupan palvelurakennetta, jossa monipuolisimmat vahit-
taiskaupan palvelut sijaitsevat Espoon keskuksessa, Espoonlahdessa, Matinkylassa, Leppavaarassa
ja Tapiolassa.

Kauklahden nykyisten ja tulevien asukkaiden kannalta katsottuna Lasihytin alueen kehittédminen
tuo lahemmas lisaa ja aiempaa monipuolisempaa paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan tarjon-
taa. Tama vahentaa asiointiliikennettd, koska kauppamatkat voivat suuntautua entistda useammin
omalle asuinalueelle Espoon muiden myymaléiden sijaan. Asiointimatkojen lyhentymisen myéta
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myds lilkkenne ja sen aiheuttamat ymparistéhaitat vahenevat. Yhdyskuntarakenteen kannalta myon-
teistd on myos se, etta alueen myymalat ovat hyvin saavutettavissa kavellen ja pyoéraillen.

7.3 Kaupan mitoitus suhteessa liiketilatarpeeseen

Uusien kaupan toimintojen myo6ta seka paivittdaistavarakaupan etta erikoiskaupan liiketilan maara
Kauklahdessa kasvaa merkittavasti, mika nopeuttaa kaupan uudistumiskehitystd ja mahdollisuuksia
vastata kuluttajien muuttuvaan kysyntdan. Ostovoiman kasvuun perustuvaa liiketilan laskennallista
lisdatarvetta tarkastelemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka ja-
kajaksi Lasihytin alue tulee. Vaikutusalueen asukkaiden ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan
lisdtarve jo vuoteen 2035 riittada kattamaan Lasihytin alueelle mitoitetun padivittdistavarakaupan,
muun erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan uuden liikerakentamisen. Kaupan kehittamisella
ei siten talta kannalta katsottuna ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten
myymaldiden toimintaan. Liiketilan lisatarve vuoteen 2050 ylittda selvasti Lasihytin alueelle suun-
nitellun uuden liiketilarakentamisen. Tama mahdollistaa kaupan pitkdjanteisen kehittamisen.

7.4 Kaupan kilpailuasetelma ja toimintaedellytykset

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppid, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen ajoittumista
koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittdiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalarakentee-
seen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa siten,
etta kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voi-
daankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, ettad rajoitetaan
vain sitd, mika on valttamatdnta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankaytollis-
ten kehittamisnakokohtien kannalta katsottuna.

Maankayttd- ja rakennuslakiin kevaalla 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lisdyksen mu-
kaan elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioiminen on yksi keskeisista kaavoituksessa edistetta-
vista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaan laadultaan ja maaraltdan
riittavasti sijoittautumispaikkoja. Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vai-
kutuksista riippuvat kuluttajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista
dynaamisista vaikutuksista yritysten toimintaan. Tarkeinta kilpailun toimivuuden kannalta olisi var-
mistaa, etta kaavoituksella luodaan edellytykset sille, ettd niin uusien toimijoiden alalle tulo kuin
uusien liikeideoiden kehittaminenkin olisivat mahdollisia. Pitamalla alalle tulon esteet mahdollisim-
man alhaisina varmistetaan se, etta luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja sen mydéta positii-
visille kilpailuvaikutuksille. Lasihytin alueen kaupallinen kehittaminen vaikuttaa ldhialueellaan
myonteisesti positiivisten kilpailuvaikutusten muodostumiseen ja tukee maankaytté- ja rakennus-
lain tavoitteita tarjoamalla toiminnallisesti hyvan sijaintipaikan seka nykyisille etta tuleville uusille
yrityksille.

Paivittaistavarakaupassa Lasihytin alueen kilpailijoina ovat lahinnd Espoon keskuksen ja Espoon-
lahden myymalat. Naiden kannalta katsottuna kyse ei kuitenkaan kaytanndssa ole merkittavasta
kilpailutilanteen kiristymisesta. Espoon keskuksen ja Espoonlahden myymaldilld on vakiintunut
asema markkinatilanteessa ja ne ovat vetovoimaisia kauppapaikkoja koko Espoossa. Kuten paivit-
taistavarakaupassa, myodskdan erikoiskaupassa Lasihytin alueen kaupan kehittaminen ei uhkaa Es-
poon muita kaupan alueita. Espoon keskuksen ja Espoonlahden keskustahakuinen erikoiskauppa
ovat huomattavasti vetovoimaisempia kokonaisuuksia kuin Lasihytin alue. Paljon tilaa vaativassa
erikoiskaupassa Lasihytin alueelle sijoittuva suhteellisen vahainen tarjonta ei kilpaile Lommilan tilaa
vaativan erikoiskaupan myymaldiden kanssa.
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7.5 Vaikutukset ostovoiman suuntautumiseen

Uuden liiketilan rakentamisella vastataan kuluttajien muuttuvaan kysyntdan. Kuluttajien tarpeet
ovat eriytyneet ja eriytyvat jatkossakin. Tama merkitsee sitd, etta myds ostospaikoilta vaaditaan
yha enemman. Etenkin hyvan liikenteellisen sijainnin ja saavutettavuuden seka hintatason ja mo-
nipuolisten valikoimien merkitys on ollut kasvussa. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta miellyta,
ostospaikkaa vaihdetaan, mikali se vain on mahdollista. Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien
odotukset tayttyvat parhaiten. Paivittaistavarakaupan osalta tama nakyy Kauklahdessa siing, etta
ostovoiman ulosvirtaus koko Kauklahden suuralueelta on nykyisin noin 40 %.

Paivittaistavarakaupan toiminnassa on aina kyse myads siita, millainen on erikokoisten myymaldiden
rooli. Pienissa myymaldissa saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu suu-
rempiin myymaléihin. Ollakseen vetovoimaisia paivittdistavaramyymalbéiden on oltava riittavan
isoja pystydkseen tarjoamaan edullisen hintatason ja monipuoliset valikoimat, joiden merkitys ku-
luttajien asiointipdaatoksissa on koko ajan kasvanut ja kasvaa edelleen. Talta kannalta katsottuna
Kauklahden kaupan kehittaminen tarjoaa aiempaa paremmat lahtokohdat kuluttajien tarpeiden tyy-
dyttamiseen. Kauklahden paivittaistavarakaupan palvelujen kehittaminen tuleekin todenndkdisesti
pienentdmaan merkittavasti ostovoiman ulosvirtausta. Espoon muiden kaupan alueiden kaupallisen
tarjonnan ja mm. tydmatkojen yhteydessa tehtdavan asioinnin vuoksi ostovoiman ulosvirtaus ei kui-
tenkaan lopu kokonaan.

Erikoiskaupassa ostovoiman ulosvirtauksen voidaan arvioida olevan viela paivittaistavarakauppaa-
kin suurempi. Kauklahden erikoiskaupan kehittyminen tulee vahentamaan tata ulosvirtausta, mutta
vaikutus ei ole yhta merkittdva kuin paivittdistavarakaupassa. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa
Kauklahden suhteellisen pienimuotoisella tarjonnan lisaantymisella ei kaytanndssa ole paljoakaan
vaikutusta ostovoiman ulosvirtaukseen.

7.6 Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

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

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

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkumiseen perustuvana fyysi-
sena saavutettavuutena (etdisyytena myymalaan) etté koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkaa etaisyyttd moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.
Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankki-
misesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeita asioita ovat lisaksi
tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijéiden mer-
kitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.
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Kauklahden kaupan kehittamisella ei ole merkittdvaa vaikutusta fyysiseen saavutettavuuteen,
koska alueella on jo nykyisin kaupan palveluja ja ne ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuo-
doilla. Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus paranee huomattavasti kau-
pan palvelutarjonnan lisaantyessa ja monipuolistuessa. Autoilevien asiakkaiden kannalta tama edel-
lyttaa kuitenkin myds sujuvia liikenne- ja pysdkointiratkaisuja, joukkoliikenteella asioivien kannalta
tiheita vuorovaleja ja pysdkkien laheisyytta seka kavellen ja pyoraillen kulkevien kannalta sujuvia
ja turvallisia kulkuyhteyksia.

7.7 Vaikutukset liikenteeseen ja liikkumiseen

Edelld arvioidun mukainen kaupan palveluiden kasvu Lasihytin alueella lisad ostosmatkoja lasken-
nallisesti 7 000 — 8 000 kaynnilla paivassa. Naista noin 4/5 on lahialueen asukkaiden paivittaista-
varakaupan matkoja. Autolla tehdaan Kauklahden tyyppisella alueella noin 2/3 ostosmatkoista, hie-
man enemman TIVA- ja erikoiskaupan liikeisiin ja hieman vahemman paivittdistavarakaupan liik-
keisiin. Tallaisella liikennemaaran kasvulla on autoliikenteen kannalta merkitysta vain suurimpien
kaupallisten keskittymien Iahimpiin liittymiin, muuten alueen kehittyva liikkenneverkko kestaa lisa-
liikenteen. Jalankulun ja pyo6railyn yhteydet uusille ja nykyisille asuinalueille eivat edellyta erityis-
ratkaisuja. Pidemmalla tulevaisuudessa mahdollinen raitiotie vaatii erityishuomiota lahinna aseman
lahialueen pysakkien sijoittelussa. Mikali joukkoliikenneyhteytta Kivenlahden suuntaan parannetaan
aluksi bussilinjastoa kehittamalla, voidaan palvella myos kaupallisia palveluja hieman raitiotieta
tiheammalla pysakkiverkolla.
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JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

8.1 Kaupallisesti toimivan keskuksen toteuttaminen

Kauklahden alueella tavoitteena on sailyttéaa pienimittakaavaisuus seka idyllisyys, mika syntyy
esim. kivijalkaliiketilojen kautta. Toimivan rakenteen nakdkulmasta on huomioitava monia eri seik-
koja, jotta alueesta syntyy riittdvan mielenkiintoinen ja kaupallisesti vetovoimainen.

Kauppa ja palvelut sijoittuvat vilkkaiden asiointivirtojen aareen. Maankayton suunnittelulla ja kau-
punkirakennetta koskevilla paatoksilla voidaan vaikuttaa myds kaupallisen ymparistén toimivuu-
teen ja kaupan sijoittumisedellytyksiin esimerkiksi kivijalkaliiketiloissa. Kauppa keskittyy agglome-
raatioetujen vuoksi suurempiin yksikdihin, mika on huomioitava kaupunkiymparistoa kehitettdessa.
Kauppa- ja ostoskeskukset voivat kuitenkin kytkeytya toiminnallisesti kaupunkirakenteeseen ja ela-
voittaa myos ympardivaa kaupunkitilaa. Kivijalkaliiketilojen elavyyteen vaikuttaa merkittavasti ja-
lankulkuymparistén mielekkyys ja se, miten potentiaalisia asiointivirtoja ohjataan kaupunkiraken-
teessa; myos kivijalkaliiketilojen osalta on tarkoituksenmukaista keskittaa tiloja houkuttelevimmille
paikoille, esimerkiksi kavelypainotteisten katujen varteen ja lahelle joukkoliikennepysakkeja. Myo6s
tyopaikat luovat kaupan ja palveluiden kysyntaa, esimerkiksi paivisin lounaskysyntaa, joka on olen-
nainen kriteeri esim. ravintolapalveluiden sijoittumiselle. Seuraavissa osioissa kasitelldaan laajem-
min, minkalaisista kaupunkirakenteellisista ja etdisyyteen liittyvista teemoista koostuu kaupallisesti
hyva ymparisto.

Etdisyyden kokeminen kaupunkitilassa
Etaisyys koetaan fyysisen védlimatkan seka psyykkisten, matka-aikaa hi-
‘ ] ] I dastavien tai kulkemista haittaavien tekijéiden summana. Kaupallisessa
keskustassa taman kokonaisetdisyyden minimoiminen on ensiarvoisen
tarkeda; palveluiden tulee sijaita tiiviisti toistensa ldheisyydessa, jolloin
niiden valiset matkat ovat lyhyita ja kaupat koetaan helposti saavutettaviksi. Vahittaiskaupan kan-
nalta kriittisen etdisyyden on todettu olevan vain noin 10-25 metria. Tama tarkoittaa sita, etta
kauppojen valisen matkan ollessa yli 25 metrid muodostuu jo selva este hakeutua seuraavaan,

kaukaiseksi koettuun kauppaan ja jatkaa nadin kulkemista kaupunkirakenteessa. Kriittinen etdisyys
ylittyy Suomessa useasti jo pelkastaan kadun ylityksella.

it Epéviihtyisa kaupunkiymparistd ja erilaiset fyysiset esteet lisdavat myos

etdisyyden tunnetta. Erityisen suuri merkitys talla seikalla on, kun mieti-

072 taan tietyn alueen soveltumista liiketoiminnalliseen kayttéon seka sita,

mikda merkitys kokonaisetadisyyksillda on ihmisten ostokdyttaytymiseen ja

mahdollisuuksiin hakeutua alueella sijaitsevien kaupallisten palveluiden luokse. Tunne-etdisyytta

lisaavista tekijoistéd on olemassa monia esimerkkeja, ja ymmartamalla naiden merkitys voidaan

suunnittelun avulla pienentaa koettua kokonaisetaisyytta. Esimerkiksi kavely- tai kauppakadulla

oleva liian pitka suljettu nayteikkunasarja voi lisata suurestikin tunne-etaisyytta ja estaa hakeutu-
misen edessapain oleviin liikkeisiin.

a4 Palveluiden sijoittuminen vertikaalisesti useaan kerrokseen pidentaa etdisyyden
1 tunnetta moninkertaisesti verrattuna etaisyyden muutoksiin horisontaalisella ta-
_j solla: yhden kerroksen nouseminen vastaa psyykkisesti noin 50-100 metrin etdi-
ud v syytta katutasolla. Vastaavasti my6s suuret tyhjat aukiot ja torit rajoittavat kulke-
2 o mista kaupunkirakenteessa. Kun aukiolla tai torilla on elédmaa, ihmisia ja torimyy-
2 o jia, etaisyyden tuntua ei paase syntymaan, mutta aukion ollessa tyhja tai pysakoi-
wem wm v/ tyjen autojen tayttdma sen ylittdminen koetaan liian pitkéltd matkalta. Torien ja
aukioiden kohdalla kriittiseksi matkaksi on todettu noin 25 metria.
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L Koettua etdisyytta lisdda myos se, jos liikepaikka jaa rakennuksen kulman taakse.

q----- d Tilanne on sama my®s kadun toisella puolella sijaitsevien toimintojen kanssa, eten-

-) kin jos kadun ylittdminen koetaan hankalaksi tai vaaralliseksi. Kauppakatua kayte-

taan helposti ainoastaan yhdelta puolelta, silld kadulla kulkevat ja pysdkoivat autot

o muodostavat vahvan etdisyyden tunteen, joka muodostuu esteeksi matkan jatku-
miselle.

Katuverkossa etadisyyden tunne ollaan pystytty tehokkaasti minimoimaan turvallisten ja matkante-
koa helpottavien kavelykatujen ja kavelypainotteisten ymparistojen avulla. Kuitenkin kavelykadul-
lakin erilaiset katkokset sekd fyysiset esteet luovat etdisyyden tuntua hyvin nopeasti. Tallaisia es-
teita voivat olla esimerkiksi kdavelykatua halkovat liikkennéidyt kadut, erilaiset rakennelmat ja esteet
seka jopa kavelykadulla kulkevat polkupyérailijat.

Erilaisten toimintojen sijoittuminen vydhykkeittain keskustoissa edistaa kaupallisen ympariston toi-
mivuutta ja vetovoimaisuutta. Toimivassa ympdristéssd ihmisten kulkeminen on tehty mahdollisim-
man helpoksi, jolloin hdn kulkee pakottomasti ja huomaamatta laajallakin alueella. Tallaisesta alu-
eesta muodostuu erikoiskaupalle ja palveluille toimiva ja vetovoimainen ymparistd. Vastaavasti
huono ymparistd, epayhtendiset kavelyalueet ja epdkaytanndlliset ja ymparistdon sopimattomat
pyséakointialueet lyhentdvat ihmisten hyvaksymaa kavelyetadisyyttd, mika supistaa toiminnallisesti
aktiivista aluetta.

Etdisyyksien ja niiden kokemisen lisdksi kaupunkirakenteessa liikkkuvan kayttaytymista ohjaa ym-
paristd ja sen tuottamat virikkeet ja eldamykset. Kaupungin on tarjottava mielekdsta ja vaihtelevaa
nahtavaa, jotta liikkkujan mielenkiintoa pystytdan pitamaan ylla. Talldin erityistarkastelussa ovat
kaupungin erilaiset paikat, joiden merkitysta ymparistdon toimivuuden kannalta kasitelldaan seuraa-
vaksi.

Kaupunkitilan paikat

Jalankulkijan reagointia ymparistédnsa tutkittaessa on havaittu hanen mielenkiintonsa lakkaavan
kauniissakin ymparistdssa noin 220 metrin jalkeen. Toisaalta useissa orgaanisesti kasvaneissa kau-
pungeissa jalankulkijan taipaleeseen on, vaistomaisesti tai tarkoituksella, jarjestetty katkos “pai-
kan” muodossa sellaisten valimatkojen paahan toisistaan, ettd ympariston viehattavyys kasvaa uu-
destaan. Talléin “paikan” tarkoituksena on auttaa kulkijaa toipumaan kuljetun matkan rasituksista
ja nostaa seuraavan matkaosuuden viehattavyys huippuunsa houkutellen ndin suuntaamaan eteen-
pain.

"Paikalla” tarkoitetaan tdssa yhteydessa jotain fyysista aluetta tai kohtaa keskustan julkisten tilojen
ymparistdssa, missa kaupungissa kavijalle syntyy paikkaan sidottu elamys tai kokemus. Paikat voi-
vat tuottaa esteettisia, maisemaan tai kaupunkikuvaan liittyvia kokemuksia, jolloin kyseessa ovat
usein puistot, rannat, aukiot, torit tai kadut ja niissa olevat kiintopisteet, seka kaikki talojen vélinen
tila, suunniteltu tai suunnittelematon, joka on julkista ulkotilaa. Paikkoihin voidaan liittda myds
sosiaalisia kokemuksia, jolloin kyseessa ovat useasti alueet, joissa syntyy paljon ihmisten valisia
kohtaamisia. Esteettisten ja sosiaalisten elamysten lisaksi paikat voivat tarjota toiminnallisia,
psyykkisia, fyysisia ja kulttuurisia kaupunkikokemuksia. Esimerkkeina tallaisista paikoista ovat tie-
tyt toiminnat ja niiden rakennukset, kuten kirkot, kirjasto, kaupungintalo, teatteri, taidemuseo,
linja-auto- ja rautatieasema. Paikkoja voivat olla myds kaupallisen tarjonnan hyvin rakentuneet
ymparistot ja kaupat, joihin mennaan, vaikka ei valttamatta olisi ostettavaakaan.

Elamyksia ja kokemuksia voi syntya odotetusti tai odottamatta, spontaanisti. Ne voivat olla yksildl-

lisia, omia elamyksia, tai kollektiivisissa vakijoukoissa koettuja. Tarkeinta on se, etta kokemus léh-
tee kavijasta itsestaan ja, mikali siihen liittyy lisdksi tietoisuus ymparistésta, muodostuu paikkaan
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sidottu kokemus. Kaupunkiymparistdn kyky tuottaa tdllaisia paikkaan sidottuja elamyksia ja koke-
muksia on vahva toimivuuden ja laadun mittari. Paikkojen sijainnit ja kavely-yhteydet muodostavat
yhdessa oman verkostonsa, niin sanotun paikkojen jarjestelman. Kriittisia tekijoita rakenteellisesti
hyvan ja elamyksia tuottavan kaupunkikeskustan muodostumisessa ovat verkoston laajuus ja yh-
tendisyys seka paikkoja kuvaavien pisteiden sijoittuminen tasaisesti koko verkoston alueelle. Kes-
kusta-alueen rakennetta inventoimalla pystytdan paremmin ymmartamaan kunkin kaupungin oman
keskustan luonnetta ja samalla paremmin paattdmaan tulevista kehittdmissuunnista.

Paikkojen jarjestelman tunnusomainen piirre on paikkojen valinen lyhyt etdisyys, joka on keski-
maarin noin 200-220 metria. Erityisen laadukkaasti rakentuneissa kaupungeissa etdisyys on viela-
kin lyhyempi. Inhimillisesti rakentuneessa kaupungissa paikat toimivat jalankulkijoiden tukikohtina
ja niiden sijoittuminen kaupunkirakenteeseen luo sopusointua ja rytmia. Talléin tuloksena on kor-
kealaatuinen kaupunkitila ja virikkeita tarjoava kaupunki, jossa jalankulkija |6ytaa uusia suunnis-
tusmahdollisuuksia ja kokee vaihtelua ennen aiemmin mainittua henkista vasymistaan.

Paikkojen ja niita yhdistdavien katujen merkitysta kaupungille ei voi aliarvioida, silld kaupunki ja
siella olevat ihmiset tarvitsevat monimuotoisuutta, virikkeita, estetiikkaa ja mielekkaita toimintoja.
Mita kauniimpia paikat ovat, sita arvokkaampia niiden laheisyydessa sijaitsevat talot ja rakennelmat
ovat. Monipuolinen ja koko keskusta-alueelle levittyva paikkojen jarjestelma on tarkea suunnittelu-
ja kehittamiskohde. Jarjestelmaa on tarkasteltava kokonaisuutena kehittden paikkojen valisia kul-
kuyhteyksia seka suhdetta toisiinsa. Myds uusia paikkoja voidaan luoda lyhentamalla niiden valisia
etdisyyksia ja taten tuoda kauempanakin sijaitsevia kohteita verkoston osaksi.

8.2 Suositukset kaavoitukselle ja jatkosuunnittelulle
Kaupan toimintaa tulee sijoittaa sinne, missa ihmiset liikkuvat. Ydinkohtiin paivittaistavarakaupat
ja niiden laheisyyteen erikoiskaupat ja kaupalliset palvelut - keskittdminen tavalla tai toisella on
avainsana. Yritystoiminnan saamiseksi alueelle suunnittelussa olisi hyva huomioida my6s muita
yrittdjien silmissa vetovoimaisia tekijoita kuten:

- parhaat paikat liiketiloiksi, muu yritystoiminta voi sijaita syrjempanakin

- liiketilojen sijoittaminen liikenteellisesti hyvin toimiviin paikkoihin, ei “pussin peralle”

- liikepaikan saavutettavuus ja nakyvyys

- liikenne- ja pysakadintijarjestelyjen toimivuus myymaldiden toimintaa tukien

Kauklahden kaupan kehittamisen kaytanndn toimialakokoonpanoihin ja toteutumiseen tulee vaikut-
tamaan erityisesti se, mitka toimialat/yritykset ovat kiinnostuneita alueesta ja millainen on niiden
toimintakonsepti ja tilantarve. Tata ei maankaytoén suunnittelussa voida, eika kilpailulainsdadannén
mukaan saisikaan maaritella tarkasti ja sitovasti etukateen. Toimialakokoonpanot voivat myds
muuttua ajan kuluessa alueella toimivien yritysten vaihtuessa. Kaavoituksella tuleekin tarjota Kauk-
lahdesta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille vaihtoehtoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa,
muuhun myymalaverkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti par-
haaseen paikkaan. Avainsanoja Kauklahden yritysten toiminta- ja kehittdémisedellytysten kannalta
ovat alueen kaupallisen konseptin ja asemakaavojen joustavuus ja mahdollisuus vaiheittaiseen to-
teuttamiseen. Tama antaa alueen nykyisille ja tuleville yrityksille mahdollisuudet kehittdd omaa
toimintaansa vastaamaan markkina-alueen kysyntaan ja ajan kuluessa muuttuvaan kilpailutilan-
teeseen.

Paivittaistavarakaupan kehittdminen alueen eteldosan myymaldkeskittymasta alkaen tukee parhai-
ten koko alueen kaupallista kehittymista - se muodostaa vetovoimaisen "“veturin”, joka houkuttelee
asiakkaita ja mahdollistaa samalla myds muiden palvelujen kehittymisen. Jo yksikin toteutuva kau-
pan hanke saattaa saada aikaan mydnteisen kehityskierteen koko alueen kaupan kehittymisessa.
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Kauklahden kaupan kehityksen toteuttaminen edellyttda kuitenkin kaupungilta infrastruktuuri-in-
vestointeja ja sitoutumista pitkdjanteiseen kehitystyohon.

Nykyisin myds asemanseudut on tunnistettu alueina, joissa on mahdollista kehittaa monipuolisesti
sekoittuneita toimintoja ml. kauppaa, viihde- ja elamystoimintoja, tydpaikkoja ja co-working -tiloja
sekd asumista ja majoitustoimintaa. Kauklahdessa asemanseudun kehittaminen on rakenteellisesti
haastavaa, mutta jatkosuunnittelussa tulisi kiinnittaa erityishuomio tehokkaan ja monipuolisen ase-
manseudun kehittymiseen. Parhaiten tallaisen mahdollisuuden tarjoaa Vantinportin alue radan ete-
Idpuolella. Samalla tulee kuitenkin huomioida, etta kaupan toimijoille ns. mixed use -kohteet ovat
haastavia niin myymalatoimintojen (logistiikka, pysakéinti) kuin liiketoiminnallisestikin.

Kivijalkamyymaldiden sijoittuminen nimensa mukaisesti kadunvarteen on erittdin tarkeaa, silla toi-
sen kerroksen tilat ovat hankalia asiakasvirtojen suhteen jo kauppakeskuksissakin. Toimitilojen tar-
jonnan suunnittelussa on otettava huomioon myds toimijoiden tarpeiden erilaisuus seka vaatimus
tilojen muuntojoustosta ja erilaisista vaihtoehdoista tilojen sijainnin ja koon suhteen. Monipuolista
toimitilakantaa tukisi kaavoituksen valjyys, joka sallisi erilaiset toimialat ja luonteeltaan erilaiset
toiminnot vapaasti asumisen yhteyteen. Uudenlaisten toimitilakonseptien suhteen toimitilat toteu-
tuisivat luultavasti lahinna muuntojouston kautta alueen kehittyessa. Toteutuessaan kivijalkamyy-
malat luovat elavaa kaupunki- ja katuymparistda ja identiteettia koko Kauklahteen.
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