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Johdanto

Autokiinteistét Laakkonen Oy:lla on vireilla Espoon Hannuksenpeltoon
hanke, joka mahdollistaisi kaksikerroksisen, noin 26 000 k-m?2 laajuisen

Selvityksen laatija (Autokiinteistot Laakkonen Oy:n toimeksiannosta):

likerakennuksen. Alueen voimassa olevan asemakaavan mukaan Realidea Oy
alueelle voidaan toteuttaa yhteensa 65 500 k-m2 tilaa vievaa kauppaa, » Olli Kovanen
josta viela rakentamattomille tonteille sopisi 40 000 k-m2. » Mika Korhonen

e liris Juntunen

Hannuksenpelto on alun perin autokaupan tarpeisiin suunniteltu alue,
mutta sittemmin autokaupan ja niihin verrattavissa olevien toimintojen
tilantarve on pienentynyt muun muassa verkkokaupan kasvun,
kuluttajakayttaytymisen muutosten ja yleisen tilantarpeen pienenemisen
vuoksi. Naiden muutosten vuoksi viela toteutumattoman
Hannuksenpellon alueen mahdollista toiminnallista konseptia on pitanyt
muuttaa, jotta hankkeella olisi mahdollisuus toteutua.

Nyt Autokiinteistét Laakkonen QOy:n omistamalle tontille suunnitellaan
alueen luonteeseen sopivaa tilaa vaativaa erikoiskauppaa, laajan
valikoiman tavaratalokauppaa seka liikuntatiloja, joita taydentavat pieni
maard muita palveluita. Konsepti perustuu suuriin myymalayksikoihin,
joiden toteutuminen lahempana keskustaa tai tiiviissa
kaupunkirakenteessa ei olisi mahdollista.

Tassa selvityksessa on esitetty lahialueen nykyinen kaupan tarjonta,
kilpailutilanne seka maaritetty hankkeen vaikutusalue ja sen vaeston ja
ostovoiman kasvu. Naiden perusteella on arvioitu hankkeen kaupalliset
vaikutukset. Erityistda huomiota on kiinnitetty laheisiin metrokeskuksiin
(Finnoo ja Kaitaa) ja niiden toimintaedellytyksiin kohteena olevan
hankkeen toteutuessa.
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Hankkeen oletettu toimialajako

Kuvatulle alueelle, joka muodostaa kuluttajan kannalta kaupallisen
kokonaisuuden, on toteutunut neljd hanketta: Lansiauto, Motonet, A-katsastus
sekda Powerin ja padelhallin  muodostama osakokonaisuus. Liséksi

pysakdintialueita on toteutettu etupainotteisesti. Koko Hannuksenpellon alueella
on kayttamatonta rakennusoikeutta noin 40 000 k-m2. Taman selvityksen tilaaja
Autokiinteistét Laakkonen Oy vastaa hankkeesta, jossa rakennusoikeutta on 26
200 k-m2. Ohessa on esitetty tdman hetkisen vuokraussuunnitelman mukainen
konsepti télle hankkeelle. Lisaksi muiden toteutumattomien rakennusoikeuksien
mahdollinen toimialajako myyntiennusteineen on esitetty.

Yhteensa koko Hannuksenpellon vield toteutumaton rakennusoikeus jakautuu

nakemyksemme mukaan seuraavasti:

 Erikoistavarakauppaa noin 30 000 k-m?2, myyntiarvio 78 milj. €

* Ravintoloita ja kaupallisia palveluita (erityisesti suuria
noin 9 500 k-m?

likuntatiloja)

Voimassaoleva asemakaava,
nykyiset rakennukset ja jaljella
| olevat rakennusoikeudet:

G
§ . SRakennusoikeutta

5 & 'atsastus, Motonet-
A\ - 13 800 k-m2

| A\
| Rakennusoikeutta jaljellaN
| noin 3 000 k-m2 :
|

|

| Asemakaavan muutos
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Arvio uusien liiketilakayttdjien toimialoista ja vuosimyynneista

Todennékodinen

Kerrosala, Vuokrattava Myyntiarvio

paatoimiala k-m?2 ala, m? €m2 milj. €
Autokaupat Tilaa vaativa 3 700 29603200 9,5
erikoiskauppa
Huonekalukaupat Tilaa vaativa 7000 5600 3200 17,9
erikoiskauppa
Halpatavaratalot Muu erikoiskauppa 9 000 7200 3200 23,0
Liikuntatilat Liikuntatilat 6 000 4 800
Ravintolat Ravintolat 500 400 4500 1,8
Yhteensa Laakkonen 26 200 20 960 52,2
Halpatavaratalo Muu erikoiskauppa 3250 2600 3200 8,3
Vaatteiden | Muu erikoiskauppa 3375 27003200 8,6
varastomyymala
\Vapaa-ajan myymala Muu erikoiskauppa 3000 2400 3200 7,7
\Vapaa-ajan myymala Muu erikoiskauppa 1063 850 3200 2,7
Liikuntatila Liikuntatilat 3125 2 500
Yhteensa Ativa 13 813 11 050 27,4
YHTEENSA KOKO HANNUKSENPELTO 40 013 32010 79,6
o LT 10 700 8 560 27,4
Arvio toimialajaosta erikoiskauppa
Muu erikoiskauppa 19 688 15570 50,4
Ravintolat 500 400 1,8
Liikuntatilat 9125 7 300
Péaivittdistavara 0 0 0,0




Sijainti ja saavutettavuus

Hannuksenpelto sijaitsee aivan Lansivaylan vieressa erittdin nakyvalla paikalla
ohikulkeville autoille, ja asiointi alueella tapahtuu paaosin autolla.
Lansivaylalta ajo tapahtuu Suomenojan-liittymastd, josta on kuitenkin yli 1,5
kilometrid matkaa Hannuksenpellon parkkikentélle.

Hannuksenpelto liittyy ympéardivaan liikenneverkkoon Marsbyntie ja
Hannuksenpelto -nimisten alueellisten kokoojakatujen kautta. Eteldssa
Hannuksenpelto yhdistyy Kaitaantiehen, joka on alueellinen kokoojakatu.
Pohjoisessa Marshyntie alittaa Lansivaylan ja yhdistyy Martinsillantiehen, joka
on luokitukseltaan paakatu.

Marsbyntien alitus Lansivaylasta on pituuskaltevuudeltaan jyrkimmillaan noin
8%, mikéa voi olla etenkin talviaikaan haastava raskaalle liikenteelle.

- Hannuksenpellon saavutettavuus on autolla hyva, vaikkakin
mikrosijaintina osana Suomenojan kaupan kokonaisuutta osittain
haasteellinen. Erinomainen nakyvyys Lansivayldlle kuitenkin tukee
kaupallisuutta.
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moottoritie tai kehatie

padtie tai paskatu

alueellinen kokoojakatu

paikallinen kokocjakatu

metro ja asema

Kuva: Ajoneuvoliikenteen tavoiteverkko (5/2018) © Espoon kaupunki.



Lilkennemaarien kehitysnakyma

Nykyisin Hannuksenpellon kohdalla Lansivaylalla kulkee noin
50 000 autoa vuorokaudessa. Lansivaylan pohjoispuoleisen
Martinsillantien likennemaara on noin 7 700 ajoneuvoa/vrk ja
Lansivaylan eteldpuolisen Kaitaantien liikennem&ara noin 7
800 ajoneuvoalvrk.

Liikenne-ennusteen mukaan vuonna 2035 Martinsillantien
arkivuorokausilikenne on 9000 ajoneuvoa ja Kaitaantien
likennemd&ara on noin 12 500 ajoneuvoalvrk.

- Kohde sijaitsee erittain nédkyvasti vilkasliikenteisten
vaylien varressa, ja kasvavien lilkkennemaarien myo6ta
alueen liiketoimintamahdollisuudet paranevat
entisestaan.
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Lahde: Autolikenneméaéarét Espoossa 2018.
Syksyn keskimaarainen arkivuorokausilikenne
(KAVL)

Selitys
- = moottoritie
@ = kehétie
= padkatu
@ = kokoojakatu, paikallinen katu, asuntokatu

1000 = laskettu v. 2018
1000 = laskettu v. 2011-2017
= laskettu ennen v. 2011



Asemakaava

Hannuksenpellon aluetta on suunniteltu alun
perin  autokaupan  keskittymaksi.  Alueen
ensimmaisen asemakaavan hyvaksymisen
(2014) jalkeen alue ei kuitenkaan ole lahtenyt
kehittymaan toivotulla tavalla, minkéa seurauksena
alueen roolia on lahdetty tarkastelemaan
uudelleen.

Asemakaavan muutoksella  (2017) alueen
kortteleissa sallitaan nykyisten auto-, autotarvike-
ja varaosakaupan, venekaupan ja muiden
ajoneuvojen kaupan lisédksi muunkin tilaa
vaativan erikoiskaupan sijoittuminen. Helsingin
hallinto-oikeus on kumonnut asemakaavasta
tehdyt valitukset 28.4.2020 ja kaava on
vahvistettu. Kaavamuutos mahdollistaa mink&a
tahansa tilaa vaativan erikoistavarakaupan
sijoittumisen alueelle.

Asemakaavan tavoitteena on kehittéa
Hannuksenpeltoa seudullisena erikoistavaran
kaupan keskittyméana maakuntakaavan,
yleiskaavan ja hyvaksyttyjen asemakaavojen
ohjaamana. Alue liittyy Suomenojan laajempaan
kaupalliseen kokonaisuuteen.
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Voimassaoleva asemakaava, /,w-‘*“
nykyiset rakennukset ja jaljella
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Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-

taa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
suuryksikon.

Alueelle ei saa sijoittaa muun erikoistavaran
kaupan tai péivittaistavarakaupan myymalatiloja.
(1-19°§)

LP A Autopaikkojen korttelialue.
(1,3-5,7,10-12, 15, 18,19 §)

— 400 ~ 1 Rakennusalalle sallitusta kerrosalasta
L m _ | saa400 m2 kayltad yhteen paivittais-
tavarakaupan yksikkoon.

Otteita

kaavaselostuksesta

Korttelialueet KM-1

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistava-
ran kaupan suuryksikén. Alueelle ei saa sijoittaa muun erikoistavaran kaupan
tai paivittaistavarakaupan myymalatiloja. Korttelialueita koskevat erilliset ase-
makaavamaaraykset eivat muutu kaavamuutoksen yhteydessa.

Alue on osa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa osoitettua Suomenojan
merkitykseltddn seudullista vahittaiskaupan suuryksikkéa, jonka enimmaismi-
toitukseksi on osoitettu 200 000 k-m?. Suuryksikén sijaintia, laajuutta ja nykyti-
laa on kuvattu liitteessa 4, Suomenojan merkitykseltaan seudullinen vahittais-
kaupan suuryksikké. Liite on laadittu Kaitaa-livisniemi -osayleiskaavan valmis-
telun yhteydessé. Nykyisten (2018) liiketilojen méaara Suomenojan alueella on
noin 139 000 k-m?, josta noin 12 000 k-m? sijaitsee Kaitaa-livisniemen ja Fin-
noon osayleiskaavojen muille toiminnoille kuin tilaa vaativalle kaupalle osoite-
tuilla alueilla. Lansivaylan pohjoispuoclisella alueella on liiketilaa talla hetkella
noin 90 000 k-m?, ja liiketilavarantoa on l&hinna jo rakentuneilla tonteilla. Suur-
yksikkéalueen tulkittujen osa-alueiden nykyiset liiketilat ja Hannuksenpellon
hanke muodostavat yhteensa alle 200 000 k-m? kokonaisuuden.

Asemakaavan sisélto ja mitoitus
Asemakaavan muutoksella alueen kortteleissa sallitaan nykyisten auto-, auto-
tarvike- ja varaosakaupan, venekaupan ja muiden ajoneuvojen kaupan lis&ksi
muunkin tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittuminen. Korttelissa 30198 muute-
taan kaupan laadun liséksi tontin sisaisia jarjestelyja yhdistamalla rakennus-
alat. Kortteleista 30198 ja 31106 poistetaan samalla ulokkeen rakennusalat.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
Kaupungin ja seudun yleiset tavoitteet

Hannuksenpeltoa kehitetdén seudullisena erikoistavaran kaupan keskittymana
maakuntakaavan, yleiskaavan ja hyvaksyttyjen asemakaavojen ohjaamana.
Alue liittyy Suomenocjan laajempaan kaupalliseen kokonaisuuteen.

Alueen toimintoja, mitoitusta ja ympariston laatua koskevat tavoitteet

Hannuksenpeltoon osocitetaan tilaa vaativaa erikoistavaraa maakuntakaavan
antamien alueellisten mitoitusten puitteissa. Kaupan kerrosnelismaarien lisaa-
minen alueella ei ole nykytilanteessa mahdollista.

Aluetta on kehitetty alun perin yhteistyssa maanomistajien kanssa autokau-
pan keskittymaksi. Alueen ensimmaisen asemakaavan hyvaksymisen (2014)
jéalkeen alue ei kuitenkaan ole |&htenyt kehittym&an toivotulla tavalla, minka
seurauksena alueen roolia on |ahdetty tarkastelemaan uudelleen.



Uusimaa 2050 -kaava

Hannuksenpelto sijaitsee maakuntakaavan paakaupunkiseudun
ydinvydhykkeella. Vybhykettd on suunniteltava joukkoliikenteeseen,
kavelyyn ja pyorailyyn tukeutuvana muuta taajamatoimintojen
kehittamisvyodhykettad tehokkaammin rakennettavana alueena.

Maakuntakaavassa Hannuksenpelto on osa Suomenojan kaupan
aluetta, jonne on esitetty huomattavia maaria tilaa vaativan kaupan
lisdpotentiaalia. Suomenojalla on maakuntakaavan mukaisesti
mahdollisuus kehittyda koko Uudenmaan suurimmaksi kaupan
keskittyméaksi 300 000 k-mZn enimmaismitoituksella. Myos muilla
laheisilla Espoon kaupan alueilla on mittavat kehityspotentiaalit:
Lommilan enimmaismitoitus on 250 000 km-m? ja Nihtisilta-
Turvesolmun 200 000 k-m2.

Hannuksenpelto osana Etela-Espoon Suomenojan suurta kaupan
keskittyméaa on yksi keskeisisté lisdrakentamisen mahdollisuuksista.
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Uusimaa 2050 -kaava. Helsingin seudun vaihemaakunta-kaava.
Hyvaksytty maakuntavaltuustossa 25.8.2020.
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Kaupan alueiden enimmaismitoitukset

Enimmaismitoituksessa on mukana olemassa oleva ja uusi liiketila.

sse s se 2 Enimmaismitoitukseen siséltyy myés merkitykseltéén paikallinen liiketila.
kerrosneliometreina (k-m?)

30 000 40 000 50 000 75000 80000 100000 125000 150000 200000 250000 300000

Raasepori Kirkko- Lohja Jarven- Hyvinkaa Vantaa
Hyvinlséé, Karjaaﬁ N Nurmijér\{i, nur_n_rni, Tyani;'l- p'éégl S\):eitsin-‘ Va!'ltaa, Portti- B Espoo_, Espoo, .
Valtatie 25 | . livesvuori | Inkilan- hari eteldinen rtaali Koivuhaka ist Lommila Suomenojal
ounaisosa portti arju littyma portaali puisto
I " . Espoo,
Nurmijarvi, fLoviisa, |y Mantsala, Kerava, |Porvoo. oo Nihtsite- | Yan@a R peisinki,
Mayran- Loviisan Huhmari Mantsalan- Keravan- | Kuninkaan- Suutarila | Turve- Varisto- Konala
kallio lansiesa portti portti portti Petikko
solmu
Raasepori, Tuusula, Vantaa, Helsinki,
Horsback Focus Tammiste |Roihupelto




Yleiskaavat

Kaitaa-livisniemi —osayleiskaavassa (hyvaksytty 11.6.
2018) Hannuksenpelto on osoitettu tydpaikka-alueeksi
sekd kaupallisten palveluiden alueeksi. Alueelle saa
sijoittaa  paljon _tilaa  vaativan __erikoistavarakaupan
suuryksikon, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi
perustellusta syysta sijoittua myds keskusta-alueen
ulkopuolelle  kuten auto-, rauta-, puutarha- ja
huonekalukaupan. Alueelle voidaan sijoittaa enintdan 400
k-m2  pdivittéistavara-kaupan tilat. Hannuksenpellon
etelapuoliset alueet muuttuvat paaosion asumiseen, myds
nykyinen Hannuksenpellon teollisuusalue (TP/A-merkinta).
Osayleiskaava mahdollistaa yhteensa noin 9 500 asukasta
koko kaava-alueelle, joista uusia asukkaita on noin 6 000.

Hannuksenpellon viereen sijoittuvassa Finnoon osa-
yleiskaavassa (hyvéksytty 17.10.2016) on p&aosin
asumispainotteisia A- ja C-alueita. Lansivaylan varteen on
kuitenkin osoitettu laajat tydpaikkojen ja kaupan yksikkdjen
alueet. Finnoo on tulevaisuudessa yksi metron kasvu- ja
kehityskaytavan uusista keskuksista. Laskennallinen
uusien asukkaiden maara osayleiskaavassa on noin
14 000 (nykyisin noin 700 asukasta) ja laskennallinen
tyopaikkojen maara noin 5 900.

Voimassa olevassa Espoon eteldosien yleiskaavassa
Lansivaylan pohjoispuolen kaistale pysyy tilaa vaativan
kaupan alueena.

- Kaavatilanne mahdollistaa monipuolisesti Hannuk-
senpellon kaupallisen kehittdmisen, pois lukien
paivittaistavarakauppa, jolle on asetettu erityi-
sia rajoituksia.
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Léhde: Espoon kaupunki
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Lahialueen kaavoitushankkeet

Lahialueella on kdynnisséa seuraavia kaavoitushankkeita
(21.2.2024):
1. Finnoon keskus

* Asumista (138 400 k-m2), liiketiloja (12 700 k-m2), toimistoja
(12 500 k-m2), paivékoti ja energiahuolto

2. Merikorttelit

* Suomenojan puhdistamoalueen muuttaminen asumiselle
3. Finnoonsatama

» Asuinrakentamista, palveluita ja virkistysalueita

4. Kaitaan metrokeskus

» Asuinrakentamista ja liiketiloja metroaseman yhteyteen (n. 945
uutta asukasta ja n. 25 tyOpaikkaa)

5. livisniemen tori

+ Ostoskeskuskorttelin kehittdminen - liike- ja palvelutiloja
6. Hannusranta

* Asumista (67 000 k-m2), liiketiloja (1 400 k-m2) ja paivakoti

- Finnoon ja Kaitaa-livisniemen keskustatoimintojen alueet
(C) ovat Hannuksenpellon laheisyydessa merkittavimmat
kaavoitushankkeet, jotka  tuovat Hannuksenpellon
laheisyyteen tuhansia uusia asukkaita.

- Kaupan osalta Finnoo ja Kaitaa-livisniemi tulevat pitam&an
sisalladn myds kaupallisten l&hipalveluiden keskittymat,
jotka muodostuvat paivittaistavarakaupan ympaérille pitaen
sisallaan lisaksi erikoiskauppaa ja palveluita ostoskeskus-
ja kivijalkatiloissa.
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Paakaupunkiseudun kilpailutilanne on tiukka

tilaa vaativassa kaupassa

Tilaa vaativassa kaupassa kilpailu on kovaa ja kayttédjan kannalta @ Honnuksenpelro
vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja on paljon. Suomenoja on Espoon =3 T vaativan kaupan ali
suurin ja paékaupunkiseudun toiseksi suurin kaupan alue, ja mm. ™ Kauppakeskukset pinta-alan mukaan
Hannuksenpellon kehityksen kautta Suomenojasta on mahdollista o Hypermarket

kehittyd entistd monipuolisempi kaupan keskittyma.

Etenkin lahimmat Espoon seudulliset kaupan alueet Lommilassa ja
Laajalahdessa kilpailevat Suomenojan kanssa. My6s Vantaan
laajat kaupan alueet Petikko-Varisto ja Tammisto-Pakkala ovat
osin kilpailevia alueita.

Kirkkonummen kohtalainen tarjonta rajoittaa jonkin verran
vaikutusalueen laajentumista lanteen.

Helsingin keskustan kaupallinen tarjontakokonaisuus kilpailee
my0Os osittain  Suomenojan kanssa, vaikka alueiden profiilit ja
tarjonnat ovatkin painotuksiltaan hyvin erilaisia.

o Kivists

’ﬁ“umba ® ¢ Dixi

ﬁvnml . Martinlaakson ostari U k U
f : Myy,_i‘,d.,.\.

%usnkko i
aari
L ]
. Galleria Leppévaara
o

Grani
. tis
% Laajalahti o Arabia f ,
P
& Hortsi

+ ABlock . Redi
Heikintori Saari (Laajasalo)
- Niitty ® »
Q @, Galleria Esplanad

o
® 10 Omena
L 2

Lippulaiva
®

o Malmin Nova

. Ogeli

« Entresse

Suurimmat keskustojen ulkopuoliset tilaa vaativan kaupan alueet
padkaupunkiseudulla 2017 (k-m2)

m Paivittaistavarakauppa

Koivuhaka 56 247
Tavaratalokauppa
m Erikoistavarakauppa (ei tiva)
Lommila - _71 471 Tilaa vaativien erikoistavaroiden kauppa
= Moottoriajoneuvokauppa
Huoltoasemakauppa
Porttipuisto .77 098
[} 20000 40000 60000 80 000 100 000 120 000 140 000
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Kaupan kilpailutilanne

Kaupan tarjonta l[ahialueella

Hannuksenpelto on osa Uusimaa 2050-kaavassa osoitettua
Suomenojan, merkitykseltddn seudullista, vahittaiskaupan
suuryksikkéd, jonka enimmaismitoitukseksi on osoitettu
300 000 k-m2

Perinteinen tilaa vaativan kaupan alue on syntynyt Lansivaylan
pohjoispuolelle paadosin kahden paakadun Martinsillantien
/Kuitinm&entien ja Finnoontien varrelle, jonne ovat sijoittuneet
mm. kauppakeskukset Liila ja Merituuli, Finnoon Sisustustalo,
Suomalaistentien Liiketalo ja muita yksittaisia likerakennuksia.

Lansivaylan etelapuolelle on my6hemmin syntyneet mm.
Bauhaus ja Plantagen sekd uusimpana Lidl seka
Hannuksenpellon Motonet ja LansiAuto.

Vuonna 2023 liiketilojen maara Suomenojan alueella oli noin
155000 k-m?, josta suurin o0sa sijaitsee Lansivaylan
pohjoispuolella.

Suurin osa Suomenojan kaupan alueen kasvupotentiaalista on
Hannuksenpellossa. Samalla kuitenkin Lansivaylan
pohjoispuolen nykyisilla kaupan alueilla on potentiaalia
kehittya ja lisatd kaupan tarjontaa.

- Suomenojan kaupallinen painopiste on edelleen
Lansivaylan pohjoispuolella, mutta merkittavin kasvu-
potentiaali on etelapuolella, Hannuksenpellossa.

- Sisdinen kilpailu hankkeista on kuitenkin mahdollista,
sillda myds pohjoispuolella on potentiaalia kaupan
tarjonnan kehittamiselle.
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Warth. Vianor, Automaalamo,
Paskaupunkiseudun ™ et Réberget
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Suomenojan alueen paaasiallinen tarjonta toimialoittain:

Huonekalukauppa (mm. Jysk, Sotka, Asko, Vepsalainen, ...)

Urheilu- ja vapaa-ajan kauppa (mm. XXL, Intersport, Budget
Sport, H66ks, Hockey Base, ...)

Elektroniikkakauppa (Gigantti, Power)
Tavaratalokauppa (Rusta, Tokmanni, ...)

Auto-, varaosa-, rauta- ja tekninen kauppa (LansiAuto,
Laakkonen, Motonet, K-rauta, Bauhaus...)

Tilaa vaativat kaupalliset palvelut (HopLop, Elixia, Fressi...)
Paivittaistavarakauppa (Lidl, K-supermarket)
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Lahialueen kaupan tarjonnan muutokset:
uusia metrokeskuksia ja lisaa tilaa vaativaa kauppaa

Lansimetron jatkealueen kaupallisessa selvityksessd (Ramboll 2017) on esitetty Lansimetron jatkeen vaikutuspiirin kaupalliset keskukset
Hannuksenpellon ja léheisten alueiden tuleva kaupallinen mitoitus vuoden 2030 vuonna 2030
tilanteessa. Selvityksesta poiketen Kiviruukin vireilla olevassa osayleiskaavassa alueelle el
tavoitellaan tilaa vaativa kaupan sijasta tiivistd asuinaluetta. Lisaksi kyseisen selvityksen i’ - [l maksimimitoitusta 200 000 k-m2:sta 300 000 k-m2:iin kartassa.
jalkeen Uusimaa 2050 -maakuntakaava on nostanut Suomenojan kaupan alueen LI | <ol oselia on iy Karolusprsessissa asuniovalaisepaan sealoon
maksimimitoitusta 200 000 k-m2:std 300 000 k-mZ:iin. = .
Uusista metroasemista kaupallisesti selvasti suurin, Espoonlahden Lippulaiva, on jo e Ao S NI W
valmistunut. Keskus on hyvin paivittdistavarakauppa- ja palvelupainotteinen. “ :b,o,.
Pienemmissa paikallisissa lahipalvelu- ja metrokeskuksissa (kuten tulevat Finnoo, ‘.K-m--mi “"'"' . e ll 2
Kaitaa, Soukka ja Kivenlahti) paivittdistavarakauppaa lukuun ottamatta kaytannossa sk L=
kaikki liiketilat ovat kooltaan alle 500 m2. Suurin osa myymaldista on kooltaan 50-200 m2. “ Clas
Finnoon keskustatoimintojen alue (C) muodostaa osayleiskaavan kaupallisten
palveluiden keskuksen, missd metroasema tukee kaupallisten palveluiden kehittamista. e
Finnoon keskukseen (sisdltden metrokeskuksen ja keskusta-alueen muut 4
kivijalkaliiketilat) on mitoitettu paivittaistavarakauppaa 4 000 m? seka erikoiskauppaa ja
palveluita yhteensa 20 000 m2,
0 0375 075 15km
Kaitaa-livisniemi keskustatoimintojen alue (C) muodostaa osayleiskaavan kaupallisten m—
. . . . . . Kuva 30 Keskeisten kaupan alueiden mitoitus 2030. Tilaa vaativassa kaupassa on mukana myos
palveluiden keskuksen. Tulevan metrokeskuksen viereinen asuin- ja liikealue (Al-c) autokauppa ja muussa erikoiskaupassa kaupalliset palvelut.
varataan lisaksi keskustatoimintojen IaajenemisalueekSi- Alueelle ei saa SijOittaa y“ Taulukko 12 Keskeisten kaupan alueiden mitoitus vuonna 2030. Pienalueet, joissa on metrokeskus on
2000 k-mZn paivittaistavarakaupan suuryksikkoa. Paivittdistavarakauppaa Kaitaa- merkitty kirjaimella M.
livisniemen keskukseen on mitoitettu 1 500 m? ja erikoiskauppaa ja palveluita 3 000 m?. LA Keskusta- [ Tiaa vaativa
tavara- erikoiskauppa | erikoiskauppa
Myds Kivenlahden metroasemalle on suunnitteilla uusi pienehko lahipalvelukeskus. :;:nmf;(m kauppas 000 = pawfgtm ]aamkauppao Yhteerz'sf 000
Espoonlahden keskus (M) 15000 60 000 0 75000
> Keskeisimméat kaupan muutokset syntyvat Suomenojan suurien liikkeiden ;;‘r'f;z?‘?ﬁ"””) 20 oo : 1202
tarjonnan laajenemisen lisaksi Finnoon ja Kaitaa-livisniemen metroasemien - Kaitaz (M) 1500 3000 0 4500
ymparille kasvavien kaupallisten lahipalveluiden keskittymien myota, jotka (- mnoo (M) 00 20028 s 2000
kuitenkin rakentuvat Suomenojan alueesta poiketen padivittdaistavarakaupasta ja Eestinmalmi (Suomenoja) 3800 10000 85 000 98 800
pienista erikoiskaupan ja palveluiden toimijoista. e ) 200 1000 30000 31500
Kattilalaakso (Kiviruukki) 0 4 000 55 000 59 000

Lahde: Lansimetron jatkealue, kaupallinen tarkastelu, Espoon kaupunki, Ramboll 2017
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Tilaa vaativan kaupan ja palveluiden seka
lahipalvelukeskusten liiketilakokojen erot

Erikoiskaupat ja kaupalliset palvelut hakevat hyvin
erikokoisia tiloja. Osalla samankin toimialan toimijoista
konseptikoot vaihtelevat huomattavasti, esim. halpatavara-
kaupassa osa hakee vain suuria yli 1 500 k-m? yksikoita ja
osa noin 400-600 k-m?2. Lisaksi osalla toimijoista on
erityyppisiin sijainteihin erikokoiset konseptikoot.

Pienempiin lahipalvelukeskuksiin (esim. metrokeskukset)
hakeutuvat erikoiskaupat ja palvelut tarvitsevat usein
suurimmillaan noin 200-300 k-mZ2. P&dosa keskusta-
toimijoista hakee noin 50-200 k-m? tilaa. Toki osa
toimijoista tarvitsee huomattavasti suurempia tiloja, esim.
kuntosalit tai laékariasemat.  Erikoiskaupan  osalta
myymalakoot lahipalvelukeskuksissa  ovat kuitenkin
paasaantoisesti pienia.

Tilan koon lisaksi tarkeita liikepaikan laadullisia valinta-
kriteereitd ovat muun muassa tilan toimivuus, korkeus,
takatilat, varastot, huollettavuus, nayteikkunat ja nakyvyys,
piha-alueet jne. Pyséakdintipaikkojen tarve vaihtelee
huomattavasti toimialoittain.

Paljon tilaa vaativat erikoiskaupat ja palvelut tarvitsevat
toiminnalleen isot tilat (rakennus, pihatilat, pysakointi ja
lastausalueet) seké hyvat autoliikenneyhteydet. Tilaa vaativa
erikoiskauppa keskittyy yleensa omille alueilleen, jolloin ne
hyotyvat muiden samantyyppisten liikkeiden laheisyydesta.
Johtuen suuresta tilatarpeesta ja matalasta vuokranmaksu-
kyvysta paljon tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu
useimmiten keskustojen ulkopuolelle. Keskustojen myymala-
tilat ovat niille liian pienia ja kalliita.
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*Lahes pelkastéaan suuret yli
40 000 m? kauppakeskukset,

Tyypillisia lahipalvelukeskittymien liiketilojen tilakokoja kuten Iso Omena, Sello ja
(esimerkiksi Lansimetron tulevat metrokeskukset) Lippulaiva

Yksittainen tila Esimerkkitoimijoita / -toimialoja

Hypermarket Citymarket / Prisma* (suuret kauppakeskukset) 6 000 15 000
Supermarket K-supermarket, S-market, Lidl 1200 1200
Léhikauppa Alepa, K-market 300 800
Pt-erikoisliikkeet Alko, etniset ruokakaupat, karkkikaupat jne. 40 500
Halpatavaratalot Tokmanni, Saiturin porssi 400 1500

Operaattori, kukkakauppa, suutari, autokoulu,
kiinteistonvalitys, kauneushoitola, parturi-kampaamo, 40 200
puhelinkorjaus, ...

Pienet liiketilat kaupoille ja
|&hipalveluille

Muotikauppa* (lahinna suuret kauppakeskukset), apteekki,

optikko, kirjakauppa... 200 400

Keskikokoiset liiketilat

Suuret muotikaupat* (suuret kauppakeskukset), pienet
Suuret liiketilat urheilukaupat* (suuret kauppakeskukset), kierratyskaupat, 400 1500
kuntosalit, laédkariasemat

Mehubaarit, kioskit, delikahvila, kahvila, pikaruoka, casual-

ravintolat, pubi, ... € e

Kahvilat ja ravintolat

Suuret ruokaravintolat* ja yokerhot* (suurissa

kauppakeskuksissa) 400 1500

Suuret ravintolat

Tyypillisié tilaa vaativien kauppojen ja palveluiden tilakokoja

Yksittainen tila Esimerkkitoimijoita / -toimialoja

Suuret erikoistavaratalot Tokmanni, Rusta, Puuilo, Jula 2 000 6 000

"Perinteinen” tilaa vaativa Huonekalukauppa, kodinkonekauppa, puutarhakauppa,

kauppa rautakauppa, autokauppa, 1500 15 000
Tilaa vaativan kaupan Suuret urheilukaupat, suuret elektroniikkakaupat, suuret
liketilat elaintarvikekaupat, jne. 1 000 15 000

Tilaa vaativat kaupalliset
palvelut Suuret kuntosalit, padel-hallit ja muut palloilulajit 1000 4 000 16



1. Lahtokohdat

2. Kaupan kilpailutilanne

Vaikutusalueen vaeston ja ostovoiman kehitys

4. Kaupallisten vaikutusten arviointi

R=ALID=A




Kaupallinen vaikutusalue lyhyimman matkan
periaatteella maariteltyna

Hannuksenpelto sijaitsee Matinkyl&-Olarin ja
Espoonlahti-Kivenlehden véaestdtihentymien
valissd. Nykyisin aivan lahiymparistdssa on vain
pientaloasutusta ja melko valjda tydpaikka-
aluetta. Alueen eteldpuolelle Finnoon metro-
aseman yhteyteen on kuitenkin tulossa tiivis ja
kaupunki-mainen asuinalue, joka kasvaa lahes
kiinni Hannuksenpeltoon.

Oheiseen karttaan on rajattu padasiallinen
Hannuksenpellon vaikutusalue (laaja). Vaikutus-
aluetta rajoittavat seuraavat monipuoliset tilaa
vaativan kaupan alueet:

+ Laajalahti-Nihtisilta (Bredis)
* Lommila (Ikea)

* Helsingin keskustan lansiosat (Ruoholahden
kauppakeskus)

» Kirkkonummen keskustan kaupan alueet

- Talla harvemman asioinnin ja erityisesti
tilaa vievan kaupan asiointialueella on
nykyisin  asukkaita yli 100 000 ja
tydpaikkoja noin 20 000.

- Polkupyoréaasioinnin alueella (etdisyys 3
km) on nykyisin asukkaita lahes 30 000 ja
tydpaikkoja 8 000.
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. Hannuksenpelto

D Lahivaikutusalue (etdisyys 3 km)

D Laaja vaikutusalue

O Laajaa vaikutusaluetta rajaavat pisteet

Lommila

Suunniteltu metrolinjaus

Laajalahti - Nihtisilta

Kauppakeskus Ruoholahti

Hannuksenpelto

Kirkkonummi

Alue Asukkaat 2021 Tyo6paikat 2020

Lahivaikutusalue 27 152 7451 Lahde: Ruututietokanta, 2022

Laaja vaikutusalue 105 388 19 425
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Asukasmaara kasvaa selvasti lahivuosina

Oheiseen karttaan on sovitettu edellisen sivun
vaikutusalue Espoon pienalueisiin.

Finnoon ja Kaitaan metroasemien yhteyteen on jo
rakenteilla tiiviita kaupunkimaisia asuinalueita, jotka
tulevaisuudessa kasvavat l&ahes kiinni Hannuksenpeltoon.

Lahialueen asukasmaara on kaupungin virallisen
ennusteen mukaan kasvamassa seuraavan 10 vuoden
aikana noin 7 000 asukkaalla. Koko vaikutusalueella
kasvua on yli 20 000 asukasta. Tama antaa hyvat
kehitysedellytykset my6s palveluiden kasvattamiseen.

Vakimaaran kasvu jatkuu myés vuoden 2030 jalkeen, silla
[&hialueella etenkin Finnoon ja Kaitaan alueiden hankkeet
valmistunevat kokonaisuudessaan vasta 2030-luvun
lopussa.

Asukasmaara Muutos

Tilastoalue 2022 2025 2030 2022-2030
Hannus 937 2738 5078 4141
livisniemi 3694 5 165 8256 4 562
Hannusjarvi 1662 1555 1499 -163
Tiistila 5700 6 135 6866 1166
Eestinmalmi 3418 3329 3209 -209
Noykkionlaakso 5088 4782 4573 -515
Friisil& 2943 3298 4122 1179
Malminmaki 2 500 2 484 3001 501
Lahivaikutusalue yht. 25942 29486 36604 10 662
Muu vaikutusalue 104 156 111410 120 648 16 492

Vaikutusalue yhteensa 130098 140986 157 252
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Lahde: Espoon virallinen vaestdennuste 2022 (aluesarjat.fi)

Laajalahti - Nihtisilta

@ Hannuksenpelto
D Lahialue (etdisyys 3 km) pienalueina
D Vaikutusalue pienalueina

o Vaikutusaluetta rajaavat pisteet

Suunniteltu metrolinjaus
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Ostovoiman kasvu mahdollistaa uudet kaupan hankkeet

Vaikutusalueen vahittaiskaupan ostovoima on nykyisin paivittdistavara-
kaupassa noin 550 ja erikoistavarakaupassa noin 770 miljoonaa euroa.
Taman lisaksi erityisesti lahialueen lahes 8 000 tydpaikkaa lisdavat
Hannuksenpeltoon suuntautuvaa ostovoimaa jonkin verran, vaikka

asukkaiden  merkitys potentiaalisina  asiakkaina  onkin  selvasti
merkittavampi.
Vaikutusalueen  asukkaiden paivittdistavarakauppaan  suuntautuva

ostovoima kasvaa vuoteen 2030 mennessa noin 140 miljoonalla eurolla ja
erikoiskauppaan suuntautuva ostovoima yli 230 miljoonalla eurolla.

Koko vaikutusalueella vahittdiskauppaan suuntautuvan ostovoiman kasvu
on yhteensa noin 380 miljoonaa euroa.

Liséksi Suomenojan seudullinen kaupan tarjonta houkuttelee satunnaisia
asiakkaita myos selvasti esitettyd vaikutusaluetta laajemmalta alueelta.

- Vaikutusalueen ostovoiman kasvu antaa hyvét edellytykset seka
uusille kaupan hankkeille ettd nykyisten myymaldiden myynnin
kasvamiselle.

- Hannuksenpellon hankkeen lisaksi erityisesti metrokeskuksien
l&hipalveluille on hyvat toimintaedellytykset tulevaisuudessa
vakimaaran ja ostovoiman kasvaessa lahialueella.

- Hannuksenpellon ja metrokeskuksien myymalat taydentavat
tarjonnallaan toinen toisiaan eivatka suoraan kilpaile samasta
ostovoimasta.
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Vaikutusalueen asukkaiden vahittaiskauppaan suuntautuva ostovoima,
milj. euroa

Erikoistavarat

Paivittaistavarat

Ostovoima 2022 2030 kasvu 2022 2030 kasvu
Lahialue 109 161 51 153 234 81
Muu lahivaikutusalue 439 529 90| 614 770 156
VAIKUTUSALUE YHTEENSA 549 690 142| 767 1004 237

Ostovoimalaskelman oletukset:

- Uudenmaan asukkaiden kaupan ostovoimaluvut vuonna 2021,
lahde Tuomas Santasalo Ky 7.5.2021

- Paivittaistavaroiden maltillisena kasvuoletuksena 0,5 % vuodessa
ja erikoistavaroissa 1 % vuodessa
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Hankkeen sopivuus kaupungin tavoitteisiin ja
uusi liiketila suhteessa liiketilatarpeeseen

Osayleiskaavassa seka Uusimaa 2050 vaihemaakuntakaavassa Hannuksen-
pelto on merkitty vahvistuvana kaupan keskittymand. Maakuntakaavan
mukaisessa mitoituksessa Suomenojalle (ml. Hannuksenpelto) voi sijoittua
reilusti yli 100 000 k-m? uutta kaupan pinta-alaa, mika vahvistaisi Suomenojan
aluetta entisestaan yhtena paakaupunkiseudun ja koko Suomen suurimmista
kaupan alueista.

Hannuksenpellon voimassa oleva asemakaava mahdollistaa tilaa vaativan
erikoiskaupan toteuttamisen alueelle. Asemakaavassa kielletddn erikseen
muun kuin tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittaminen alueella. Lisdksi vain
yhdelle tontille saa sijoittaa paivittdistavarakauppaa korkeintaan 400 k-m2,

Hannuksenpellon alueelle on suunnitteilla suuria erikoiskaupan ja
likuntapalveluiden yksikoitd, jotka konseptinsa mukaisesti tarvitsevat paljon
tilaa eivatkd tyypillisesti sijoitu keskusta-alueille. Hannuksenpeltoon
suunnitellut myymalat ja palvelut ovat mybds myymalatyypiltdan ja
toimialaltaan vastaavia kuin muualla Suomenojalla jo nykyisin sijaitsee: mm.
halpatavaratalokauppaa, jossa painottuvat erikoiskaupan eri toimialat, vapaa-
ajan ja urheilu- ja harrastetavaroiden kauppaa, huonekalu- ja kodinkone-
kauppaa sekd ajoneuvoihin liittyvda kauppaa tai palveluita seka yksittaisia
ravintoloita ja tilaa vaativia palveluita.

Nama mainitut myymala- ja palvelutyypit soveltuvat hyvin Suomenojan
kaupan alueen profiilin. Ne ovat pinta-alaltaan suuria, vuokranmaksu-
kyvyltddn alhaisia ja edellyttdvat myds helppoa autosaavutettavuutta hyvien
joukkoliikenne- ja kevyen liikenteen saavutettavuuden liséaksi. Finnoon tai
Kaitaan metrokeskukset eivat ole naille kaupan toimijoille vaihtoehtoisia ja
kilpailevia sijaintipaikkoja.

Vaikutusalueen asukasmaaran ja ostovoiman kasvu seka osayleiskaavan ja
maakuntakaavan tavoitteet puoltavat arvioinnin kohteena olevan hankkeen
toteuttamista suunnitellun konseptin mukaisesti.
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Seuraavassa taulukossa on kuvattu, kuinka suuren osuuden Hannuksen-
pellon mahdollisten uusien kauppojen myyntiarvio ottaisi vuosien 2022 ja
2030 kokonaisostovoimasta seka erikseen pelkasta ostovoiman kasvusta.

Hannuksenpellon mahdollisten uusien kauppojen myyntiarvion osuus
vaikutusalueen ostovoimasta

Paivittaistavarat Erikoistavarat

2022 2030 kasvusta 2022 2030 kasvusta

Lahialue 0% 0% 0%| 51% 33% 62 %
Muu lahivaikutusalue 0% 0% 0%| 13% 10% 50 %
VAIKUTUSALUE 0 o 0 o 0 o

YHTEENSA 0% 0% 0%/ 10 % 8 % 33 %
Pelkka kohdekiinteiston hanke 0% 0 % 0%| 7% 5% 22 %

Paivittaistavarakaupassa Hannuksenpellon vaikutukset nykyiseen tai tulevaan
paivittaistavarakaupan verkostoon ovat olemattomia, silla asemakaava pitaa
sisallaan vain korkeintaan 400 nelion paivittdistavarakaupan.

Erikoistavarakaupassa Hannuksenpellon hankkeet vievat koko vaikutus-
alueen ostovoimasta vuoden 2030 tilanteessa 8 % (pelkkd kohdekiinteiston
hanke 5 %). Koko vaikutusalueen erikoiskaupan ostovoiman seuraavan 8
vuoden kasvusta hanke veisi laskennallisesti noin 33 % (pelkka
kohdekiinteiston hanke 22 %). Suurin osa Hannuksenpellon tulevasta
erikoiskaupasta on kuitenkin kodin sisustamiseen, vapaa-aikaan, tekniseen
erikoiskauppaan tai rautakauppaan liittyvia toimialoja. Tama jattda hyvin tilaa
lahialueen muille keskuksille erityisesti terveyden ja hyvinvoinnin seka
muotikaupan toimialoilla. L&hialueen asukasm&aran kasvu myds vuoden
2030 jalkeen mahdollistaa lisdmyyntida jatkossakin alueen nykyisille
myymaldille seka potentiaalia uusille hankkeille.

- Hannuksenpellon esitetty konsepti sopii hyvin kaupungin tavoitteisiin
alueen kehittdmiseksi, ja vahvistaa Suomenojan kaupan alueen
asemaa yleiskaavan ja maakuntakaavan mukaisesti.



Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja ostovoiman
suuntautumiseen — Suomenojan asema ja tiva-kauppa

Hannuksenpellon ja Suomenojan asema kaupan keskittymana

Suomenojalla on pitkd historia monipuolisena seudullisena kaupan keskitty-
mana. Alueen kaupallinen tarjonta on monipuolistunut selvasti viime vuosina.

Tilaa vievan kaupan alueena Suomenoja on selvasti monipuolistanut
tarjontaansa. Viimeisen 10 vuoden aikana monet perinteiset tilaa vievan
kaupan toimijat (esim. huonekalukaupat ja rakentamiseen liittyvat myymalat)
ovat taydentyneet muilla paljon tilaa vaativilla erikoiskaupoilla tai palveluille.
Hyvia esimerkkeja naista toimijoista ovat mm. XXL-urheilukauppa, Golf Sky -
erikoismyymald, Hockey Base -jaakiekon erikoisliike, lukuisat kuntosalit,
Padel Club Finland sek& BK-kiipeilykeskus. Liséksi alueelle on rakentunut K-
supermarket ja uusi Lidl Chef Wotkin’s -liha- ja kalakauppoineen.

Edelleen huonekalukaupat, kodinkoneliikkeet, rautakaupat seka moottori-
ajoneuvoihin liittyvat kaupat ja palvelut ovat vahvasti edustettuina Suomen-
ojalla, mutta tarjontaa on lisaantynyt erityisesti urheilun ja vapaa-ajan kaupan,
paivittaistavarakaupan ja liikuntapalveluiden toimialoilla.

Kohdekiinteiston hanke tukee ja vahvistaa Suomenojan asemaa nykyisen-
tyyppisena monipuolisena kaupan keskittymana. Hanke vahvistaa paaosin
Suomenojalla jo nykyisin edustettuja kaupan toimialoja. Saman toimialan
myymaldiden keskittdminen vahvistaa yleensa koko alueen vetovoimaa ja
lisdd asiakasmaaria, joten hanke vahvistaa Suomenojan kaupan alueen
asemaa maakuntakaavan tavoitteiden mukaisesti.

Suomenojan ja samalla Hannuksenpellon kaupan vaikutusalue on tietyilla
toimialoilla, kuten autokaupassa, erittéin laaja. Suurin osa Hannuksenpellon
kaupan ja kaupallisten palveluiden asiakkaista saapuu kuitenkin tassa
selvityksessa esitetyltd melko tiiviiltd reilun 100 000 asukkaan
vaikutusalueelta my0ds tulevaisuudessa. Hanke vahvistaa Suomenojan
vetovoimaa asiointikohteena, ja siten asioinnit alueelle Suomenojan
kilpailevien keskittymien kustannuksella voivat jonkin verran kasvaa.
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Tilaa vievan kaupan alueet

Suomenoja on ollut jo pitkddn Espoon suurin tilaa vievan kaupan alue, ja
koko paakaupunkiseudun toiseksi suurin keskustojen ulkopuolinen kaupan
keskittyman Vantaan Tammiston jlkeen. Hannuksenpellon hankkeen mydéta
Suomenojan kaupan alue vahvistaa asemaansa. Uusimaa 2050 -
maakuntakaavassa Suomenojan (ml. Hannuksenpelto) kaupan alueen
laajuudeksi on maéritelty jopa 300 000 m2, eli koko Hannuksenpellon alueen
toteutumisen jalkeen alueelle jaa vielad kasvuvaraa jopa 100 000 m?2.

Kohdekiinteiston hankkeen myo6ta alueelle voi sijoittua viela myymaloita, jotka
toistaiseksi puuttuvat Suomenojan alueelta.

Hanke lisdd4 Suomenojan vetovoimaa ja saattaa houkutella alueelle muitakin
uusia kaupan hankkeita ja toimijoita. Suomenojan nykyinen merkittdva asema
paakaupunkiseudun monipuolisena kaupan alueena siis vahvistuu.
Paékaupunkiseudun voimakas asukasmaaran ja ostovoiman kasvu kuitenkin
mahdollistaa Suomenojan tarjonnan merkittavankin lisayksen ilman, etta se
uhkaisi olemassa olevien kaupan alueiden toimintaedellytyksia.

- Hanke vahvistaa Suomenojan asemaa kaupan keskittyméana, mutta
silla on vain vahaisia vaikutuksia tilaa vievan kaupan Kkilpailu-
tilanteeseen.



Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja ostovoiman
suuntautumiseen — lahipalvelut ja paivittaistavarakauppa

Hannuksenpellon asemakaava mahdollistaa vain pienen korkeintaan 400
nelion paivittdistavarakaupan yhdella tontilla, joka taydentdéa kokonaisuuden
muuta tarjontaa toimien paaosin tdydennysostopaikkana seka muun asioinnin
tukena.  Hannuksenpellon  hankkeet eivat vaikuta  ymparéivaan
paivittaistavarakaupan myymalaverkostoon.

Joihinkin paljon tilaa vaativien myymaloiden konsepteihin voi kuulua vahéinen
maara paivittdistavaroita kattaen korkeintaan teknokemian tuotteet, juomat,
tupakkatuotteet ja paivittdiskosmetiikan tuotteet osana muuta tarjontaa.
Perinteisten  paivittaistavara-kauppojen  monipuoliset  elintarviketuotteet
puuttuvat naista kokonaan.

Paivittaistavarakauppa on keskeinen ankkuritoimija tulevien Finnoon ja
Kaitaan metroasemien kaupan tarjonnassa. Vakimaaran ja ostovoiman
kasvu metroasemien laheisyydessd mahdollistaa uusien metrokeskuksien
suunnitellun paivittaistavarakauppojen toteuttamisen, kunhan I[&hialueelle
saadaan riittava maara asukkaita.

Kaitaan metrokeskuksen tarjonta keskittynee lahipalveluihin, kuten
pdivittaistavarakauppaan, ravintoloihin, kahviloihin, kauneuden ja terveyden
toimialan myymaldihin seka palveluihin kuten parturi-kampaamoihin ja
kauneushoitoloihin. Kaitaalle on mahdollista toteutua myo6s pienia kadun
varren toimistotyyppisia tiloja tai liikuntapalveluita riippumatta Hannuksen-
pellon tai muun Suomenojan tarjonnan kehittymisesta. Hyva vertailuesimerkki
uusien metroasemien kaupallisesta sisallosta on Urheilupuiston metroasema.

Finnoon metrokeskus voi kehittya tarjonnaltaan Kaitaata
monipuolisemmaksi, silla sinne voi sijoittua kaksi supermarket-kokoluokan pt-
kauppaa, ja sen lahivaikutusalueella vakimaara voi kasvaa jopa 15 000:een.
Finnoon erikoiskaupan tarjonnan laajuutta rajoittaa etenkin yhden
metropysakin paassa sijaitseva kauppakeskus Iso Omena, joka on Espoon
suurin kauppakeskus ja mittava muoti-, vapaa-ajan ja muiden perinteisten
keskustahakuisten erikoiskaupan toimialojen keskittyma.
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Finnoolla on kuitenkin hyvét edellytykset kehittyd monipuoliseksi lahialuettaan
palvelevaksi paikalliskeskukseksi, johon voi lahipalvelujen liséksi sijoittua
myO6s muutamia muita pienia erikoisliikkeita.

Finnoon kanssa vertailukelpoisia keskuksia ovat kauppakeskus Niitty
Espoossa ja Lauttis Helsingin Lauttasaaressa. Molemmat ovat noin 6 000 k-
m2n  laajuisia  kahden supermarketin  ankkuroimia  monipuolisia
lahipalvelukeskuksia. Liséksi Lauttiksen ymparilla on runsas
kadunvarsiliiketilojen tarjonta. My0s Finnoossa on pitkalla aikavalilla
mahdollista kehittaa alueesta kaupunkimainen kadunvarsitilojen kokonaisuus.

Hannuksenpeltoon on tassa selvityksessa esitetyn konseptin mukaisesti
lahes pelkastdan paljon tilaa vaativia kauppoja ja palveluita. Syita naiden
liikkeiden sijoittumiselle Hannuksenpeltoon ovat hyva nékyvyys ja
saavutettavuus seka suuri tilatarve (sisa- ja ulkotila) ja tilan edullinen hinta.
Vastaavan konseptin myymalat tai palvelut eivat voi toimia Finnoon tai
Kaitaan metrokeskuksissa, silla niissa ei ole tarjolla riittavan suuria tiloja. Siksi
metrokeskukset eivat ole Hannuksenpeltoon esitetyille vuokralaisille
vaihtoehtoinen sijaintipaikka.

Hannuksenpellon ja laheisten metrokeskusten kaupan tarjonta taydentavat
toinen toisiaan tulevaisuudessa. Metrokeskuksissa korostuvat
paivittaistavarakauppa ja lahipalvelut seka lahiasutuksen mukaan mitoitetut
ravintolapalvelut ja kaupalliset palvelut. Hannuksenpeltoon sijoittuvat suuret
myymalat ja palvelut puolestaan tuovat entistd monipuolisempia kaupallisia
toimintoja noin kilometrin paahan metroasemista. Nain alueen nykyisille ja
tuleville asukkaille saadaan entistd monipuolisemmat kaupalliset palvelut
lahelle hyvien kavely- ja pyoréily-yhteyksien paahan. Muutoin nama palvelut
toteutuisivat jossain muilla pdékaupunkiseudun tilaa vaativan kaupan alueilla,
jolloin Finnoon ja  Kaitaan l&hialueiden palvelutarjonta  jaisi
vaatimattomammaksi. Palvelujen lisddminen Hannuksenpellossa lisda
kuitenkin  metroasemien ymparistdjen asuinalueiden vetovoimaa ja
houkuttelevuutta.



Vaikutukset kaupan palveluverkkoon ja ostovoiman
suuntautumiseen — kauppa- ja kaupunkikeskukset

Hannuksenpelto sijaitsee noin kolmen kilometrin paassad Etela-Espoon
suurista kaupunkikeskuksista eli Matinkylasta (kauppakeskus Iso Omena) ja
Espoonlahdesta (kauppakeskus Lippulaiva).

Iso Omena (vuokrattava pinta-ala 85 000 m2, yli 200 liikettd) on pinta-alaltaan
ja myynniltdan Suomen suurimpia kauppakeskuksia, ja sen tarjonta kattaa
laajasti paivittaistavarakaupan (Prisma, K-citymarket, Lidl. Alko). Lahialueen
laajaa pt-kaupan tarjontaa tdydentéavat mm. Olarin Prisma. Isossa Omenassa
on myds erittdin mittava muotikaupan ja muun paaosin keskustahakuisen
erikoiskaupan tarjonta taydennettyna laajalla ravintola- ja kahvilatarjonnalla.
Liséksi tarjonnassa korostuvat monipuoliset julkiset ja kaupalliset palvelut,
mm. kirjasto, terveysasemat ja useat viihde- ja liikuntapalvelut (Duudsonit
Activity Park, Finnkino, Hohtogolf).

Uusi Lippulaiva (vuokrattava pinta-ala 44 000 m?, yli 100 liiketta) valmistui
kevaalla 2022 ja pitaa sisalladn laajan paivittdistavarakaupan tarjonnan
(Prisma, K-supermarket, Lidl, Alko). Erikoiskaupan tarjonta on my®ds melko
laaja, mutta esim. muotikaupan tarjonta on suppeaa. Tarjonnassa korostuvat
kauneuden ja terveyden myymalat, yksittaiset kodin ja viihteen myymalat
(Stadium, JYSK, Clas Ohlson) seka laaja palveluvalikoima kirjastoineen ja
kuntosaleineen.

Kaupunkikeskuksien tarjonta erottuu selvasti Hannuksenpellon hankkeen
tarjonnasta. Osittain molemmissa voi kuitenkin olla samantyyppista kauppaa:
suuria vapaa-ajan myymaléita kuten urheilu- ja harrastekauppaa,
halpatavaratalokauppaa seka suuria liikuntatiloja. Kaikilla nailla keskuksilla on
kuitenkin oma vaikutusalueensa ja vahva markkina-asema lahialueellaan.
Lisdksi kauppakeskuksien tarjonnan vahvuus on hypermarket- ja
supermarketkaupassa sekd monipuolisessa pienten keskustatyyppisten
erikoiskauppojen  tarjonnassa, jotka eivat kuulu Hannuksenpellon
tarjontavalikoimaan. Siksi Hannuksenpellon esitetylla kaupallisella konseptilla
ei ole vaikutuksia vaikutusalueella tai sen lahelld sijaitseviin kauppa- ja
kaupunkikeskuksiin, vaan ne taydentavat toinen toisiaan.
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Vaikutukset kaupan palveluiden saavutettavuuteen seka
alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Kaupan palveluiden saavutettavuus

Palveluiden saavutettavuuden kannalta erityisesti paivittdistavarakauppa ja
muut lahipalvelut ovat tarkeitd. Hannuksenpellossa asemakaavan mukaisesti
paivittdistavarakauppa on vain erittdin pienessa roolissa. Nain pienella
maaralla ei ole vaikutuksia lahialueen paéivittdistavarakaupan verkostoon,
joten kaupan lahipalveluiden saavutettavuus ei heikkene millaan alueella.

Finnoon ja Kaitaan metroasemien yhteyteen suunnitellut Iahipalvelukeskukset
voivat myods toteutua riippumatta Hannuksenpellon toteutuksesta. Hannuk-
senpellon ja metrokeskuksien konseptit ovat erilaisia ja taydentavat toinen
toisiaan. Pdivittaistavarakauppa ja lahipalvelut sekd pienet erikoismyymalat
sijoittuvat metrokeskuksien yhteyteen varmistaen tulevien asukkaiden hyvan
[&hipalveluiden saavutettavuuden.

Hannuksenpellon vaikutusalueen asukasméarat ovat selvdassad kasvussa.
Siten alueen monipuolistuva kaupan tarjonta parantaa kasvavan lahialueen
asukkaiden palveluiden saavutettavuutta ja siten vahentdd asiointitarvetta
kauempana sijaitseviin kaupan keskittymiin. Myods alueella ty6ssakayvien on
helppo asioida kohteessa.

Suomenojan myymaléissa on perinteisesti asioitu paaosin autolla, mutta
kasvavan lahiasutuksen my6ta asiointi myos kavellen ja polkupyéralla tulee
lisdantymaan. Finnoon ja Kaitaan metroasemat ovat noin kilometrin paassa,
joten asiointi jopa jalan naistd kasvavista metrokeskuksista on mahdollista.
Metroverkon varrella asuville asiointi Hannuksenpellon liikkeissd on
mahdollista melko helposti kauempaakin. Hannuksenpelto on moneen
muuhun padaosin tilaa vaativan kaupan keskukseen verrattuna erinomaisesti
saavutettavissa kaikilla liikennemuodoilla. Erityisesti hankkeen mahdolliset
likuntatilat voivat toimia lahipalveluiden tapaan kavely- ja pyorailyetaisyyksilla
asuville asukkaille ja alueella tydssakayville.
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Alue- ja yhdyskuntarakenne

Suomenojan kaupan alue on levittdytynyt melko laajalle vydhykkeelle
Lansivaylan molemmin puolin. Hannuksenpelto sijaitsee nakyvalla paikalla, ja
samalla alueella sijaitsevat jo nykyisin Motonet, LansiAuto seka Lansivaylan
toisella puolella mm. kauppakeskus Liila. Siten hanke vahvistaa koko
Suomenojan alueen vetovoimaa ja roolia kaupan monipuolisena
keskittymana. Hannuksenpellon toteutuminen tiivistdd koko ympéardivaa
aluetta ja muodostaa siita entista yhtenaisemman kaupan keskittyman.

Alueen eteldpuolelle on rakentunut ja on edelleen kaavoituksessa uutta
kaupunkimaista kerrostaloaluetta I[ahipalveluineen. Hannuksenpellon tilaa
vaativat myymalat ja palvelut tdydentdvat hyvin alueen muuta palvelu-
tarjontaa, ja yhdistavat Finnoon ja Kaitaan metroasemien alueet edelleen
Suomenojan muuhun kaupan tarjontaan. Hannuksenpellon kaupan ja
palveluiden lisdantyminen lisdéd myds metroasemien ympadristbjen
asuinalueiden vetovoimaa ja houkuttelevuutta.



Yhteenveto ja johtopaatokset (1/2)

Kaavatilanne ja kohdekiinteistén konsepti

Uusimaa 2050 -maakuntakaavassa Hannuksenpelto on osa Uudenmaan
suurinta kaupan aluetta Suomenojaa. Alueen voimassa oleva asemakaava
ja yleiskaava sallivat vain tilaa vaativan erikoiskaupan.

Kohdekiinteiston hanke (26 200 k-m?) pitaa sisallaan paljon tilaa vaativia
erikoiskauppoja, ajoneuvoihin liittyvia myymaloéita, suuria liikuntatiloja seka
pienen maaran ravintoiloita. Muualle asemakaava-alueelle
(rakennusoikeutta noin 13 000 k-m2) on oletettu myhemmin toteutuvaksi
my6s vastaavanlaista padosin paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja
palveluita. Kohdekiinteistétn konsepti on vastaavaa kuin Suomenojan
kaupan alueella on jo nykyisinkin.

Kaupan konseptit muuttuvat ja eri toimialojen tilantarpeessa tapahtuu
muutoksia. Esimerkiksi muotikaupan ja toisaalta myods autokaupan
myymalatilan tarve on vahentynyt. Lisdksi liikunta- ja vapaa-ajan
toimialojen tilantarve on kasvanut ja uudet yksikkdkoot voivat olla suuria.

Tilaa vievan erikoiskaupan kasite on vanhentunut ja “perinteisen” tiva-
kaupan maaritelman tayttavia konsepteja on yha vahemman. Toimialat
sekoittuvat ja tiukka rajanveto tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun
erikoiskaupan valilla on paikoin vaikeaa. Paljon tilaa vaativa kauppa
suurine myymalakoineen ei tarkoita valttamatta suurikokoisia tuotteita.

Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot tilat
(rakennus, pihatilat, pysakoéinti ja lastausalueet) seka hyvat
autoliikenneyhteydet. Tilaa vaativa erikoiskauppa keskittyy yleensa omille
alueilleen, jolloin ne hyétyvat muiden samantyyppisten liikkeiden
laheisyydestd. Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten
keskustojen ulkopuolelle. Syitd sijoittumisella ovat mm. suuri tilatarve ja
tilan edullinen hinta. Keskustojen myymalatilat ovat niille liian pienia ja
kalliita.
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Kohdekiinteiston konseptissa korostuvat erityisesti suurta pinta-alaa
vaativat myymalat ja palvelut, jotka eivat voi toimia tiiviissa
kaupunkirakenteessa o0sana ydinkeskusta-alueita (vuokranmaksukyky,
tilan tarve, helppo saavutettavuus)

Kaupallinen tarjonta, kilpailutilanne ja vaikutusalue

Hannuksenpelto on osa Suomenojan kaupan aluetta, jossa on jo nykyisin
yli 150 000 k-m?2 paivittaistavarakaupan, erikoistavarakaupan, liikunta-
palveluiden ja muiden kaupallisten palveluiden pinta-alaa.

Hannuksenpelto kilpailee lahinnd muiden vastaavan tarjonnan omaavien
tilaa vaativien kaupan keskittymien kanssa — erityisesti Espoon Lommilan
ja Nihtisilta-Turvesuon kanssa.

Hannuksenpellon luonnollinen  vaikutusalue rajautuu  kilpailevien
keskuksien valiin eteldiseen Espooseen. Vaikutusalueella on jo yli 100 000
asukasta ja vakimaard on selvdssa kasvussa. Osana Suomenojan
seudullista kaupan aluetta Hannuksenpelto voi houkutella asiakkaita myos
laajemmalta alueelta.



Yhteenveto ja johtopaatokset (2/2)

Kaupalliset vaikutukset

« Kohdekiinteiston hankkeella ei ole vaikutuksia paivittaistavarakauppaan tai
lahipalveluinin,  silla Hannuksenpellon kaupallisessa tarjonnassa
paivittdistavarakauppa on pieni ja muita pienia lahipalveluita ei sijoitu
alueelle.

+ Myo6skaan suunnitteilla olevien metrokeskusten (Finnoo ja Kaitaa) toiminta-
edellytyksiin ei ole vaikutuksia, silla hankkeiden konseptit taydentavéat
toinen toisiaan. Hannuksenpellon sijainti kavely- ja pyorailyetaisyydella
Finnoon ja Kaitaan kasvavilta asuinalueelta tekee siitd erinomaisen
sijainnin metrokeskusten palvelutarjontaa taydentaville toiminnoille, jotka
eivat muutoin voisi sijoittua alueelle.

+ Tilaa vievan kaupan alueiden kilpailu kiristyy Hannuksenpellon kehittyessa,
mika lisaa tervetta kilpailua tilaa vaativan kaupan ja palveluiden alueilla.

+ Laheisten kauppa- tai kaupunkikeskuksien (Matinkyla ja Espoonlahti)
toimintaedellytyksiin  kohdekiinteiston hankkeella ei ole olennaisia
vaikutuksia, silla niiden toimialarakenne ja konseptit eroavat toisistaan.

+ Hankkeen mydéta palveluiden saavutettavuus ei heikkene, vaan tuleva
monipuolinen tarjonta osana Suomenojan vahvistuvaa kaupan aluetta
vahvistaa koko eteldisen Espoon kaupan vetovoimaa. Kohdekiinteiston
hankkeen konsepti tdydentdd ja sopii hyvin lahialueen nykyiseen ja
tulevaan kaupan tarjontakokonaisuuteen.

+ Hannuksenpellon etelapuolelle on rakentumassa uutta kaupunkimaista
kerrostaloaluetta [&hipalveluineen. Hannuksenpellon tilaa vaativat
myymalat ja palvelut tdydentavat hyvin alueen muuta palvelutarjontaa, ja
yhdistavat Finnoon ja Kaitaan metroasemien alueet edelleen Suomenojan
muuhun kaupan tarjontaan.
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