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1.1

JOHDANTO

Tyon lahtokohdat ja tavoitteet

Lansimetron ensimmaisen vaiheen liikenndinti Ruoholahdesta Matinkyldan alkaa vuonna 2017.
Tama selvitys koskee lansimetron toista vaihetta eli metron jatketta Matinkylasta Kivenlahteen
(kuva 1). Tulevia uusia metroasemia toisessa vaiheessa ovat Finnoo, Kaitaa, Soukka, Espoonlahti
ja Kivenlahti. Kaupallinen selvitys kohdistuu naiden uusien metroasemien mahdollistamaan kau-
pan palvelujen kehittdmiseen. Maankayttd tehostuu koko Idnsimetron jatkeen vaikutusalueella
huomattavasti. Metroasemien yhteyteen on mahdollista toteuttaa asumisen ja tydpaikkojen lisak-
si vahittaiskaupan liiketilaa ja metroasemien roolia paikalliskeskuksina voidaan vahvistaa. Metro-
asemat sijoittuvat Finnoota ja Kivenlahtea lukuun ottamatta nykyisten ostoskeskusten paikalle
jolloin metron myoéta syntyva maankayton tehostaminen mahdollistaa my0s ostoskeskusten uu-
distamisen.
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Kuva 1 Lansimetron jatke Matinkyla-Kivenlahti (Espoon kaupunki 2012).

Eri asemanseuduilla on erilainen rooli Eteld-Espoon kaupallisessa verkossa: osalle asemanseu-
duista toteutetaan kaupalliset lahipalvelut, osassa taas kaupallinen kehittédminen on laajamittai-
sempaa. Laajimmat kaupan kehittdmissuunnitelmat ovat Finnoossa ja Espoonlahdessa, jossa
kauppakeskus Lippulaiva puretaan ja tilalle rakennetaan kaksi kertaa suurempi kauppakeskus.
Metroasemien lisaksi ldansimetron jatkealueelle muodostuu my6s kaupan suuryksikéita kiinnosta-
via alueita. Suomenojan alue on jo vakiintunut kauppapaikkana ja se on huomioitu myds Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavassa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén merkin-
nalla.

Ramboll Finland Oy on tehnyt Espoon kaupungille Iansimetron jatketta koskevan kaupallisen tar-
kastelun vuonna 2012. Selvityksen jalkeen maankayton kehittymisen painopiste on siirtynyt kui-
tenkin yha enemman lansimetron jatkeen varteen ja asemanseuduille suunnitellaan entista
enemman ja tiivimpaa asuinrakentamista. Maankayttésuunnitelmien muuttumisen vuoksi tydssa
paivitetdan vuoden 2012 kaupallinen tarkastelu vastaamaan metron jatkeen asukasmaaratavoit-
teita.

Selvityksessa laaditaan kokonaisarvio lansimetron jatkealueen kaupallisista kehittymisnakymista,
mitoituksesta seka eri alueiden roolista kaupan verkossa. Kunkin kaupan alueen kehittymismah-
dollisuuksia arvioidaan mitoituksen, ajoituksen ja mahdollisten toimialojen kannalta. Kivenlahden
metrokeskuksen asemakaavatydta varten tarkastellaan erityisesti Kivenlahden metrokeskuksen
suhdetta muihin metroasemiin ja alueen kokonaiskehitykseen nahden. Tydssa huomioidaan Es-
poon ja paakaupunkiseudun (ml. Kirkkonummi) kaupan kokonaiskuva siltd osin, kuin se on tar-
peen lansimetron jatkealueen kaupallisten kehittamismahdollisuuksien ymmartamiseksi.



1.2

Tarkastelualue

Tarkastelu kohdistuu maantieteellisesti ldnsimetron jatkekdytdvaan Kivenlahdesta Finnooseen.
Tarkastelun kohteena ovat erityisesti tulevat metrokeskukset lahiymparistdineen ja nykyiset ja
kehittyvat kaupan alueet Lansivaylan varrella (kuva 2). Koko tarkastelualueena on Espoonlahden
suuralue ja alemman aluetason tarkastelut tehdaan tilastopienalueittain (kuva 3). Metrokeskuk-
sen sisaltavat pienalueet ja muut kaupan alueet ovat:

-  Metrokeskus

Pienalue (numero)

o Kivenlahti

o Espoonlahti
o Soukka

o Kaitaa

o Finnoo

- Muut kaupan alueet
o Suomenoja
o Martinsilta

Espoonlahden lisaksi otetaan

Kivenlahti (413)
Espoonlahden keskus (411)
Soukanmaki (412)
Tivisniemi (441)

Tivisniemi (441)

Eestinmalmi (432), alue ulottuu myés Hannukseen (442)
Noykkidnlaakso (434)

huomioon muut alueen kehittymiseen keskeisesti vaikuttavat kau-

pan alueet kuten Matinkyla ja Kirkkonummi. Tarkastelun painopiste on Lansivaylan eteldpuolella,
jossa maankdytdon muutokset ovat suurimpia. Noykki®, Latokaski ja Malminmaki suhteellisen

muuttumattomina kauppapaikkoina on jatetty erillistarkasteluista pois. My6és Saunalahdessa kau-
pan suunnitelmat ovat siind maarin valmiit, etta sita ei ole tdssa selvityksessa erikseen kasitelty.
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Kuva 3 Pienalueiden nimet, nhumerot ja rajaukset seka pienalueet, joilla on metrokeskus.

Vahittdaiskaupan sijainnin ohjaus

Hallituksen esityksessa eduskunnalle laiksi maankayttd- ja rakennuslain muuttamisesta (HE
251/2016 vp) ehdotetaan vahittaiskaupan suuryksikdn kokoraja nostettavaksi 2 000 kerrosne-
liometrista 4 000 kerrosneliometriin seka poistettavaksi velvoite osoittaa maakuntakaavan kes-
kustatoimintojen alueella vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus. Lisdéksi luovuttaisiin
velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittdaiskaupan suuryksikké muualle
kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka olisi edelleen kes-
kusta-alue. Suuryksikk voitaisiin kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttéen, ettd kaupan pal-
velujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Lisdksi vahittaiskauppaa kos-
kevissa saannodksissa oleva téasmennetty valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja ko-
koon liittyviéa asemakaavamaarayksia ehdotetaan kumottavaksi. Laki on tarkoitettu tulemaan
voimaan 1. paivana huhtikuuta 2017.

Muutokset vahentavat merkittavasti nilden myymaldiden joukkoa, jotka kuuluvat vahittaiskaupan
suuryksikkdja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin. Toisaalta ehdotus vahentaa maakun-
nan liittojen ja kuntien mahdollisuuksia ohjata kaupan sijoittumista sen laatu huomioon ottaen.
Silloin kun nykyisissa maakuntakaavoissa merkitykseltdan seudullisen suuryksikdén koon alarajan
on esitetty olevan 2 000 - 4 000 k-m?, tarkoittaa ehdotus sité, etté niiden sijoittuminen ratkais-
taan yleis- ja asemakaavoissa.

Ehdotetuilla muutoksilla vahittdiskaupan suuryksikkéjé koskeva sijainnin ohjaus rajataan koske-
maan vain niitd myymalgita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelu-
jen saavutettavuuteen kohdistuvia merkittavia vaikutuksia. Ehdotus edistda kaupan palvelujen si-
joittumista maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun ndiden alueiden
kaupan palveluja voidaan kehittaa ilman vahittaiskaupan suuryksikkdjen enimmaismitoituksesta
mahdollisesti johtuvaa rajoitusta. Kun kaupan laatuluokituksen huomioon ottamisesta perusteena
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkd keskusta-alueen ulkopuolelle luovutaan, voidaan sen arvioi-
da heikentavan mahdollisuutta ohjata maakuntakaavalla seudullisen palveluverkon kehittamista.
Riskind on yhdyskuntarakenteen hajautuminen ja asiointiliikenteen lisdantyminen.



2. KAAVOITUSTILANNE

2.1 Maakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu koostuu maa-
kunnallisen keskusverkon, merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden seka taa-
jamatoimintojen alueita ja ty6paikka-alueita koskevien maardysten muodostamasta kokonaisuu-
desta (kuva 4). Merkitykseltdan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikoélld tarkoitetaan sellaista
vahittaiskaupan suuryksikkda tai usean myymalan muodostamaa vahittdiskaupan aluetta, jolla
voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia.

Seudullisuuden raja kertoo, minka koon alittavia vahittdiskaupan suuryksikdita tai usean myyma-
lan muodostamaa vahittaiskaupan aluetta kunta voi kaavoittaa vaihemaakuntakaavan keskusta-
toimintojen tai merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden ulkopuolelle. Helsin-
gissa, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa seudullisen merkittavyyden alaraja sellaiselle vahittais-
kaupalle, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perustelluista syista myds keskusta-
alueiden ulkopuolelle (kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa) on taa-
jamatoimintojen alueilla 30 000 k-m2. Muun erikoiskaupan osalta seudullisuuden alaraja taaja-
matoimintojen alueilla on 10 000 k-m? ja paivittéistavarakaupan 5 000 k-mZ. Muilla alueilla
(kaikki vahittaiskauppa) alaraja on 2 000 k-m?2.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaupan enimmaismitoituksen osoittaminen koskee (toistai-
seksi) soveltuvin osin myo6s keskustatoimintojen alueita. Vaihemaakuntakaavassa paakaupunki-
seudun aluekeskuksille (Kauniainen, Matinkyla-Olari, Leppavaara, Tapiola, Espoon keskus, Es-
poonlahti, Myyrmaki, Pakkala, Tikkurila, Hakunila, Koivukyld, Korso, Kivistd, Kannelmaki, Malmi,
Itakeskus ja Herttoniemi) enimmaismitoitusta ei ole esitetty. Talta osin maankadyttd- ja rakennus-
lain tuleva muutos ei koske Espoon alueita.
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Beteckningsr
Keskustatoimintojen sue
QOmrade for cantrumfunkticnas Mg, jota maskuntavaltuusto (20.3 2013 Jatt hyvaksymitts ° \
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Kuva 4 Kaupan ohjaukseen liittyvat maakuntakaavamerkinnat (Uudenmaan liitto 2014).




Vaihemaakuntakaavan ratkaisussa kasitellaan 31 keskustojen ulkopuolista seudullisesti merkitta-
vaa vahittaiskaupan suuryksikkéa. Espoossa vahittdaiskaupan suuryksikkdja ovat Turvesolmu
(enimmaismitoitus 50 000 k-m?), Nihtisilta (75 000 k-m?), Kulloonsilta (100 000 k-m?), Lommila
(200 000 k-m?) ja Suomenoja (200 000 k-m?). Vaihemaakuntakaava vaikuttaa metron jatkealu-
een kauppaan lahinna vain Suomenojalla. Muutoin kauppa on luonteeltaan paikallista eika siten
maakuntakaavan ohjauksessa.

Vaihemaakuntakaavassa vahittaiskaupan suuryksikot osoitetaan kohdemerkinnalld, jonka sijainti
ja laajuus on maariteltdva yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta se muodostaa toi-
minnallisen kokonaisuuden. Toiminnallisen kokonaisuuden arvioimiseksi yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa on tarkoituksenmukaista kasitelld alueen maankayttdratkaisu ja siihen sijoittuvat
vahittaiskaupan yksikdt kokonaisuutena. Alueen laajuutta maariteltaessa tulee huomioida jo ra-
kentuneen alueen laajuus ja sen kehittamisedellytykset, alueen sisdiset liikennejarjestelyt mu-
kaan lukien kevyen liikenteen jarjestelyt, seka kytkenta ympardivaan liikkenneverkkoon. Vaihe-
maakuntakaavan tulkinta kohdemerkinnan sijainnin suhteesta liikennevayliin on valjempi kuin se
on ollut Uudenmaan maakuntakuntakaavassa: esimerkiksi alueen voi halkaista merkittava paa-
vayld, edellyttden etta huolehditaan toiminnallisesta kokonaisuudesta ja alueen sisdisista liiken-
nejarjestelyista.

Kaitaa-Iivisniemi -osayleiskaavan alue on osa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa osoitettua
Suomenojan merkitykseltaan seudullista vahittaiskaupan suuryksikkdd, jonka enimmaismitoituk-
seksi on osoitettu 200 000 k-m? (kuva 5). Nykyisten (2016) liiketilojen maard Suomenojan alu-
eella on noin 139 000 k-m?, josta noin 12 000 k-m? sijaitsee Kaitaa-Iivisniemen ja Finnoon vireil-
la olevien osayleiskaavojen muille toiminnoille kuin tilaa vaativalle kaupalle osoitetuilla alueilla.
Lansivaylan pohjoispuolisella alueella on liiketilaa talld hetkelld noin 90 000 k-m?, ja liiketilava-
rantoa on lahinna jo rakentuneilla tonteilla. Suuryksikkdalueen tulkittujen osa-alueiden nykyiset
liiketilat ja Hannuksenpellon hanke muodostavat yhteensa alle 200 000 k-m? kokonaisuuden.
Kaavamadrayksen mukaan Kaitaa-Iivisniemen TP/km-alueen osuus maakuntakaavassa osoitetus-
ta enimmaismitoituksesta on noin 1/3 eli noin 66 700 k-m?2.
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yksi tulkitut I ja mitoif Jkm Alueelle voidaan osoittaa sellaisia vahittaiskaupan kilometria

suuryksikkdia, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat

1} Hannuksenpelo: 66 700 k-, n. 206 perusteliusta syysta sijoittua mytis keskusta-alusen

~ ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-,
2) Finngo: 30 000 k-n¥, n. 1/6 puutarha- ja maatalouskauppaa 6 >
. " . .
3} Lansivaylan pohjoispucti: 100 000-120 000 k-, 0. 38y o eqia salitaan paljon tiaa vaativan erikoistavaran lneasto, Helsingin seudun kunnat ja HSY © 2014
4) Friisila: 15 000 k-m?, n.0.5/6 kaupan sijoittuminen o 5
T
Kuva 5 Suomenojan merkitykseltdaan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkd (Espoon kaupunki
2016).

2.2 Yleiskaavat
2.2.1 Espoon eteldosien yleiskaava

Espoon eteldosissa on lainvoimainen yleiskaava, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 2008.
Kaavan tavoitteena kaupan osalta on lahipalvelujen turvaaminen, palvelujen tasapuolinen tarjon-
ta ja suurten yksikdiden keskittédminen kaupunkikeskuksiin. Yleiskaavassa vahittaiskaupan sijoit-
tuminen osoitetaan keskustatoimintojen alueille (C-K), keskustatoimintojen ja lahipalvelujen alu-
eille (C) ja tydpaikka-alueille, joille on erikseen sallittu paljon tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan sijoittuminen (kuva 6). Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueita taman selvityksen tar-
kastelualueella ja sen laheisyydessa ovat Kuitinmdentie-Suomenojan alue, Kiviruukki ja Martinsil-
ta.



®  Kaupunkikeskus
@ Léhipolvelukeskus
* Uusi lahipalvelukeskus

S Tilaa vaativan kaupan alue
Merkitykseltdan seudullinen vahittéis-
kaupon suuryksikké

Kuva 6 Kaupan palveluverkko Eteld-Espoon yleiskaavassa (Espoon kaupunki 2008).

2.2.2 Finnoon osayleiskaava

Finnoon aluetta on suunniteltu kokonaisuutena, mutta osayleiskaava viedaan hyvaksymiskasitte-
lyyn kahdessa osassa aikataulullisista syistd. Finnoon osayleiskaava (pohjoinen) hyvaksyttiin

kaupunginvaltuustossa 17.10.2016. Eteldisen ranta-alueen (Finnoonsatama) suunnittelu edellyt-
taa viela selvitystietojen taydentamista.

Tiistila

Ivisnas

= g Goxt
2 "g’wnrlmg""’“
yielant P
< Saiviken §, /
fien's ,

ssjeholmsfjdrden

i/

SR oo oo
D Finnoo osaylelskaavaehdotus, aluerajaus




2.2.3

11

Osayleiskaavan (Espoon kaupunki 2015) tavoitteena on tdydentda Espoon verkostomaista kau-
punkirakennetta raideliikenteen varrella. Finnoo on tulevaisuudessa yksi metron kasvu- ja kehi-
tyskaytavan uusista keskuksista. Laskennallinen uusien asukkaiden maara osayleiskaavaehdo-
tuksessa on noin 14 000 (nykyisin noin 700 asukasta) ja laskennallinen tydpaikkojen maara noin
5 900. Kaupallisten palvelujen mitoituksena on 4 000 k-m? paivittdistavarakauppaa, 20 000 k-m?
keskustaerikoistavarakauppaa, 40 000 k-m? autokauppaa ja 50 000 k-m? tilaa vaativaa kauppaa.

Keskustatoimintojen alue (C) muodostaa kaava-alueen kaupallisten palveluiden keskuksen, missa
metroasema tukee kaupallisten palveluiden kehittamista. Asumisen ja keskustatoimintojen se-
koittuneella alueella (A/C) on mahdollista tdydentda ja monipuolistaa palveluiden verkostoa.
Asuin- ja liikealueella (A-c) on kielletty vahittdaiskaupan suuryksikon sijoittaminen. Lansivaylan
eteldanpuoleinen alue, jossa sijaitsevat nykyisin Bauhausin ja Plantagenin myymalat, on osoitettu
tybpaikka-alueena sekd kaupallisten palveluiden alueena, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suur-
yksikén (TP/km). Merkinndn maardyksen mukaisesti alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan suuryksikdn, joka perustellusta syysta voi sijaita keskusta-alueen ulkopuo-
lella. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakauppaa.

Kaitaa-livisniemi osayleiskaava

Osayleiskaavaehdotus mahdollistaa yhteensa noin 9 500 asukasta koko kaava-alueelle, joista uu-
sia asukkaita on noin 6 000. Uusia tybpaikka-aluevarauksia ei ole esitetty Hannuksenpellon pien-
teollisuusalueen lisdéksi, johon hyvaksytyn asemakaavan ja asemakaavan muutoksen mydéta syn-
tyy noin 500 tydpaikkaa. Pienempia ymparistéhairidita aiheuttamattomia tyépaikkoja kaava-
alueelle voi sijoittua noin 670.

| S S, SO, S

Kuva 8 Kaitaa-Iivisniemi osayleiskaava (Espoon kaupunki 2016).

Kaavan keskustatoimintojen alue (C) muodostaa kaava-alueen kaupallisten palveluiden keskuk-
sen. Tulevan metrokeskuksen viereinen asuin- ja lilkealue (Al-c) varataan lisaksi keskustatoimin-
tojen laajenemisalueeksi. Osayleiskaavan tyOpaikka-alueelle (TP/km) on asemakaavoitettu uutta
tilaa vaativaa kauppaa (mm. autokauppaa) ja autoiluun liittyvia palvelutiloja. Hannuksenpellon
alue on osoitettu tydpaikka-alueena seka kaupallisten palveluiden alueena (TP/km). Merkinnan
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maarayksen mukaisesti alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksi-
kodn, joka kaupan laatu huomioiden voi perustellusta syysta sijoittua myds keskusta-alueen ulko-
puolelle. Alueelle ei saa sijoittaa yli 2 000 k-m?:n péivittdistavarakaupan suuryksikkda. Alueelle
hyvéksytyn Hannuksenpelto II -asemakaavan rakennusoikeus on noin 65 900 k-m?, josta paivit-
taistavarakauppaa sallitaan 400 k-m?.

Asemakaavat

Tarkastelun kohteena ovat Kivenlahden metrokeskuksen, Espoonlahden keskuksen, Soukan met-
roaseman, Kaitaan metrokeskuksen, Hannuksenpelto II:n ja Finnoon keskuksen asemakaavat.
Kyseiset kaavat tuodaan esiin, koska ne kaikki ovat Hannuksenpeltoa lukuun ottamatta tulevien
metrokeskusten kaavoja. Espoonlahden keskuksen kaava on lainvoimainen asemakaava, muut
asemakaavat ovat vireilla tai tulossa vireille.

Kivenlahden metrokeskus

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella tavoitellaan monipuolista, keskustamaista ja kor-
keatasoista asuin-, liike-, palvelu- ja toimitilarakennusten kokonaisuutta Kivenlahden nykyisen
keskustan ja Lansivaylan valiselle alueelle. Kaavan tavoitteet perustuvat kaupunkisuunnittelulau-
takunnan paatokseen lahtokohdista ja tavoitteista (4/2015), suunnitteluvarauksen hakumenette-
lyyn (syksy 2015) seka elinkeino- ja kilpailukykyjaoston paatékseen suunnitteluvarauksesta
(1/2016). Tavoitteena on saada kaavaehdotus nahtaville kevaalla 2017.

Metroaseman sisadankayntien valiin muodostuu kavelykeskusta, keskusta-akseli, joka yhdistaa
Kivenlahden nykyisen keskustan uuteen metrokeskukseen. Alueelle osoitetaan uutta asuinraken-
tamista vahintdan 80 000 k-m?2. Asukastavoite alueella on 1 800 henkild&. Alueelle kaavoitetaan
uusia lilke- ja palvelutiloja noin 15 000 k-m?, joista padosa tulee metron lantisen sisdankdynnin
ymparille rakentuvan keskuskorttelin yhteyteen. Paivittdistavarakauppaa osoitetaan keskuskort-
teliin 2 000 - 4 000 k-m?. Keskusta-akselille sijoittuu kivijalkatiloja kaupan ja palveluiden tiloiksi
seka tydtiloiksi. Toimitilojen maaréssa tavoitellaan 15 000 - 30 000 k-m?:4. Uusia tydpaikkoja
syntyy 500 - 900 tyontekijalle.

Espoonlahden keskus

Asemakaavan muutoksella on mahdollistettu Espoonlahden aluekeskuksen maankaytén tehosta-
minen seka kaupallisten ja kulttuurillisten palveluiden huomattava laajentaminen ja kehittaminen
hyvien joukkoliikenneyhteyksien aarelld. Asemakaava-alueen muutoksen kokonaisrakennusoike-
us on 83 500 k-m2. Asuinrakentamista tulee kauppakeskuksen ja metroaseman yhteyteen osin
KM-1-korttelialueelle ja osin AL-1-korttelialueille kaikkiaan noin 29 800 k-m2. Asemakaava-
alueen laskennallinen tuleva asukasmaara on noin 660 uutta asukasta.

Asemakaava mahdollistaa paivittaistavarakauppaa sisaltavan vahittaiskaupan suuryksikon sijoit-
tumisen kauppakeskus Lippulaivaan. Lippulaiva laajenee nykyisestd noin 28 000 k-m?:sté noin
46 500 k-m?:iin. Asemakaavan muutoksessa kaupallista kerrosalaa on lisétty nykyisestd noin

8 000 k-m?:11a (Lippulaivalla on nykyisin toteuttamatonta kerrosalaa noin 10 000 k-m?). Paivit-
taistavarakaupan myymalépinta-alaksi arvioidaan muodostuvan noin 16 000 - 17 000 k-m?, mika
mahdollistaa 2 - 3 hypermarket-kokoluokan paivittaistavarakaupan yksikkoa.

Soukan metroasema
Kaavahankkeen suunnittelu on kdynnistymassa. Kaavoituksen aluksi laaditaan osallistumis- ja

arviointisuunnitelma (OAS) (www.espoo.fi). Soukan metroaseman suunnittelu ei ollut aktiivisena
taman selvityksen laatimisen aikana.
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Kaitaan metrokeskus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan asemakaavan muutoksella mahdollistetaan teho-
kas asuntorakentamisen alue Kaitaan tulevan metroaseman valittémassa laheisyydessa, sijoittu-
en paaasiassa Kaitaantien ja livisniementien valiselle alueelle seka nykyisen ostoskeskuksen
kortteliin. Alustavissa maankadyttdratkaisuvaihtoehdoissa kokonaisrakennusoikeus asumisen osal-
ta vaihtelee noin 50 000 - 57 000 k-m?:n valilla. Uutta liiketilaa tulee arvioilta noin 2 000 k-m?.

Hannuksenpelto II

Asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen (hyvaksytty kaupunkisuunnittelulautakunnassa
2.3.2017) sisaltyvat liikerakennusten korttelialueet (KL-1) antavat mahdollisuuden sijoittaa alu-
eelle autoihin ja autotarvikkeisiin, veneisiin ja muihin ajoneuvoihin liittyvia kaupallisia rakennuk-
sia. Rakennusoikeutta on KL-1-alueille osoitettu yhteens&d 65 500 k-m?. Vireilld olevan asema-
kaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa niin, etta kaavamaarayksiin tulee
maankadyttd- ja rakennuslain tilaa vaativan kaupan siirtymdsaanndksen paattyminen 15.4.2017
huomioiden KM-merkintd, jolloin alueelle voidaan sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikké my®&s siir-
tymadajan paattymisen jalkeen. Rakennusoikeuden madra ei muutu asemakaavan muutoksessa.
Muilta osin alue sailyy voimassa olevan asemakaavan mukaisena (Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma 2016). Kaavamuutos on muuttunut osallistumis- ja arviointisuunnitelman jalkeen koske-
maan ainoastaan kaavamerkinnan muuttamista KL-1:stéa KM-1:ksi. Kaavaehdotus oli nahtavilla
9.1. - 7.2.2017.

Finnoon keskus

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen (ehdotus) keskeisin yleistavoite on toteuttaa alueella
yhdyskuntarakennetta tiivistdva Finnoon keskus, joka tukeutuu liikenteellisesti alueelle toteutet-
tavaan metroasemaan. Alueelle suunnitellaan uusi Finnoon keskus metro-, asuin-, liike-, tyépaik-
ka- ja palvelukortteleineen seka virkistysalueineen. Metroaseman ymparistoon sijoittuva liikekes-
kus tarjoaa Finnoon alueen kaupalliset palvelut. Asemakaavaehdotuksen kokonaiskerrosala on
199 200 k-m?. Asumista téstd on 138 400 k-m?, liikerakennusten ja liiketilojen rakennusoikeutta
on noin 12 700 k-m? ja toimistorakennusten rakennusoikeutta 12 500 k-m?. Asemakaava-
alueella asuu nykyisin noin 3 100 asukasta.

Keskustatoimintojen korttelialueelle (C-1) saa sijoittaa asunto-, asuntola-, toimisto-, hotelli- ja
liiketiloja seka julkisia ja yksityisia palveluja. Alueelle saa sijoittaa maankayttd- ja rakennuslain
71 §:ssa tarkoitetun myymalakeskittyman. Keskustatoimintojen korttelin etela- ja pohjoispaassa
sijaitsevat metron molemmat sisdankaynnit. Sisdankayntien valissa sijaitsee Finnoon kaupalliset
palvelut yhteens& vahintdan noin 9 500 k-m? seka alueen kulttuuritoimintoja palveleva tila

500 k-m?, joka voi olla luontokeskus tai alueen ekologisuutta kasitteleva nayttelytila tai aktiivi-
keskus.
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NYKYTILANTEEN ANALYYSI

Tarjonta
Rooli kaupan palveluverkossa

Espoonlahden kaupan palvelut ovat muihin Espoon suuralueisiin verrattuna niukemmat. Suo-
menojan suuri tilaa vaativan kaupan keskittyma on seudullisessa ja Espoon sisdisessd mittakaa-
vassa merkittavin kaupan alue Espoonlahden suuralueella. Muuten Espoonlahden kaupan palvelut
ovat luonteeltaan ldhipalveluja. Espoonlahden kauppakeskus Lippulaivassa on hieman laajemmat
palvelut, mutta muuten kaupan tarjontaa on vdestopohjaan verrattuna melko vahan. Lahella si-
jaitsevassa Matinkyldan Isossa Omenassa kaydaan Espoonlahden suunnasta paljon. Kuvassa 9 esi-
tetaan ketjumyymaldiden sijainti Espoossa kesalla 2014. Espoonlahden suuralue on rajattu kart-
taan tummanpunaisella viivalla.

Kirkkonummella Espoota lahimmat vahittdiskaupan myymalat (kaksi isoa valintamyymalaa) si-
jaitsevat Masalassa. Yhteensa Kirkkonummella toimi vuoden 2014 lopussa 16 paivittaistavara-
myymalaa, joista kaksi oli hypermarketteja. Vuonna 2013 kunnassa toimi 101 erikoiskaupan

myymalaa (www.toimialaonline.fi). Valtaosa Kirkkonummen paivittdaistavaramyymaldista ja eri-

koiskaupan myymaldista sijoittui vaestén painopistealueille Kirkkonummen keskustaan, Masalaan
ja Veikkolaan.
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Kuva 9 Vahittaiskaupan ketjumyymalat Suur-Espoonlahdessa ja sen ldahialueella vuonna 2014

(ldahde: Ketjutietokanta, Ramboll Finland Oy).

Espoonlahden suuralueella ei ole hypermarket -kokoluokan paivittaistavarakauppoja, mika nakyy
kaupan tunnusluvuissa. Paivittaistavarakaupan ostovoimaa siirtyy muille alueille, todenndkoisesti
erityisesti Matinkyléan Isoon Omenaan ja Olarin Prismaan. Paivittaistavarakaupan verkosto on
melko kattava, silla 53 % asukkaista asuu kavelymatkan (korkeintaan 500 metrid) etaisyydella
lahimmasta paivittdistavarakaupasta. Vuoden 2012 selvityksessa paivittdistavarakaupan myyma-
laverkostossa oli selva aukko Saunalahdessa. Saunalahteen on kuitenkin joulukuussa 2015 avat-
tu uusi iso supermarket.
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3.1.2 Asemanseutujen nykyinen tarjonta, vertailu Helsingin metroasemiin

Lansimetron jatkeen metroasemien 500 metrin saavutettavuusvyohykkeilld sijaitsevaa vdestod,
ty6paikkoja ja palvelutasoa on vertailtu erdisiin Helsingin metron asemiin. Vertailun avulla voi-
daan tehda suuntaa-antavia johtopaatoksia siita, millaisiksi kdyttajamaariltaan ja vaikutusalueen
ominaisuuksiltaan tietynlaiset asemat voivat mahdollisesti kasvaa. Lansimetron jatkeen asemat,
sisdaankaynnit ja sisdankdynneiltd mitatut 500 metrin saavutettavuusvythykkeet tieverkkoa (auto
ja kevyt liikenne) pitkin esitetaan kuvassa 10.
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Kuva 10 500 metrin saavutettavuusvyohykkeet metroasemille.

Taulukossa 1 esitetaan lansimetron jatkeen metroasemille parhaiten soveltuvat vastinparit Hel-
singin nykyisista metroasemista. Vastineet on etsitty etenkin metron kayttajamaaraarvioiden pe-
rusteella, mutta myds muuta samankaltaisuutta on pyritty huomioimaan. Palvelutasoltaan run-
saimmiksi voisivat taman vertailun perusteella nousta Espoonlahden ja Finnoon asemien lahiym-
paristot, joissa olisi kattava paivittaistavarakaupan ja laajat erikoiskaupan ja kaupallisten palve-
luiden tarjonta. Kaitaan, Kivenlahden ja Soukan vastinasemilla sita vastoin on lahialueen vaestta
palvelevat paivittdistavarakaupan palvelut seka kapeammin erikoistavarakaupan ja kaupallisten

palveluiden toimintoja.
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Taulukko 1 Lansimetron jatkeen metroasemien ja vastaavankaltaisten Helsingin metroasemien ver-
tailu eri tekijoiden kannalta katsottuna. Vaesto- ja tyopaikka- ja toimipaikkatiedot on koottu Seutu-CD -
aineistosta. Metron kavijamaadrat 2015 ovat Helsingin osalta HKL:n tietojen mukaisia
(http://www.hel.fi/www/hkl/fi/metrolla/metroasemien-kayttajamaarat/) ja Espoon osalta Lansimet-
ron jatkeen hankesuunnitelman (Espoon kaupunki 2012) mukaisia.

Metro, kdvijat/vrk 2015

Helsinki ja ennuste 2035 |Asukkaat Vaesto, Vaestoennuste, lahin
Alue Espoo 500 m sateelld 2016 Idhin pienalue 2015 pienalue 2030
Kivenlahti 12 200 3706 7 880 8 660
Myllypuro 14 700 3086 11 740 14 540
Espoonlahti 9 300 3976 4410 5 060
Vuosaari 26 200 5164 13 690 14 700
Soukka 8 900 3120 6 600 6 800
Kontula 19 400 1376 13 690 14 700
Kaitaa 8 800 1337 3460 5220
Rastila 9 300 2742 5250 7170
Finnoo 13 500 94 860 1750
Ruoholahti 23100 5958 3 050 2790

Ravintoloiden ja

Tyopaikat Yritysten toimipaikat Kaupan toimipaikat 500 m |kahviloiden toimipaikat
Alue 500 m sdteelld 2013 500 m sateelld 2013 sdteelld 2013 500 m sateelld 2013
Kivenlahti 534 198 19 8
Myllypuro 762 166 52 15
Espoonlahti 402 135 23 14
Vuosaari 281 150 14 16
Soukka 263 97 10 8
Kontula 143 102 5 5
Kaitaa 82 49 6 2
Rastila 588 118 25 16
Finnoo 17 12 1 0
Ruoholahti 6 690 569 37 36

3.2 Kysynta
3.2.1 Vaestdn maara ja sijoittuminen

Espoonlahden alueella asui vuoden 2015 lopussa yhteensa noin 53 600 asukasta, mika on noin
20 % koko Espoon vakimaarasta. Tiiveinta asutus on Lansivaylan eteldpuolella Kivenlahden, Es-
poonlahden keskuksen, Soukanmaen, Laurinlahden ja Soukanniemen alueiden muodostamalla
vybhykkeelld, jolla asuu yhteensa noin 24 400 asukasta. Lansivaylan pohjoispuolella asutus on
padosin pientalovaltaisempaa. Vdestdn sijoittuminen Espoonlahdessa 2014 esitetdan kuvassa 11.
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Kuva 11 Vaeston sijoittuminen 31.12.2014.
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Asukkaiden keskitulo vuonna 2013 (kaytettdvissa olevan rahatulon mediaani) vaihteli Suur-
Espoonlahden alueella noin 93 300 eurosta (Soukanniemi) noin 30 200 euroon (Espoonlahden
keskus). Koko Suur-Espoonlahden alueella keskitulo oli noin 43 600 euroa ja koko Espoossa noin
41 000 euroa. Yleisesti ottaen lansimetron jatkeen asemanseuduilla asuvien keskitulot olivat
hieman muita suur-espoonlahtelaisia pienempia. Keskitulo vaikuttaa asukkaiden kulutukseen,
mutta koska tulotaso on tiedossa vain nykyhetkesta, ei tulotasotietoa ole kaytetty ostovoiman
arvioimisessa. Tuleva maankaytté muuttaa alueiden profiilia ja esimerkiksi vuoden 2030 asukkai-
den tulotaso on todennakdisesti erilainen kuin témanhetkisten.

Tyopaikkojen maara ja sijoittuminen

Suur-Espoonlahden ty6paikat ovat pienalueittain keskittyneet erityisesti Eestinmalmille (Martinsil-
lantielle), Espoonlahden keskukseen, Hannukseen ja Kivenlahteen. Yhteensd Suur-Espoonlahden

alueella on noin 9 200 tydpaikkaa. Tarkemmin tydpaikkojen sijoittuminen alueella kuvataan tau-
lukossa 2 ja kuvassa 12.

Taulukko 2 Tyopaikkojen madara pienalueittain 2013 (L3ahde: Helsingin seudun aluesarjat). Pienalu-
eet, joissa on metrokeskus on merkitty kirjaimella M.

432 Eestinmalmi 1774 433 Malminmaki 155
411 Espoonlahden keskus (M) 1193 434 Noykkionlaakso 571
442 Hannus 1 304 423 Saunaniemi 248
443 Hannusjarvi 118 412 Soukanmaki (M) 607
441 Tivisniemi (M) 472 415 Soukanniemi
421 Kattilalaakso 968 451 Suvisaari
413 Kivenlahti (M) 1 002 422 Tillinmaki
431 Latokaskenmaki 338 452 Ulkosaaret .
414 Laurinlahti 227 Suur-Espoonlahti yht. 9 237
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Suur-Espoonlahden tarkein tieverkon lilkenneyhteys on Lansivayla. Kivenlahden ja Espoonlahden
keskuksen pohjoispuolella tielld kulkee 20 000 - 50 000 ajoneuvoa vuorokaudessa, mutta Suo-
menojan alueella liikennemaarat ovat 54 000 - 64 000 ajoneuvoa vuorokaudessa (kuva 13). Mui-
ta tarkeita lilkenneyhteyksia ovat Lansivaylalta pohjoiseen suuntautuvat Kauklahdenvayla

(14 400 ajoneuvoa / vrk), Néykkidénkatu (10 000 ajoneuvoa / vrk) ja Finnoontie (18 600 ajoneu-
voa / vrk) seka Espoonlahden keskuksen itapuolelta etelaan suuntautuva Soukanvayla (19 100
ajoneuvoa / vrk). Polkupydraéilijéiden lukumaara alueella vaihtelee noin 600 - 900 valilla kesavuo-
rokauden aikana. Pyoradilijdiden mdara vakiolaskentapisteissa esitetddan kuvassa 14. Lansimetron
jatkealueella Finnoosta Kivenlahteen joukkoliikenteen pysakeilta tehtiin arkivuorokauden aikana
noin 200 - 7000 nousua syksylla 2015 (Espoon kaupunki 2015). Metron myoéta alueen joukkolii-
kenteen kayttajamaarat kasvavat merkittavasti.

Selitys
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Kuva 13 Keskimaadrainen arkivuorokausiliikenne 2015 (Ldhde: Liikenne Espoossa 2015).
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Pyorailijamaarat vakiolaskentapisteissa kesdlla 2015 (Ldhde: Liikenne Espoossa 2015).
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4. MUUTOSTEKIJAT

4.1 Tarjonnan muutostekijat
4.1.1 Tiedossa olevia hankkeita

Kuvassa 15 esitetaan tiedossa olevia kaupan hankkeita Espoossa ja Kirkkonummella. Lansimet-
ron jatkealueen kannalta oleellista on huomata kauppakeskus Lippulaivan laajennushanke Es-
poonlahdessa (nykyisesté noin 18 500 k-m?:sta noin 40 000 k-m? kokoiseksi), mutta myods muut
metrokeskusten hankkeet. Kuvassa esitetyn lisaksi Lansivaylan pohjoispuolelle Kiviruukin alueelle
on suunniteltu tilaa vievaa kauppaa ja autokauppaa, mutta hankkeen toteutumisesta ja aikatau-
lusta ei ole varmuutta.

Kirkkonummella on suunniteltu noin 75 000 k-m? tilaa vaativaa erikoiskauppaa Inkildnporttiin.
Alueelle ei kuitenkaan ole talld hetkella hankkeita suunnitteilla Skanskan vetaydyttya hankkeesta
kevaalla 2016. Muita hankkeita ovat olleet mm. Sundbergin paikalliskeskus ja Jorvaksen kolmion
outlet-hanke. Hankkeiden tavoiteaikataulusta ja etenemisesta ei ole varmuutta. Paivittaistavara-
kaupan hankkeita on pitkalla aikavalilld suunnitteilla eri puolille kuntaa noin 8 000 - 9 000 k-m?.
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Kuva 15 Tiedossa olevia kaupan hankkeita.

4.1.2 Muut tarjonnan muutostekijat

Verkkokaupan osuus erikoiskaupan myyntikanavana on lisdantynyt huomattavasti 2000-luvun
alussa ja yha useammalla kaupalla on perinteisen kivijalkaliikkeiden rinnalla olemassa myds
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verkkokauppa. Vuonna 2014 suomalaiset kayttivat verkkokaupassa noin 10,5 miljardia euroa,
josta 54 % tuli palveluista ja 45 % tavarakaupasta (Kaupan liitto 2014). Vahittaiskaupan arvo
tavaroiden verkkokaupasta oli noin 3,6 miljardia euroa. Arvon mukaan mitattuna suosituimmat
tuoteryhmat ovat matkailu (33 %), elektroniikka ja tietotekniikka (10 %), rahapelit ja vedonlyén-
ti (10 %), pukeutuminen (8 %) seka muut tuoteryhmat ja palvelut (23 %). Verkkokauppa on
kasvanut vuosina 2010 - 2013, mutta vuodesta 2013 vuoteen 2014 verkkokauppa ei kasvanut.

Kehittyvat jakelukanavat ja kuluttajakdyttaytymisessa tapahtuvat muutokset muokkaavat myy-
malakonsepteja ja myymaldiden fyysista pinta-alantarvetta. Myymalodista tulee yha enemman ns.
showroomeja tai naytemyymaloita, joissa esitelldan tuotteita, jotka kuluttaja voi joko samanai-
kaisesti tai mydhemmin tilata verkosta. Muita vahittdiskaupan rakennetta muovaavia tekijoita
ovat erilaisten hyvinvointi- ja vapaa-ajanpalveluiden osuuden kasvu, tuotteisiin liitettavdt oheis-
palvelut, elamyshakuisuuden tulo osaksi ostoskayttaytymistd seka kaupan ketjuuntuminen.

Kysynndn muutostekijat
Vaestdnkasvu, sen sijoittuminen ja ajoittuminen

Kysyntatekijoiden muutoksista tarkein on vaestdn maarassa tapahtuva kehitys. Suur-Espoon-
lahden alueelle arvioitiin tassa tydssa noin 22 600 asukkaan (+42 %) kasvua vuosille 2016-
2030. Vdestonkasvu on selvasti nopeampaa kuin Espoossa (+26 %) keskimaarin. Lukumaarai-
sesti suurinta kasvu on Espoonlahden keskuksessa ja livisniemessa. Vaestonkasvua on kuvattu
tarkemmin kuvassa 16 ja taulukossa 3. Vdestdennusteena on kaytetty Seppo Laakson ennustei-
ta, joissa on lisdksi huomioitu uuden maankaytdén tuoma kasvupotentiaali.
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Kuva 16 Vdestéennuste ja -mitoitus Suur-Espoonlahden alueella 2016 - 2030.

Lahde: www.aluesarjat.fi (2012-2022) ja Espoon yleiskaavan mitoitus (2030).
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Taulukko 3 Vdestoennuste ja -mitoitus Suur-Espoonlahden alueella. Pienalueet, joissa on metrokes-
kus on merkitty kirjaimella M.
Vdesto

Pienalue 2016 2020 2030
Kivenlahti (M) 7 882 8 500 9 500
Espoonlahden keskus (M) 4 408 5208 7 708
Soukanmaki (M) 6 599 6 899 7 599
livisniemi (M, Kaitaa ja Finnoo) 3461 3961 9461
Hannus 859 1 059 2742
Laurinlahti 4 052 4010 4 098
Soukanniemi 1 398 1451 1981
Kattilalaakso 1731 1731 4 577
Tillinmaki 2 086 2717 2774
Saunaniemi 3 381 5266 6 089
Latokaskenmaki 4 822 4974 5092
Eestinmalmi 3135 3198 3979
Malminmaki 2 515 2770 2935
Noykkidonlaakso 4 980 5156 5165
Hannusjarvi 1573 1 582 1779
Suvisaari 635 660 659
Yhteensa 53 517 59 142 76 137

Vaestdnkasvun lisaksi tarkeita palvelurakennetta muovaavia tekijoitéd ovat vaestdn ikaantyminen
ja maahanmuutto. Nailla tekijoillda on merkittava vaikutus esimerkiksi saavutettavuustarpeisiin ja
liilkkumiskulttuuriin. Yli 65-vuotiaiden osuuden Suur-Espoonlahden asukkaista arvioidaan kasva-
van vuoden 2016 noin 15 prosentista noin 18 prosenttiin vuoteen 2025 mennessa. Vastaavasti
samalla ajanjaksolla alle 19-vuotiaiden osuus vaestdsta laskee 25 prosentista 24 prosenttiin. Va-
estdn ikarakenteessa tapahtuvia lyhyen tdhtaimen muutoksia havainnollistetaan kuvassa 17.

Yli 85-vuotiaat
Yli 75-vuotiaat
Yli 65-vuotiaat
75-84-vuotiaat
65-74-vuotiaat
50-64-vuotiaat
40-49-vuotiaat
30-39-vuotiaat
20-29-vuotiaat m 2016
19-vuotiaat
16-18-vuotiaat
13-15-vuotiaat
7-12-vuotiaat
0-6-vuotiaat

0% 5% 10% 15% 20 % 25%

m 2025

Kuva 17 Vdeston ikdrakenteen muutokset Suur-Espoonlahdessa 2016 - 2025 (Lahde: Aluesarjat)

Lansimetro ja sen liityntaliikenne

Lansimetron jatkeen hankesuunnitelman (Espoon kaupunki 2012) mukaan kayttajamaaraltaan
vilkkaimpia tarkastelualueen metroasemia vuonna 2035 ovat Finnoo (13 500 kayttajaa/vrk) ja
Kivenlahti (12 200 kayttajaa/vrk) (kuva 18 ja taulukko 4). Suurimmat matkustajamaarat tulevat
asemille, joiden tuntumassa on paljon asutusta. Na&illa alueilla myds kaupan tarjonnan mahdolli-
suudet ovat parhaat. Kuvassa esitetaan lansimetron jatkeen asemien ennustettuja kayttajamaa-
ria vuonna 2035 verrattuna metron Helsingin metron vuoden 2015 kayttajamaariin.
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Kuva 18 Lansimetron kdyttajamaardennuste 2035 (Espoon kaupunki 2012) ja Helsingin nykyisen
metron toteutuneet kayttajamaarat 2015.
Taulukko 4

Lansimetron jatkeen kdyttdjamaardennuste 2035 (Espoon kaupunki 2012) ja Helsingin

nykyisen metron toteutuneet kayttajamaarat 2015.

Asema Kavijat/vrk [Asema Kavijat/vrk
Ruoholahti 23 100|Kivenlahti 12 200
Kamppi 46 300[Espoonlahti 9 300
Rautatientori 53 100|Soukka 8 900
Helsingin yliopisto 18 300 Kaitaa 8 800
Hakaniemi 26 200]|Finnoo 13 500
Sorndinen 45 400
Kalasatama 13 800
Kulosaari 6 200
Herttoniemi 31600
Siilitie 8 600
Itdkeskus 37 900
Myllypuro 14 700
Kontula 19 400
Mellunmaki 15 000
Puotila 7 800
Rastila 9 300
Vuosaari 26 200

Lansimetron jatkeen asemista tarkeimpia liityntdliikenteen solmukohtia ovat Kivenlahti, jonne

suunnitellaan pitkdmatkalaisten ajoneuvoliityntda (noin 1 000 auton liityntapysakdinti), seka Es-

poonlahden keskus, jossa Lippulaivan yhteydessa olisi merkittava liityntaliikenteen solmukohta.
Muut asemat sisaltavat metrosuunnitelman mukaisesti vain paikallista liityntadliikennetta. Liitynta-
liikennettd on kuvattu seuraavassa kartassa, jossa ensimmainen luku kuvaa autojen liitynta-
pysakdintipaikkojen maaraa ja toinen polkupyodrapysakdinnin paikkoja.
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Lippulaivaan merkittava lahiliitynta

Kuva 19 Liityntapysakointipaikat metroasemien yhteydessa auto/polkupyora (Espoon kaupunki
2012).

Kivenlahden metron liityntalinjastosuunnitelman paivitys -raportissa (Trafix 20.2.2012) on esitet-
ty eri vaihtoehtoja metron liityntaliikenteen toteuttamiseen. Raportissa todetaan: "T&dtd suurempi
merkitys on silld, halutaanko edistdd Espoonlahden kehittymistd vahvaksi aluekeskukseksi. Kirk-
konummen linjojen pd&ttdminen Kivenlahteen ei téta edistéisi. Kysymys on myds linjastoraken-
teen periaatteista, joiden mukaan vaihdot ja jatkoyhteydet kulkisivat aluekeskusten kautta."

Myds kaupalliselta kannalta liityntalinjaston tuominen Espoonlahteen tukisi Espoonlahden kes-
kuksen asemaa alueensa kaupunkikeskuksena. Liityntadliikenne tuo seka asiakasvirtoja etta pai-
noarvoa keskukselle.

Ostovoiman kasvu

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaradisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta. Ku-
lutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittaiskauppaan kayttdmaa rahamaaraa. Kerto-
malla kulutusluku alueen vaestomaaralla saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan suuntautuvas-
ta ostovoimasta. Ostovoimaa kasvattavat alueen vaestdnkasvu ja yleinen kulutuksen kasvu. Os-
tovoiman avulla voidaan arvioida vahittaiskaupan pinta-alan tarvetta jakamalla ostovoima myyn-
titeholla. Ostovoimalaskelmien perusteena kaytettiin Santasalo Ky:n vuoden 2012 kulutuslukuja,
jotka ovat olleet pohjalla myds Uudenmaan maakuntakaavan mitoitusselvityksessa. Kulutusluvut
korjattiin nykytasolle ja tarkasteluvuosiin seuraavilla kulutuksen kasvuoletuksilla:

- paivittaistavarakauppa 0,5 %/vuosi vuoteen 2025 asti ja 1 %/vuosi vuosina 2025 - 2030
- erikoiskauppa 1 %/vuosi vuoteen 2025 asti ja 2 %/vuosi vuosina 2025 - 2030

Vuoteen 2020 asti kasvuoletus on pienempi kuin esimerkiksi Uudenmaan maakuntakaavan selvi-
tyksissa ja kuin mita alalla yleisesti on kaytetty. Lahivuosien talouden nakymat ovat kuitenkin
edelleen niin heikot, etta hitaamman kasvun oletus on perusteltu. Vuosien 2025 - 2030 vuosikas-
vu on vakiintuneen kdytannén mukainen 1 - 2 %/vuosi toimialasta riippuen. Laskelmissa kaytetyt
asukaskohtaiset kulutusluvut esitetaan taulukossa 5.

Taulukko 5 Vahittaiskaupan kulutusluvut €/asukas.
Kulutusluvut, €/asukas
Paivittaistavarakauppa (ml. Alko) 3 399 3 485 3 755
Tilaa vieva erikoiskauppa 1764 1 854 2 152
Muu erikoiskauppa 3 381 3 554 4 124

Autokauppa ja huoltamot 3132 3 292 3 820
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Koko vahittdiskaupassa (autokauppa ja huoltamot pois lukien) Espoonlahden asukkaiden osto-
voima vuonna 2016 oli noin 457 miljoonaa euroa (taulukko 6). Vuoteen 2020 ostovoima kasvaa
noin 69 miljoonaa euroa ja vuoteen 2030 mennessa noin 306 miljoonaa euroa (+67 %). Paivit-
tdistavarakaupassa ostovoiman kasvu vuosien 2016 ja 2030 valilla on noin 104 miljoonaa euroa
ja erikoiskaupassa noin 202 miljoonaa euroa (tilaa vieva erikoiskauppa noin 69 milj. € ja muu
erikoiskauppa noin 133 milj. €). Pienalueittain tarkastellen ostovoima vuonna 2030 on suurinta
Tivisniemessa (Finnoon ja Kaitaan metrokeskukset), Hannuksessa, Kivenlahdessa, Espoonlahden
keskuksessa ja Soukanmaessad. Ostovoiman kehitys pienalueittain koko vahittaiskaupan tasolla
esitetdan taulukossa 7. Autokaupassa ja huoltamotoiminnassa ostovoima vuonna 2016 oli noin
168 miljoonaa euroa. Vuonna 2020 ostovoima on noin 195 miljoonaa euroa (+ 27 milj. € ja
vuonna 2030 noin 291 miljoonaa euroa (+123 milj. €).

Taulukko 6 Espoonlahden asukkaiden ostovoima kaupan lajeittain 2016 - 2030 (milj. €).

Paivittaistavarakauppa (ml. Alko) 206 286
Tilaa vieva erikoiskauppa 94 110 164
Muu erikoiskauppa 181 210 314
Yhteensa 457 526 764
Taulukko 7 Espoonlahden asukkaiden vdhittdiskaupan ostovoima (pl. autokauppa ja huoltamot)

pienalueittain 2016 - 2030 (milj. €). Pienalueet, joissa on metrokeskus on merkitty kirjaimella M.

Vahittdiskaupan ostovoima, milj. €

67 76 95

Kivenlahti (M)

Espoonlahden keskus (M) 38 46 77
Soukanmaki (M) 56 61 76
Tivisniemi (M) 30 35 95
Hannus 7 9 28
Laurinlahti 35 36 41
Soukanniemi 12 13 20
Kattilalaakso 15 15 46
Tillinmaki 18 24 28
Saunaniemi 29 47 61
Latokaskenmaki 41 44 51
Eestinmalmi 27 28 40
Malminmaki 21 25 29
Noykkidonlaakso 43 46 52
Hannusjarvi 13 14 18
Suvisaari 5 6 7
Ulkosaaret

Liiketilan laskennallinen tarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset
voivat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan
liiketilan lisatarve arvioitiin Espoonlahden asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnusluku-
jen perusteella. Liiketilan tarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liike-
tilan maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki os-
tovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaloéihin. Kaytannéssa osa ostovoiman
kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toi-
saalta ostovoiman vuodon vdhentaminen, myymalakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tule-
va ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds
myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja paivittaistavara-
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kaupassa myymalatyypeittdin (korkein suurissa yksikoéissa). Ndin ollen my&s uusperustannan ra-
kenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu seuraaviin
tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus péivittaistavarakaupassa 10 500 €/my-m?

- myyntitehokkuus tilaa vaativassa erikoiskaupassa 3 400 €/my-m?, muussa erikoiskau-

passa 5 100 €/my-m? ja autokaupassa 11 600 €/my-m?

- liiketilan poistuma 0 k-m?

- kokonaan uusperustantaa

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokauppa pienentaa pinta-alan tarvetta 10 %

- ravintoloiden ja palveluiden tarvitsema pinta-ala on 25 % kaupan pinta-alan tarpeesta

Espoonlahden vahittdiskaupan (pl. autokaupat ja huoltamot) liiketilan laskennallinen tarve on os-
tovoiman ja sen kasvun seka edelld esitettyjen kaupan tunnuslukujen mukaan arvioituna vuonna
2016 noin 118 000 k-m?, vuonna 2020 noin 136 000 k-m? ja vuonna 2030 noin 200 000 k-m?
(taulukko 8). Vuoden 2030 tarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 40 000 k-m? ja
erikoiskauppaan noin 160 000 k-m? (tilaa vaativa erikoiskauppa 70 000 k-m? ja muu erikois-
kauppa 90 000 k-m?). Liiketilan lisdtarve vuodesta 2016 vuoteen 2020 on koko vahittaiskaupassa
noin 18 500 k-m? ja vuoteen 2030 noin 82 000 k-m?. Paivittaistavarakaupassa liiketilan listarve
2016 - 2030 on noin 14 000 k-m?, tilaa vaativassa erikoiskaupassa noin 30 000 k-m? ja muussa
erikoiskaupassa noin 38 000 k-m? (taulukko 9 ja kuva 20).

Pienalueittain tarkastellen koko vahittdiskaupan liiketilan lisdtarve vuoteen 2030 on livisniemessa
17 300 k-m? (Finnoon ja Kaitaan metrokeskukset), Espoonlahden keskuksessa 10 500 k-m?, Ki-
venlahdessa 7 700 k-m? ja Soukanma&essd 5 500 k-m?2. My&s Saunaniemess& (8 500 k-m?), Katti-
lalaaksossa (8 200 k-m?) ja Hannuksessa (5 200 k-m?2) on merkittdvaa lisatilantarvetta. Muilla
pienalueilla liiketilan lisdtarve on alle 5 000 k-m2. Edelld nimeltd mainituilla alueilla liiketilan lis&-
tarve on suurin myds kaupan lajeittain (paivittaistavarakauppa, tilaa vaativa erikoiskauppa ja
muu erikoiskauppa) tarkastellen.

Taulukko 8 Vahittaiskaupan (pl. autokauppa ja huoltamot) liiketilan laskennallinen tarve vuosina
2016, 2020 ja 2030 seka liiketilan lisdtarve vuoteen 2030 (k-m?). Pienalueet, joissa on metrokeskus on
merkitty kirjaimella M.

Vihittdiskaupan tilantarve, k-m2

2016 | 2020 [ 2030 | km2 | %
Kivenlahti (M) 17 300 19 600 25 000 7 700 45 %
Espoonlahden keskus (M) 9 700 12 000 20 200 10 500 108 %
Soukanmaki (M) 14 500 15 800 20 000 5 500 38 %
Tivisniemi (M) 7 600 9 100 24 900 17 300 228 %
Hannus 1 900 2 400 7 100 5 200 274 %
Laurinlahti 8 900 9 200 10 700 1 800 20 %
Soukanniemi 3 200 3 400 5 100 1 900 59 %
Kattilalaakso 3 800 4 000 12 000 8 200 216 %
Tillinmaki 4 600 6 300 7 400 2 800 61 %
Saunaniemi 7 500 12 200 16 000 8 500 113 %
Latokaskenmaki 10 700 11 500 13 400 2 700 25 %
Eestinmalmi 6 900 7 500 10 500 3 600 52 %
Malminmaki 5 500 6 300 7 700 2 200 40 %
Noykkidnlaakso 11 000 11 900 13 600 2 600 24 %
Hannusjarvi 3 400 3 700 4 600 1 200 35 %
Suvisaari 1 400 1 500 1 700 300 21 %

Ulkosaaret 0 %

0 0 0 0
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Taulukko 9 Paivittdistavarakaupan, tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan liiketilan li-
sitarve vuoteen 2030 (k-m?). Pienalueet, joissa on metrokeskus on merkitty kirjaimella M.

Liiketilan lisatarve vuoteen 2030, k-m?2
Paivittdis- | Tilaa vaativa | Muu erikois-
tavarakauppa|erikoiskauppa kauppa Yhteensa

Kivenlahti (M) 1 300 2 800 3 600 7 700
Espoonlahden keskus (M) 1 900 3 800 4 800 10 500
Soukanmaki (M) 900 2 000 2 600 5 500
Tivisniemi (M) 3 300 6 200 7 800 17 300
Hannus 1 000 1 800 2 400 5 200
Laurinlahti 200 700 900 1 800
Soukanniemi 300 700 900 1 900
Kattilalaakso 1 600 2 900 3 700 8 200
Tillinmaki 500 1 000 1 300 2 800
Saunaniemi 1 600 3 000 3 900 8 500
Latokaskenméki 400 1 000 1 300 2 700
Eestinmalmi 600 1 300 1 700 3 600
Malminmaki 300 800 1100 2 200
Noykkidnlaakso 300 1 000 1 300 2 600
Hannusjarvi 200 400 600 1 200
Suvisaari 0 100 200 300

Ulkosaaret 0

0 0 0

Liiketilan lisatarve 2016 - 2030 (k-m2)

livisniemi (M) 14000
Espoonlahden keskus (M)
Saunaniemi
Kattilalaakso

Kivenlahti (M)

Soukanmaki (M)

Eestinmalmi
Noykkionlaakso
Latokaskenmaki
Tillinmaki
Malminmaki
Soukanniemi
Laurinlahti
Hannusjarvi

Suvisaari

0 2000 4000 6 000 8000 10 000 12 000 14 000 16 000

M Erikoiskauppa W Paivittdistavarakauppa

Kuva 20 Paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan liiketilan lisitarve vuoteen 2030 (k-m?).

Kaupallisten palveluiden osalta laskennallinen liiketilatarve Espoonlahdessa on vuonna 2016 noin
30 000 k-m?, vuonna 2020 noin 34 000 k-m? ja vuonna 2030 noin 50 000 k-m?2. Liiketilan lis&tar-
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ve vuodesta 2016 vuoteen 2030 on noin 21 000 k-m?. Autokaupassa liiketilatarve vuosina 2016,
2020 ja 2030 on noin 21 000 k-m?, noin 25 000 k-m? ja noin 37 000 k-m?. Liiketilan lisatarve
vuoteen 2030 on noin 16 000 k-m?. Kun autokauppaan ja kaupallisiin palveluihin lasketaan mu-
kaan myds paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan liiketilatarve, kokonaistarve vuonna 2030 on
noin 287 000 k-m?, josta liiketilan lisdtarvetta on noin 118 000 k-m?2.

Koska kaupalliset palvelut ja etenkin autokauppa keskittyvat paivittdistavarakauppaa ja erikois-
kauppaa voimakkaammin vain tietyille alueille, niiden osalta ei ole tarkoituksenmukaista tarkas-
tella tarkemmin liiketilatarpeen jakautumista pienalueittain. Kaikki vahittdiskaupan ja kaupallis-
ten palvelujen liiketilatarve ei muutenkaan toteudu silla alueella, johon se vaestémaardn perus-
teella laskennallisesti kohdistuu. Asiakkaat liikkuvat kaupan tarjonnan peradssa. Laskennallinen
liiketilatarve kuvaa kaytanndéssa tietyn alueen asukkaiden kulutuksesta aiheutuvaa liiketilan po-
tentiaalia. Tata potentiaalia hahmotetaan kuvassa 21, jossa esitetaan paivittaistavarakaupan,
erikoiskaupan, autokaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve vuoteen 2030 pienalueit-
tain. Kaupan mitoitukseen otetaan kantaa luvussa 5.

Paivittdistavara-, erikois- ja autokaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve 2016-2030 (k-m2)

livisniemi (M) 4 800
Espoonlahden keskus (M)
Saunaniemi

Kattilalaakso

Kivenlahti (M)
Soukanmaki (M)

Hannus

Eestinmalmi
Latokaskenmaki
Tillinmaki

Noykkionlaakso

Malminmaki
Soukanniemi
Laurinlahti
Hannusjarvi
Suvisaari
0 5000 10 000 15 000 20000 25000
Kuva 21 Vihittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisitarve vuoteen 2030 (k-m?). Pien-

alueet, joissa on metrokeskus on merkitty kirjaimella M.

Liiketilan laskennallinen tarve 2016 suhteessa olemassa olevaan liiketilaan

A.C.Nielsen Finland Oy:n rekisteriaineistoihin perustuen voidaan tehda vertailu paivittaistavara-
kaupan laskennallisen liiketilatarpeen 2016 ja olemassa olevan liiketilan (2015) kesken (kuva
22). Koko Espoonlahden tasolla kerrosaloissa ei kaytanndssa ole eroa, silla laskennallinen tarve
on 25 300 k-m? ja olemassa oleva liiketila 25 600 k-m?2. Kokonaisuutena katsoen asukkaiden os-
tovoiman aikaansaama liiketilatarve vastaa siis toteutunutta liiketilaa. Pienalueiden valilla on kui-
tenkin eroja. Suurin ero laskennallisen ja todellisen liiketilan valillda on Espoonlahden keskukses-
sa, jossa kauppakeskus Lippulaivan vuoksi on selvdsti enemman toteutunutta kuin laskennallista
paivittdistavarakaupan kerrosalaa. Olemassa olevan liiketilan maara ylittaa laskennallisen tar-
peen myds Eestinmalmilla (2 300 k-m?) ja Malminmé&esséa (noin 1 400 k-m?). Muilla pienalueilla
laskennallinen tarve on toteutunutta liiketilaa suurempi. Laskennallisen liiketilatarpeen ja olemas-
sa olevan liiketilan valinen suhde otetaan huomioon mitoitustarkastelussa (luku 5).
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Paivittdistavarakaupan olemassa oleva liiketila ja laskennallinen lisitarve 2016 (k-m2)

Espoonlahden keskus (M)
Kivenlahti (M)

Eestinmalmi

Malminmaki —
Soukanmaki (M) -

Saunaniemi
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Latokaskenmaki
livisniemi (M) —
Suvisaari
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M Laskennallinen tilantarve 2016 M Olemassa oleva liiketila

Kuva 22 Paivittdistavarakaupan nykyinen liiketila (A.C.Nielsen Finland Oy) ja laskennallinen liike-
tilatarve vuona 2016 (k-m?). Pienalueet, joissa on metrokeskus on merkitty kirjaimella M.

Erikoiskaupan, autokaupan ja kaupallisten palvelujen osalta ei ole olemassa paivittdistavara-
kauppaan verrattavissa olevaa tilastotietoa liiketilojen pinta-aloista. Taméan vuoksi olemassa ole-
va liiketila laskettiin Seutu-CD:n rakennuspisteista ottamalla mukaan ne rakennukset, joissa paa-
kayttotarkoitus on myymala- tai lilkerakennus. Esimerkiksi asuintalojen kivijaloissa oleva kaupan
pinta-ala, myymalarakennusten siirtyminen muuhun kayttédn ja tyhjat liiketilat eivat siten tule
huomioiduiksi liiketilan maardssa. Liiketilaa ei mydskaan voida jakaa toimialoittain erikoiskaup-
paan, kaupallisiin palveluihin ja autokauppaan. Tuloksena saadaan siten ndiden toimialojen liike-
tilojen kokonaiskerrosala suuruusluokkatasolla (kuva 23).

Erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen oleva liiketila ja laskennallinen liiketilatarve 2016 (k-m2)

Eestinmalmi
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Soukanméki (M)
Kivenlahti (M)
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M Laskennallinen tilantarve 2016 B Olemassa oleva liiketila

Kuva 23 Erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen nykyinen liiketila (Seutu-CD) ja laskennallinen
liiketilatarve vuona 2016 (k-m?).

Erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toteutunutta pinta-alaa on selvasti eniten Eestinmalmin
pienalueella, jossa toimivat Suomenojan myymalat. Ero laskennalliseen tarpeeseen on suuri,
koska alueen vaestdpohja on suhteellisen pieni. Merkittdvasti toteutunutta pinta-alaa (myo6s suh-
teessa liiketilan laskennalliseen tarpeeseen) on my6s Hannuksessa (autokauppaa ja tilaa vaativaa
kauppaa) ja Espoonlahden keskuksessa (Lippulaiva). Muissa tulevissa metrokeskuksissa (Kiven-
lahden, Soukanmaen ja Iivisniemen pienalueet) liiketilan laskennallinen tarve on jo nykydan suu-
rempi kuin toteutunut liiketila ja jatkossa tama ero kasvaa edelleen vaestémaaran lisdantyessa.
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TULEVA PALVELUVERKKO METROKESKUKSISSA JA KAU-
PAN ALUEILLA

Kaupan vaikutusalueet

Keskusten mitoituksen pohjaksi on pyritty tunnistamaan niiden vaikutusalueet. Asukkaiden kulu-
tus ei suuntaudu vain omalle alueelle, vaan jakautuu useisiin eri paikkoihin. Sijainnin ja keskus-
ten kokoluokan perusteella voidaan muodostaa keskukselle vaikutusalue.

Kuvassa 24 on hahmotettu paakaupunkiseudun kaupan alueiden vaikutusalueita ns. ajoaika-
voronoin avulla; kartalle on laskettu ajoajalla mitattuna alueet, joille tietty kaupallinen keskus on
Iahin. Espoonlahtea rajaavat tassa tarkastelussa lannessa Kirkkonummen, pohjoisessa Espoon
keskuksen ja idassa Matinkylan vaikutusalueet. Muodostuva aluerajaus on varsin lahellda Espoon-
lahden suuraluetta, tosin se ulottuu lannessa Kirkkonummelle asti. Talta alueelta on helpoin asi-
oida Espoonlahdessa. Valitettavasi joukkoliikenteen saavutettavuutta ei voida tassa huomioida.
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Kuva 24 Padkaupunkiseudun kaupan alueiden vaikutusalueet ajoajan mukaan laskettuna.

Kaupan mitoitus

Vaikutusalueiden mallinnukset huomioitiin mitoituksessa, mutta lopullinen mitoitus muodostettiin
asiantuntija-arviona. Paivittaistavarakaupassa, keskustahakuisessa erikoiskaupassa ja kaupalli-
sissa palveluissa Iahtékohtana oli Espoonlahden asukkaiden oman ostovoiman aikaansaama las-
kennallinen liiketilatarve vuonna 2030. Tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa otettiin
lisdksi huomioon nadiden kaupan toimialojen seudullinen luonne. Tilaa vaativat erikoiskaupat ja
autokaupat eivat palvele vain espoonlahtelaisia. Laskennallisen liiketilatarpeen lisdksi mitoituk-
sessa huomioitiin tiedossa olevat kaupan hankkeet, Kivenlahden metrokeskuksesta tehty kaupal-
linen selvitys (Ramboll 2016) seka yleis- ja asemakaavoissa suunnitellut kaupan liiketilatarpeet.
Kaupan nykyinen pinta-ala on huomioitu, mutta sen sailymiseen tai kayttétarkoitukseen ei ole
otettu kantaa. Mitoitus kuvaa lopputilanteen tarjonnan maaraa, joka voi olla osittain nykyista pin-
ta-alaa korvaavaa. Mitoitus voi muuttua tarkemmassa suunnittelussa.
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Mitoitus on laadittu pienalueittaisen vaestéennusteen pohjalta, joten myds kaupan pinta-ala on
jaettu pienalueille. Padosa paivittdaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallis-
ten palvelujen pinta-alasta toteutuu pienalueilla, joissa on metrokeskus (Kivenlahti, Espoonlahti,
Soukanmaki seka Iivisniemi, jonne sijoittuvat Kaitaan ja Finnoon metrokeskukset). Paljon tilaa
vaativaa erikoiskauppaa ja autokauppaa on osoitettu padasiassa Hannuksen, Kattilalaakson (Kivi-
ruukki), Eestinmalmin (Suomenojan) ja Néykkidonlaakson (Martinsillan) alueille.

Paivittaistavarakaupan mitoituksessa lahtékohtana on se, etta Espoonlahden alue on kaupalli-
sesti omavarainen. Espoonlahtelaisten omaan ostovoimaan perustuva liiketilatarve kattaa mitoi-
tuksen. Koska suurten kaupan keskittymien lahist6lld voi olla toimintaedellytykset pienelle léhi-
kaupalle, noin 1 500 k-m? laskennallisesta pinta-alantarpeesta jatettiin mitoittamatta. Tama
osuus voi toteutua esimerkiksi kivijalkakauppoina tai muina pienina lahikauppoina. Mitoittamatta
jatetty kerrosala mahdollistaa esimerkiksi 4 - 5 pienta kauppaa tai yhden supermarketin. Paivit-
tdistavarakaupan mitoitus pienalueittain kuvataan taulukossa 10. Metrokeskusten sisaltavien
pienalueiden osuus (noin 30 000 k-m?) koko Espoonlahden péivittaistavarakaupan mitoituksesta
on vajaat 80 %. Pienalueilla, joilla on metrokeskus, paivittaistavarakaupan mitoitus on seuraava:

- Kivenlahti 6 000 k-m?
- Espoonlahden keskus 15 000 k-m?
- Soukanmaéki 3 000 k-m?
- Tivisniemi 5 500 k-m?
o Kaitaa 1 500 k-m?
o Finnoo 4 000 k-m?

Erikoiskaupassa mitoituksen laatiminen on paivittaistavarakauppaa haastavampaa. Pinta-
alantarve on suurempi ja asiointien suuntautumisen ennakoiminen vaikeampaa. Erikoiskaupan
keskittymien vetovoima vaihtelee paljon toimialoittain ja keskusten erikoistumisen mahdollisuu-
det ovat suurempia. Nykyista pinta-alaa on myds vaikeampi arvioida, koska A.C. Nielsen Finland
Oy:n paivittdistavarakaupan myymalarekisteria vastaavaa lahtoétietoa ei ole saatavissa. Erikois-
kauppa ja palvelut my®és sijoittuvat useammin asuintalojen yhteyteen, kauppakeskuksiin ja mui-
hin sellaisiin tiloihin, joiden paakayttotarkoitus ei ole lilkkerakennus. Osa espoonlahtelaisten osto-
voiman aikaansaamasta liiketilatarpeesta toteutuu myds muualla kuin Espoonlahden alueella.
Toisaalta Espoonlahteen tulee ostovoimaa muualta.

Erikoiskaupan pinta-ala on sijoitettu metrokeskukset sisaltaville pienalueille ja muille kaupan alu-
eille (taulukko 11). Kauppaa ja palveluita voi kuitenkin sijoittua my6s naiden keskusten ulkopuo-
lelle esimerkiksi kivijalkoihin. Laurinlahden, Soukanniemen, Tillinmaen, Latokaskenmaen, Mal-
minmaden, Hannusjarven ja Suvisaarten alueille ei ole mitoitettu erikoiskauppaa, koska nailla alu-
eilla ei ole varsinaista kaupallista keskusta. Tama ei kuitenkaan tarkoita sita, etta naille alueille ei
voisi sijoittua pienimuotoista erikoiskauppaa.

Keskustaerikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen osalta Espoonlahden asukkaiden kulutus
ei jaa kokonaisuudessaan Espoonlahden alueelle, vaan suuntautuu erityisesti Espoon muihin kau-
punkikeskuksiin ja Helsinkiin. Vastaavasti Espoon muilta alueilta, Kirkkonummelta ja Helsingista-
kin tullaan Espoonlahteen asioimaan. Mitoituksen lopputuloksena on, etta jo espoonlahtelaisten
oman ostovoiman aikaansaama liiketilatarve kattaa mitoituksen. Pienimmissa metrokeskuksissa
painottuvat palvelut, isomman asukaspohjan keskuksiin sijoittuu enemman myods keskustatyyp-
pista erikoiskauppaa. Keskustaerikoiskauppa ja palvelut kayttavat usein samantyyppisia liiketilo-
ja, joten niita on tassa kasitelty yhtena kokonaisuutena. livisniemen pienalue on jaettu lasken-
nallisesti kahteen osaan: Kaitaan ja Finnoon metrokeskuksiin (metroasemien lahiymparistdihin).
Pienalueilla, joilla on metrokeskus, mitoitus on seuraava:

- Kivenlahti 15 000 k-m?
- Espoonlahden keskus 60 000 k-m?
- Soukanméki 9 000 k-m?
- Tivisniemi 24 000 k-m?
o Kaitaa 3 000 k-m?

2

o Finnoo 20 000 k-m
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Paljon tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa Espoonlahti on vetovoimainen ko-
ko paakaupunkiseudun mittakaavassa. Espoonlahteen tulee merkittavasti ostovoimaa alueen ul-
kopuolelta, sekd muualta Espoosta etta kauempaa. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldissa ja
erityisesti autokaupassa asioidaan harvoin ja asiointimatkat voivat olla pitkidkin. Espoonlahtelais-
ten omaan ostovoimaan perustuva liiketilan lisdtarve ei siten ole pohjana mitoitukselle. Kokonai-
suutena katsoen lansimetron jatkealue muodostaa kaupallisen alueen, jonka toiminta perustuu
seudulliseen asiointiin. Pienalueille, joilla on metrokeskus, ei ole mitoitettu tilaa vaativaa erikois-
kauppaa. Sitd ja autokauppaa on mitoitettu Hannukseen (Hannuksenpelto II -asemakaava-alue),
Kattilalaaksoon (Kiviruukki), Eestinmalmille (Suomenojalle) Néykkionlaaksoon (Martinsillalle) se-
ka Finnoon osayleiskaavan TP/km-alueelle (on myds Kaitaa-livisniemen osayleiskaavaehdotuk-
sessa TP/km-alue), joka yhdessa Hannuksen pienalueen ja Eestinmalmin pienalueen (Suo-
menojan alueen) kanssa muodostaa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mukaisen vahittdis-
kaupan suuryksikén.
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Taulukko 10 Pdivittdistavarakaupan mitoitus 2030. Sinisella merkityt sarakkeet ovat kokonaismitoituksen perusteluja, joista ei kaikilta osin voi suoraan laskea
mitoitusta.
Laajenemisen Nykyinen Liiketilan Nettolisa- Uusi kerrosala Mitoitus 2030

Pienalue peruste pt-kerrosala tarve 2030 tarve 2030 2030 (uusi+nykyinen)
Sisaltaa metrokeskuksen, uusi

Kivenlahti paivittaistavaramyymala 1 500 5 000 3 500 5500 6 000
Sisaltéda metrokeskuksen, Lippulaivan

Espoonlahden keskus paivittaistavarakaupan laajennus 12 800 4 000 -8 800 3 000 15000
Sisaltaa metrokeskuksen, uusi

Soukanmaki paivittaistavaramyymala 2 200 4 000 1 800 1 000 3 000

Tivisniemi 300 4 900 4 600

- Finnoo Sisaltéda metrokeskuksen 4 000 4 000

- Kaitaa Sisaltaa metrokeskuksen 1 000 1500
Tukeutuu Finnoon ja Eestinmalmin

Hannus palveluihin, ei tarvetta myymalalle 0 1400 1400 0 0
Espoonlahden ja Soukan palvelut lahella,

Laurinlahti ei tarvetta myymalalle 0 2100 2100 0 0
Espoonlahden ja Soukan palvelut l&hella,

Soukanniemi ei tarvetta myymalalle 0 1 000 1 000 0 0
Tukeutuu Kivenlahteen, ei tarvetta

Kattilalaakso myymalalle 0 2 400 2 400 0 0
Tukeutuu Saunalahteen ja Kauklahteen, ei

Tilinmaki tarvetta myymalalle 0 1500 1 500 0 0
Tukeutuu Kivenlahteen, ei tarvetta

Saunaniemi myymalalle 1400 3 200 1 800 0 1400
Malminmden marketit lahelld, ei tarvetta

Latokaskenmaki myymalalle 300 2 700 2 400 0 300
Vaestopohjaan nahden riittavat palvelut,

Eestinmalmi (Suomenoja) ei tarvetta myymalalle 3 800 2100 -1 700 0 3 800
Vaestopohjaan nahden riittavat palvelut,

Malminmaki ei tarvetta myymalalle 2 600 1 500 -1 100 0 2 600
Vaestdpohjaan nahden rittavat palvelut,

Noykkidnlaakso (Martinsilta) ei tarvetta myymalalle 500 2 700 2 200 0 500
Finnoon, Kaitaan ja Espoonlahden
metrokeskukset lahella, ei tarvetta

Hannusjarvi myymalalle 0 900 900 0 0
Vaestdpohja ei riita uudelle

Suvisaari paivittdistavaramyymalalle 200 300 100 0 200

Yhteensa 25 600 39 700 14 100 14 500 38 300
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Taulukko 11 Erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoitus 2030.
Tilaa vaativa Auto- Keskustaerikois- Erikoiskauppa ja

Pienalue erikoiskauppa kauppa kauppa ja palvelut | palvelut yhteensa

Kivenlahti (sisdltaa metrokeskuksen) 0 0 15 000 15 000
Espoonlahden keskus (sisaltada metrokeskuksen) 0 0 60 000 60 000
Soukanmaki (sisaltada metrokeskuksen) 0 0 9 000 9 000
livisniemi 0 0 23 000 23 000
- Finnoon metrokeskus 0 0 20 000 20 000
- Kaitaan metrokeskus 0 0 3 000 3000
Hannus 25000 65 000 0 90 000
- Hannuksenpelto II -ak-alue (*) 0 65 000 0 65 000
- Finnoon oyk:n TP/km-alue (*) 25000 0 0 25 000
Laurinlahti 0 0 0 0
Soukanniemi 0 0 0 0
Kattilalaakso (Kiviruukki) 30 000 25000 4 000 59 000
Tillinmaki 0 0 0 0
Saunaniemi 0 0 4 000 4 000
Latokaskenmaki 0 0 0 0
Eestinmalmi (Suomenoja) (*) 65 000 20 000 10 000 95 000
Malminmaki 0 0 0 0
Noykkionlaakso (Martinsilta) 20 000 10 000 1000 31 000
Hannusjarvi 0 0 0 0
Suvisaari 0 0 0 0
Yhteensa 140 000 120 000 126 000 386 000

(*) Suomenojan vahittaiskaupan suuryksikkdalue yhteensa noin 200 000 k-m2 (jo toteutunut ja uusi kerrosala).
Espoonlahdessa 185 000 k-m?2 ja lisdksi Friisila 15 000 k-m2, joka ei ole mukana taulukon luvuissa.

Kaupan mitoitusta havainnollistetaan kuvassa 25. Kokonaismitoitukseltaan suurin alue on Ees-
tinmalmi (Suomenojan alue), jonne sijoittuu pienalueista eniten myds paljon tilaa vaativaa eri-
koiskauppaa. Keskustaerikoiskaupassa ja paivittdistavarakaupassa ehdottomasti suurin alue on

Espoonlahden keskus.

Suvisaari

Hannusjarvi
Noykkionlaakso (Martinsilta)
Malminmaki

Eestinmalmi (Suomenoja)
Latokaskenmaki
Saunaniemi

Tillinmaki

Kattilalaakso (Kiviruukki)
Soukanniemi

Laurinlahti

Hannus

livisniemi (M)
Soukanméki (M)
Espoonlahden keskus (M)
Kivenlahti (M)

Kaupan ja kaupallisten palvelujen mitoitus 2030 pienalueittain (k-m2)

10000 20000

M Pdivittdistavarakauppa

30000 40 000

M Tiva-kauppa

50 000

Autokauppa

60 000

70000 80 000

M Keskustaerikoiskauppa ja palvelut

90 000 100 000

Kuva 25

5.3

Pienalueiden kaupan mitoitus vuonna 2030.

Asiointitodennédkoisyys ja mitoituksen vaikutukset

Keskusten vaikutusalueita voidaan mallintaa ns. Huffin vetovoimamallin avulla. Talléin arvioidaan
tietyssa pisteessa asuvan henkilén todenndkdisyytta asioida tietyssa keskuksessa, kun hanella on
useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia keskuksia valittavanaan. Mallin oletuksena on, ettd mita la-
hempana ja mita houkuttelevampi keskus on, sitd todennakdisemmin sielld asioidaan. Vetovoi-
mamalli ottaa huomioon ajoaikaetaisyyden (minuuttia, ruuhka-ajan ulkopuolella) henkilén kotoa
tiettyyn keskukseen ja vastaavasti myos kaikkiin muihin, kilpaileviin, keskuksiin. Ajoaikaetaisyy-
den lisaksi malli huomioi keskuskohtaisen ns. houkuttelevuustekijan, joka tyypillisesti esitetdan
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keskuksen pinta-alana. Suhteuttamalla etdisyys ja keskuksen koko kaikkiin muihin keskuksiin
saadaan arvio todenndkoisyydesta (p<1), etta henkilo asioi tietyssa keskuksessa.

Huffin mallia on kdytetty arvioitaessa Espoonlahden keskusten vetovoimaa ja markkinaosuuksia
nykytilanteessa seka uuden laskennallisen mitoituksen tilanteessa vuonna 2030. Huffin mallin
karttavisualisointia tulkittaessa on huomioitava se, ettd mita tiheampi kaupallinen verkosto alu-
eella on, sitéd pienemmaksi fyysinen vaikutusalue jaa; maaseutumaisilla alueilla yksittaisen kau-
pan keskittyman vaikutusalue ulottuu voimakkaana jopa kymmenien kilometrien etdisyydelle,
mutta kaupunkimaisessa ymparistdssa kaupan keskittyman vaikutus heikkenee tyypillisesti no-
peammin kilpailun seurauksena. Tihed kaupan verkosto syntyykin ainoastaan alueille, joilla on ti-
hea asutus ja sitd mydden keskukseen ohjautuva ostovoima voi olla pienelldkin vaikutusalueella
merkittava.

Kuvassa 26 kuvataan Suur-Espoonlahden tilastoalueen nykyinen kaupallinen vaikutusalue Huffin
vetovoimamallin perusteella arvioituna. Mallinnuksessa on huomioitu ainoastaan paivittaistavara-
kaupan ja keskustahakuisen erikoistavarakaupan toimialat, silla tilaa vievassa kaupassa ja auto-
kaupassa palveluverkko ja asiointitiheys ovat harvempia. Taman seurauksena asioinnit ko. toimi-
aloilla ovat satunnaisempia ja niiden arvioiminen vetovoimamallin avulla saattaisi antaa vaaristy-
neen kuvan. Kartalta voidaan havaita, ettd nykytilanteessa Suur-Espoonlahden 20 %:n asiointi-
todennakdisyysvyodhyke rajoittuu melko tarkasti suuralueen rajojen sisaan. Vaikutusalue leviaa
hieman Lansivaylan suuntaisesti suuralueen ulkopuolelle kohti Matinkylaa ja Kirkkonummea.

Suur-Espoonlahden sisalld asiointitodenndkdisyys vaihtelee; alueen kaupallisten keskusten veto-
voima on suurin niiden valittdémassa laheisyydessd, mutta kauempana asioinnit hajautuvat
enemman ja suuntautuvat voimakkaammin alueen ulkopuolelle. Alueen asukkaiden asioinneista
kokonaisuudessaan noin 30 % kohdistuu Suur-Espoonlahden kaupallisiin keskuksiin; valtaosa Es-
poonlahden keskukseen ja Suomenojan kaupalliselle alueelle. Tilastoalueen ulkopuolelle suuntau-
tuvista asioinneista ja ostovoimasta merkittavin osuus kohdistuu Matinkylaan, Tapiolaan, Kirk-
konummen keskustaan seka Helsingin keskustaan.

L b -
Asiointitodennikoisyys, nykytilanne
I:' Alle 20 % asioinneista Suur-Espoonlahden alueelle | |
- Yli 20 % asioinneista Suur-Espoonlahden alueelle |-
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Kuva 26 Espoonlahden suuralueen nykyinen kaupallinen vaikutusalue Huffin mallin perusteella.
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Asiointien suuntautuminen Suur-Espoonlahden
alueelta nykytilanteessa

Espoonlahti S
12 % livisniemi
Fi}nycr1 %
(o] . .
y/ Kivenlahti
VA 3y
/ Soukka
3%
/ Suomenoja
\ 8%
S Malminmaki

1%

Saunalahti
1%

Kuva 27 Suur-Espoonlahden asukkaiden asiointien/ostovoiman suuntautuminen nykytilanteessa,
Huffin mallin perusteella arvioitu tilanne.

Kuvassa 28 on Huffin mallin perusteella arvioitu, minkalaiseksi asiointitodenndkodisyys muodostuu
vuoden 2030 mitoituksella. Suur-Espoonlahden kaupallisiin keskuksiin osoitettu mitoitus vahvis-
taisi alueen asemaa asiointipaikkana; yli 20 %:n asiointitodennakodisyysvythyke levittaytyy koko
suuralueelle seka myo6s laajemmin alueen ulkopuolelle. Kartassa punaisella kuvattu 20 % vyohy-
ke tarkoittaa kuitenkin sitd, etta ainoastaan joka viides asiointi kohdistuu Suur-Espoonlahden
alueelle, minka seurauksena muihin keskuksiin ei kohdistu merkittavaa negatiivista vaikutusta
laajenevasta vaikutusalueesta huolimatta. Mitoituksen keskeisin vaikutus on se, etta Suur-
Espoonlahden asukkaiden omalle alueelle suuntautuvien asiointien osuus kasvaisi vetovoimamal-
lin perusteella noin 30 %:sta 42 %:iin. Markkinaosuustarkastelussa seka kartalla on huomioitu
vaestonkasvu seka ymparilla olevat keskeisimmat kaupalliset hankkeet (esim. Inkilanportti ja
Lommila).
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Kuva 28 Asiointiosuus pienalueilta kaupallisissa keskuksissa Huffin mallin mukaan

Asiointien suuntautuminen Suur-Espoonlahden
alueelta vuonna 2030
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Kuva 29 Suur-Espoonlahden asukkaiden asiointien/ostovoiman suuntautuminen vuoden 2030 ti-
lanteessa, Huffin mallin perusteella arvioitu tilanne.

Huffin mallin avulla tehdyista tarkasteluista voidaan havaita Suur-Espoonlahden alueen keskuk-
sen merkityksen kasvu mitoitusratkaisun seurauksena. Mitoitusratkaisu on kuitenkin maltillinen,
eika se sy6 toimintaedellytyksia lahella sijaitsevilta kaupallisilta keskittymiltd kuten Kirkkonum-
men keskustalta tai Matinkylalta; tuleva vaestdn- ja ostovoiman kasvu turvaa koko eteldisen Es-
poon ja Kirkkonummen kaupallisen rakenteen kehittymisen ty6ssa muodostetuilla mitoitusratkai-
suilla.
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6. METROKESKUSTEN JA KAUPAN ALUEIDEN KUVAUS

6.1 Metrokeskukset

6.1.1 Kivenlahti

e Tiivis lahiasutus ja kasvava vaestomadara mahdollistavat palvelujen kehittdmisen,
vaikka Espoonlahden laheisyys rajoittaa kaupan kehittdmisen potentiaalia
e Kehittyva lahipalvelukeskus, jossa arjen asiointi on sujuvaa

W Pdivittdistavarakauppa (k-m2)
M Tiva-kauppa (k-m2)
Autokauppa (k-m2)

W Keskustaerikoiskauppa ja
palvelut (k-m2)

Metrokeskuksen taman hetkisten suunnitelmien (SRV-VVO/arkkitehtitoimisto HKP ja Sito, kaupal-
linen selvitys Ramboll 2016) mukaan Kivenlahden rooli on paikallinen Iahipalvelukeskus. Metro-
keskukseen sisaltyy liike- ja palvelutiloja seka asuin- ja toimitilarakentamista. Liséksi Kivenlah-
dentien varteen on tulossa linja-autoliikenteen pyséakit. Talla hetkellé Kivenlahden paivittaistava-
rakaupan ja erikoiskaupan tarjonta on suhteellisen vaatimatonta. Lahes 8 000 asukkaan alueella
on vain kolme pienta paivittdistavaramyymalaa. Vaikka Kivenlahden paivittaistavarakaupat myy-
vat kokoonsa nahden melko paljon, niiden myynti on silti pientéd kivenlahtelaisten ostovoimaan
nahden. Valtaosa kivenlahtelaisten kulutuksesta suuntautuukin muualle, todennakéisesti pitkalti
Espoonlahteen ja edelleen Lansivaylan varrelle itdsuuntaan.

Paivittaistavarakauppojen liséksi Kivenlahdessa on lahinna kaupallisia palveluita, kuten kampaa-
moja, kahviloita ja ravintoloita seka ompelimo ja terveys- ja hyvinvointipalveluita. Liséksi Kiven-
lahdessa on muutamia erikoiskauppoja, joita voidaan kuvailla myds lahipalveluiksi, kuten apteek-
ki, kukkakauppa ja muotiliike. Kaupat ja palvelut sijaitsevat padaosin asuintalojen kivijaloissa. Eri-
koiskaupan vahaisen tarjonnan vuoksi asukkaiden ostovoimaa siirtyy merkittavassa maarin Es-
poonlahteen ja muihin Lansivaylan varren erikoiskaupan keskittymiin seka Helsinkiin.

Sijainti yhden metropysakin padassa monipuolisesta ja palveluiltaan kehittyvasta Lippulaivasta
vaikeuttaa kuitenkin kaupan palvelutarjonnan kehittamista. Lahialueen vaestépohja on toisaalta
suuri ja asutus tiivista, mika yhdessa kasvavan vaestémaaran kanssa mahdollistaa kaupan palve-
lujen kehittamisen. Tahan perustuu myds alueen kaupan mitoitus, joka antaa mahdollisuuden
kehittéa etenkin paivittaistavarakauppaa, mutta myos erikoiskaupan lahipalveluja. Tata tukee
myo6s Kivenlahden metrokeskuksen hyva saavutettavuus kaikilla kulkutavoilla.

Kivenlahden metrokeskuksen "vastinpari" Helsingissa on Myllypuro (ks. kohta 3.1.2), jossa on
nykyisin huomattavasti Kivenlahtea monipuolisemmat kaupan palvelut. Vuonna 1965 valmistunut
alkuperainen Myllypuron ostari purettiin vuonna 2010 ja tilalle valmistui Kauppakeskus Myllypu-
ron Ostari vuonna 2011. Kauppakeskuksen tarjonta painottuu arjen asiointiin ja paikallisiin palve-
luihin. Myllypuron Ostarilla toimii esimerkiksi paivittdistavarakauppa, apteekki, pesula, ravintoloi-
ta ja kampaamo. Ankkurivuokralaisina ovat S-Market, K-Supermarket, Hesburger ja apteekki
(www.citycon.fi). Kivenlahden metrokeskusta voisi Idhtea kehittdmaan samaan suuntaan kuin
Myllypuron ostaria.
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6.1.2 Espoonlahden keskus

e Kaupunkikeskus, jossa monipuoliset kaupalliset, kulttuuriset ja julkiset palvelut
e Palvelee koko Espoonlahden suuraluetta, tulevaisuudessa voi saada asiointeja kauem-
paakin Lippulaivan uudistuessa

M Paivittdistavarakauppa (k-m2)
M Tiva-kauppa (k-m2)
Autokauppa (k-m2)

M Keskustaerikoiskauppa ja
palvelut (k-m2)

Kaupunkikeskuksena Espoonlahden keskus on koko Suur-Espoonlahden alueen tarkein keskus
myds kaupallisesti. Alueella on monipuoliset ja hyvat kaupalliset palvelut kauppakeskus Lippulai-
vassa ja sen lahiymparistdssa. Espoonlahden asukasmaaraan, asiakaspotentiaaliin ja Espoonlah-
den kaupalliseen vaikutusalueeseen ndhden kaupan nykyinen pinta-ala on kuitenkin alimitoitettu.
Suunnitelmana onkin purkaa nykyinen vuonna 1993 valmistunut kauppakeskus Lippulaiva ja ra-
kentaa tilalle uusi, nykyiseen kauppakeskukseen nahden noin kaksinkertainen palvelukokonai-
suus, jossa on tiloja myds kulttuurille.

Lippulaivaan paivittédistavarakaupalle suunniteltu liiketila mahdollistaa 2 - 3 hypermarket-
kokoluokan paivittdistavarakaupan yksikkda, mika parantaa merkittavasti kaupan tarjontaa ja
kauppakeskuksen vetovoimaisuutta. Nykyinen kauppakeskus jatkaa toimintaansa kesaan 2017
saakka, minka jalkeen aluetta palvelee noin 8 000 kerrosnelidmetrin kokoinen valiaikainen kaup-
pakeskus. Uusi kauppakeskus avataan suunnitelmien mukaan kevaalld 2020. Huomattava osa
Suur-Espoonlahden asukkaiden ostovoimasta suuntautuu nykyisin Espoonlahden keskukseen.
Uusi laajentunut kauppakeskus, metrokeskuksen rakentuminen, julkiset kulttuuripalvelut (uusi
aluekirjasto ja kulttuuritilat) seka muut kaupunkikehityshankkeet kasvattavat Espoonlahden kes-
kuksen kaupallista profiilia ja vetovoimaa entisestaan.

6.1.3 Soukka

e Tavoitteena on elinvoimainen paikalliskeskus

e Sijainti ja nykyisten toimijoiden aktivointi voisivat mahdollistaa profiloitumisen "pien-
yrittdjakeskukseksi"

e Paivittaistavarakaupan tarjonnan pitaisi tulevaisuudessa olla nykyista runsaampaa

M Paivittdistavarakauppa (k-m2)

M Tiva-kauppa (k-m2)

Autokauppa (k-m2)

M Keskustaerikoiskauppa ja
palvelut (k-m2)

Soukan ostari on nykytilassa melko alavireinen, mutta esimerkiksi sielld toimiva lankakauppa on
laajemminkin vetovoimainen. Lankakaupan ymparille on my6s syntynyt uutta kasityélaistoimin-
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taa. Talla profiloitumisella voisi olla mahdollisuuksia kehittya eteenpain. Vastaava lankakauppa
16ytyy esimerkiksi Oulunkylastd, jonka ostarilla (Ogeli) on sen lisaksi kaupallisia palveluja (kam-
paamo, autokoulu ym.), pankki, apteekki ja muutama erikoiskaupan pienliike (optikko ja kul-
tasepanliike). Soukan etuna Ogeliin verrattuna on se, etta Ogelissa ei ole kasitydldistoimintaa ei-
ka paivittaistavarakauppaa.

Soukan kehittamiseen patevat samat Idhtokohdat kuin Finnoossa: koolla ja perustarjonnalla on
vaikea kilpailla, kun Iahelld on vetovoimainen iso kauppakeskus. Soukan "vastinpari" Helsingissa
on Kontulan ostari, joka markkinoi itseadn kaiken kattavana kauppakeskuksena. Aivan tdhan
Soukassa ei tarvitse pyrkia. Sen sijaan Soukan metrokeskuksen kehittdmisessd tavoitteena voisi
olla pienyrittajdkeskus - metromatkan paassa Espoonlahden keskuksesta olisi keskittymd, jossa
olisi pienyrittajien erikoispalveluita ja -liikkeita, kuten ompelija, suutari, floristi jne. Tallaisille
pienliikkeille olisi kysyntaa ja se olisi hyva ottaa huomioon metrokeskusta kehitettaessa. Oleellis-
ta on myos paivittaistavarakaupan kehittamismahdollisuuksien tukeminen, silla vetovoimainen
pdivittdistavarakaupan tarjonta auttaa pitamaan lahialueen ostovoiman omalla ostarilla ja tukee
lahipalveluja.

6.1.4 Kaitaan metrokeskus

e VaestOmaara ja metron kdyttajamaardaennuste on lansimetron jatkealueen pienin, mi-
ka pienentaa kaupan kehittamispotentiaalia muihin metrokeskuksiin verrattuna

e Mahdollistetaan nykyista parempi paivittaistavarakaupan tarjonta

e Tilaa myds lahipalveluille ja erikoiskaupalle

e "Peruspalvelut kuntoon ja vahan ylikin"

M Paivittdistavarakauppa (k-m2)
M Tiva-kauppa (k-m2)

Autokauppa (k-m2)

M Keskustaerikoiskauppa ja
palvelut (k-m2)

Kaitaan metrokeskus on luonteeltaan ldhipalvelukeskus, jonka tarjonta perustuu oman ldhialueen
kysyntaan eli [ahinna Iivisniemen pienalueen noin 9 500 asukkaaseen vuonna 2030. Nykytasoon
verrattuna kaupan tarjonta voi lisdantya, mutta saman vaestén ostovoimasta kilpailevat palve-
luiltaan monipuolisempi Finnoon metrokeskus, Suomenojan palvelut ja Iso Omena. Helsingin
metroasemavertailun perusteella nayttaa lisaksi silta, ettei pelkdn metroaseman varaan synny
kovin monipuolisia kaupan alueita, vaan peruspalvelukokonaisuuksia: "kauppa, kioski, kuppila ja
kahvila".

Kaitaan "vastinpari" Helsingissa on Rastila, jossa kaupan palvelut ovat Vuosaaren ldheisyyden
vuoksi suhteellisen vaatimattomat. Kaitaalla kaupan kehittamisen Iahtékohdaksi voisi ottaa "pe-
ruspalvelut kuntoon ja vahan ylikin". Palveluita ei kuitenkaan ole syytd mitoittaa liian suuriksi,
silla ne voivat jaada toteutumatta. Perustasoinen tarjonta Kaitaalla tukee osaltaan Finnoon kes-
kustan ja Soukan mahdollisuuksia kasvaa monipuolisemmiksi metrokeskuksiksi.
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6.1.5 Finnoon metrokeskus

e Metrokeskus lahiasukkaille, kattavat peruspalvelut ja Finnoon omaleimaisuutta tuke-
via palveluja

e Finnoonsatamassa varaus pienemmalle ruokakaupalle ja venesataman palveluille

e Ravintoloita ja palveluita asukkaiden lisaksi myds alueella vieraileville

e Pohjoisosa kehittyy osana Suomenojan suuryksikkdaluetta

M Paivittdistavarakauppa (k-m2)
M Tiva-kauppa (k-m2)
Autokauppa (k-m2)

W Keskustaerikoiskauppa ja
palvelut (k-m2)

Finnoon tuleva vaestémaara mahdollistaa kaupallisten palveluiden monipuolisen kehittamisen.
Alueelle voidaan toteuttaa mittakaavaltaan seka suurta ettad pienta kauppaa. Merkittava kilpaileva
tarjonta Matinkylassa on kuitenkin lahelld. Finnoossa voisivatkin nousta esiin omaleimaiset lahi-
palvelut, joissa korostuvat pienet yksikét kuten kauppahalli. Finnoon keskustan palveluiden tulisi
perustua paaosin paikalliseen kysyntaan. Perinteiselld kauppakeskusmaisella tarjonnalla ja pel-
kalla suuruudella kilpaileminen Ison Omenan vieressa ei todenndkdisesti toimi. Finnooseen olisi
pyrittdva luomaan yhdistelma kaupan peruspalveluja, joita joka tapauksessa tarvitaan ja jotain
erityisempad, joka erottuu Ison Omenan tarjonnasta. Yhtena vaihtoehtona mahdollisuuksia anta-
vat venesatama ja lintukosteikko, jotka tuovat alueelle ihmisia kauempaakin.

Eteldan Finnoonsatamaan voi muodostua oma alakeskuksensa. Pieni paivittaistavarakauppa pal-
velee asukkaiden lisdksi my6s veneilijoita ja vierasvenesataman toimintaa. Lisaksi alueelle voi-
daan varata tilaa palveluille ja ravintoloille. Finnoon satama voi profiloitua Espoon "rakennetuksi
rannaksi" - sunnuntaikavelyjen ja perheretkien kohteeksi kaikille espoolaisille. Liiketoimintaa ei
kuitenkaan voi rakentaa pelkastdan sunnuntaikavelijéiden varaan, vaan perustarjonnan maaran
maarittelee paikallinen kysynta.

Veneklusteri Finnoon alueella on nykyaan vahva, mutta tarjonta suuntautuu Idhinna veneenomis-
tajille, jotka pitavat venettdaan Finnoon satamassa. Tulevaisuudessa vierasvenesatama tuo paikal-
le my6s satunnaisia veneilijoita. Venealallakin klusteroitumisesta on hydtya, mutta varsinainen
vene- ja venetarvikekauppa sijaitsevat yleensa halvemmilla paikoilla kuin ranta-alueiden asuinta-
lojen kivijaloissa. My&s Finnoon rantaan sopii paremmin vierasvenesatamille tyypillinen pienem-
man mittakaavan venetarvikekauppa, jossa on lahinna vaatteita ja asusteita, sisustustavaraa,
matkamuistoja ja muuta pienta merellista tarjontaa. Varsinaista venekauppaa voi jatkossakin si-
joittua alueen pohjoisosiin ldhemmaksi kaupan suuryksikdita nykyiselle teollisuusalueelle.

Finnoon pohjoisosat Lansivaylan tuntumassa vahvistuvat kaupan alueina osana Suomenojan
suuryksikkdaluetta. Bauhaus ja Plantagen liittavat pohjoisosat jo nyt mielikuvissa Suomenojaan
ja Hannuksenpeltoon suunnitellut uudet hankkeet seka tieyhteys pohjoiseen Martinsillantielle
vahvistavat Pohjois-Finnoota tilaa vievan kaupan alueena entisestdan. Finnoossa on myds mah-
dollista toteuttaa uutta rakentamista toisin kuin Suomenojalla Léansivaylén pohjoispuolella.
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6.2 Muut kaupan alueet

6.2.1 Suomenoja

e Liikepinta-alaltaan suurin kaupan keskittyma Suur-Espoonlahdessa

¢ Keskeiset osat alueesta alkavat olla taynna, joten uutta rakentamista ohjautuu naapu-
rialueille

e Maakuntakaavan suuryksikkéalue-merkintd nostaa Suomenojan merkitysta
10 000 3800
M Péivittaistavarakauppa

(k-m2)
20 000

M Tiva-kauppa (k-m2)

>

Autokauppa (k-m2)

M Keskustaerikoiskauppa
65 000 ja palvelut (k-m2)

Suomenojan alue tarkoittaa tassa Eestinmalmin tilastoaluetta, jolle sijoittuu huomattava osa
Suur-Espoonlahden alueen nykyisesta kaupan tarjonnasta. Toiminnallisesti Suomenojan kaupan
alue on kuitenkin laajempi ja jatkuu Lansivaylan eteldpuolelle Hannukseen seka itdsuuntaan Frii-
silaan. Yhdessa ne muodostavat Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan mukaisen vahittaiskaupan
suuryksikkdalueen, jossa on jo nykyisin rakennettua kaupan pinta-alaa noin 125 000 k-m?. Tama
vastaa noin Sellon kauppakeskuksen pinta-alaa, joskin Sellossa painottuvat paivittaistavarakaup-
pa, keskustahakuinen erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut ja Suomenojalla paljon tilaa vaativa
erikoiskauppa. Tassa roolissa Suomenoja vahvistuu edelleen kaupallisena keskittymana. Lansi-
vaylan eteldpuolinen osa voisi jatkossa hyddyntaa Finnoon sataman aluetta ja kehittya venealan
klusterina. Kasvun mahdollisuuksia Eestimalmin alueella on lahinnd Suomenojan liikenneympyran
pohjoispuolella, muuten alue alkaa olla jo melko taynna.

6.2.2 Martinsilta

e Lansivaylan liittyma kiinnostaa kauppaa ja on hyvin saavutettavissa oleva alue

e Tiva-ja autokaupan mitoitus perustuu toteutusta odottaviin hankkeisiin

e Kehittyy kaupallisessa mielessa hitaammin kuin Suomenojan ja Finnoon alueet, toteu-
tuminen on kauempana tulevaisuudessa

1000 _500

M Paivittaistavarakauppa

(k-m2)
10 000

M Tiva-kauppa (k-m2)

Autokauppa (k-m2)

M Keskustaerikoiskauppa
ja palvelut (k-m2)

Martinsilta sijoittuu Noykkidonlaakson tilastoalueelle ja ylla oleva mitoituskaavio kuvaa koko aluet-
ta, jolla on myds pieni lahipalvelukeskus Noéykkién keskelld. Tilaa vievan kaupan paikkana kehit-
tyva sijainti on kuitenkin alueen eteldosassa Lansivaylan liittymassa Martinsillan kupeessa. Tois-
taiseksi sijainti on ollut lilan kaukana lannessa - hankkeet ovat olleet vuosia vireilld, mutta eivat
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ole lahteneet liikkeelle. Pitkalld aikavalilld Martinsiltakin voi kuitenkin toteutua tilaa vievan kau-
pan alueena, kun maankdyttd tehostuu pidemmalla iddssa Matinkylan ja Tapiolan lahialueilla.

Martinsillan toteuttamiseen ja mitoitukseen liittyy epavarmuuksia mm. liito-orava-alueiden vuok-
si. Koska Martinsillan alueella on kuitenkin potentiaalia ja tarvetta kaupan kehittamiselle, maan-
kayton suunnittelussa olisi hyva varautua myds vaihtoehtoisiin ratkaisuihin. Tallaisia ovat Martin-
siltaan osoitetun mitoituksen toteuttaminen mahdollisuuksien mukaan Suomenojalla (liittyman
pohjoispuolella) tai Martinsillan alueen laajentuminen Lansivaylan eteldpuolelle ja liittymadalueen
lansipuolelle.
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YHTEENVETO

Vuoden 2030 kaupan alueiden sijoittuminen (kuva 30) ja kaupan mitoitus (taulukko 12) ja vah-
vistavat Suur-Espoonlahden asemaa alueen asukkaiden asiointipaikkana: nykyinen asiointitoden-
ndkoisyysvybhyke levittaytyy koko Espoonlahden suuralueelle ja erityisesti Lansivaylan myoétai-
sesti itdan kohti Matinkylaa ja Lanteen kohti Kirkkonummea. Arviolta noin 42 % Suur-Espoon-
lahden asukkaiden ostovoimasta jaa mitoitetussa tilanteessa omalle alueelle. Myos alueen ulko-
puolelle suuntautuvien asiointien suhteellinen osuus pienenee. Tama merkitsee sita, ettd Suur-
Espoonlahden alueen kaupallinen merkitys kasvaa mitoitusratkaisun seurauksena, vaikka myoés
ymparoivat keskukset kasvattavat kaupallista tarjontaansa. Tama tukee koko Etela-Espoon kehit-
tymista monipuolisena asumisen, tyopaikkojen ja kaupan alueena. Esitetty mitoitusratkaisu ei
kuitenkaan merkittavasti syd toimintaedellytyksia lahelld sijaitsevilta kaupallisilta keskittymilta
kuten Matinkyldlta ja Kirkkonummen keskustalta.

&
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Kuva 30 Keskeisten kaupan alueiden mitoitus 2030. Tilaa vaativassa kaupassa on mukana myos
autokauppa ja muussa erikoiskaupassa kaupalliset palvelut.

Mitoitukseltaan suurin alue kokonaiskerrosalassa seka tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja auto-
kaupassa on Eestinmalmin pienalue (Suomenoja). Paivittdistavarakaupassa seka keskustaerikois-
kaupassa ja kaupan palveluissa eniten kerrosalaa on Espoonlahden keskuksessa. livisniemen
alue on jaettu Finnoon ja Kaitaan metrokeskuksiin. Pienalueilla, joilla on metrokeskus, kaupan
kokonaismitoitus on seuraava:

- Kivenlahti 21 000 k-m?
- Espoonlahden keskus 75 000 k-m?
- Soukanmaki 12 000 k-m?
- Tivisniemi 28 500 k-m?
o Kaitaa 4 500 k-m?

2

o Finnoo 24 000 k-m
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Taulukko 12 Keskeisten kaupan alueiden mitoitus vuonna 2030. Pienalueet, joissa on metrokeskus on
merkitty kirjaimella M.

Paivittais- Keskusta- Tilaa vaativa
tavara- erikoiskauppa erikoiskauppa
Pienalue kauppa ja palvelut ja autokauppa Yhteensa

Kivenlahti (M) 6 000 15 000 0 21 000
Espoonlahden keskus (M) 15 000 60 000 0 75 000
Soukanmaki (M) 3000 9 000 0 12 000
livisniemi 5500 23 000 0 28 500
- Kaitaa (M) 1500 3000 0 4 500
- Finnoo (M) 4 000 20 000 0 24 000
Hannus 0 0 90 000 90 000
Eestinmalmi (Suomenoja) 3 800 10 000 85 000 98 800
Noykkidonlaakso (Martinsilta) 500 1 000 30 000 31 500
Kattilalaakso (Kiviruukki) 0 4 000 55 000 59 000

Valtaosa kaupan kerrosalasta sijoittuu metrokeskuksiin, Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan
vahittdaiskaupan suuryksikkdalueelle ja erikseen osoitetuille paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
alueille. Metrokeskusten sisaltavien pienalueiden osuus koko Espoonlahden paivittaistavarakau-
pan seka keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoituksesta on noin 80 %.
Paivittdistavarakaupassa on jatetty mitoittamatta noin 1 500 k-m2. TAmé& mahdollistaa pienmyy-
maldiden toteuttamisen alueille, joilla on kysyntaa uusille kaupan palveluille.

Paivittdaistavarakaupassa seka keskustahakuisessa erikoiskaupassa ja kaupan palveluissa kaupan
liiketila on mitoitettu suhteessa Suur-Espoonlahden asukkaiden ostovoiman aikaansaamaan liike-
tilatarpeeseen: liiketilatarve kattaa kaupan mitoituksen eli asukkaiden oma ostovoima riittaa
kaupan kehittamiseen. Tama turvaa nykyisten myymaléiden toimintaedellytysten sadilymisen uu-
sien myymaléiden perustamisesta huolimatta. Nain asukkaiden arki on sujuvampaa ja palvelut
paremmin saavutettavissa. Koska asiointimatkat voivat suuntautua entisté useammin omalle
asuinalueelle, asiointimatkat lyhenevat ja samalla liikenteen paastét vahenevat.

Paljon tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa Espoonlahti on vetovoimainen koko paa-
kaupunkiseudun mittakaavassa. Lansimetron jatkealue muodostaa kaupallisen alueen, jonka toi-
minta perustuu seudulliseen asiointiin, eika mitoitusta voida perustaa vain espoonlahtelaisten os-
tovoimaan. Espoonlahden paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan kehittamisella ei kui-
tenkaan ole merkittavaa vaikutusta naapurikuntien nykyisten palvelujen kehittamisedellytyksiin.
Helsingissa erikoiskaupan ja autokaupan palvelut ovat Espoonlahteen verrattuna jo nykyisin mit-
tavat ja uusia palveluja on suunnitteilla. Kirkkonummella puolestaan tilaa vaativan erikoiskaupan
ja autokaupan palveluja ei ole Espoonlahteen verrattuna merkittavasti ja asiointi suuntautuu jo
nykyisin Espoon puolelle.
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