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Tehtavana oli laatia Kirkonkylan kaupallinen selvitys, joka tukee samaan aikaan tekeilld olevaa
Nurmijarven Kirkonkylan keskustan kehittdmissuunnitelmaa. Tyd koostuu kaupan toimintaympariston
analyysista, kaupan kehittamisvaihtoehtojen maarittelysta ja vaihtoehtojen vaikutusten arvioinnista
seka johtopaatdksistda. Koska kaupan palveluverkkoa on tarkasteltava alueellisesti toiminnallisena
kokonaisuutena, tarkastelualue on keskustan kehittamissuunnitelman aluetta laajempi ja ulottuu
Ilvesvuoreen. Selvityksessa keskitytaan Kirkonkylan alueeseen, mutta kaupan tilannetta tarkastellaan
tarpeellisilta osin laajemmin myds koko Nurmijarven kunnan tasolla.

Tyd tehtiin Nurmijarven kunnan toimeksiannosta. Tyosta vastasi FM Kimmo Koski Sitowise Oy:sta.



Kaupan seudullisesti merkittadvan suuryksikén koon yleinen alaraja on
Uusimaa-kaavan kaupan ratkaisussa maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti
4 000 k-m2. Tama tarkoittaa, etta Uudenmaan alueella voi alle 4 000 k-m?2
kauppaa sijoittaa vapaasti, silla se katsotaan merkitykseltdan paikalliseksi
kaupaksi. Seudullisesti merkittavan kaupan suuryksikdn koon alaraja vaihtelee
kuitenkin maakuntakaavan eri alueilla (kuva 2).

Uusimaa 2050 -kaavassa (Uudenmaan liitto 2020) kaupan palveluverkon
kokonaisratkaisu muodostuu keskustatoimintojen alueiden, kaupan alueiden,
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeiden, uusien raideliikenteeseen
tukeutuvien taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeiden, palvelukeskittymien
seka lentoaseman liikennealuetta koskevien merkintéjen ja maaraysten
kokonaisuudesta. Nurmijarven Kirkonkylan ja sen lahiymparistén kauppaa
koskevat kaavamerkinnat Uusimaa -kaavassa ovat keskustatoimintojen alue,
kaupan alue (Ilvesvuori) ja taajamatoimintojen kehittamisvydhyke (kuva 1). Rajat voimassa, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta. Helsinki-Vantaa lent i
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toteuttamispaatoksen jalkee at samat kuin Palvelukeskittymi
taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeilla
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kehittamisvyohykkeen ulkop 1l

Mésritelty kohdekohtainen

enimmaismitoit!

: | ‘ Ei kaupan mitoitusta eika laadun rajoitusta
Keskustahakuinen kauppa: 4 000 k-m?

Taajamatoimintojen kehittamisvyohyke

Keskustatoimintojen alueet

Kaupan alue taajamatoimintojen Keskustahakuinen kauppa: 10 000 k-m?
kehittamisvyohykkeilld a vaativa kauppa
. .. Méaritelty kohdekohtainen enimmaismitoitus aupunkiseudulla 30 000 k-m?
Kuva 1. Ote Uusimaa -kaavasta 2050 (Uudenmaan liitto Kskirstabiakiién ke 10 DO K2 s 310 000 kim?

2020).
Uusimaa-kaavan tavoitteena on tukea keskustojen elinvoimaa ja arjen

sujuvuutta. Tata tavoitetta vahvistetaan siten, etta keskuksille ei osoiteta . e ) )
o o .. .. ) Kuva 2. Seudullisesti merkittdvdn kaupan koon alarajat Uusimaa-kaavassa
kaupan mitoitusta eika kaupan laadullisia rajoituksia. Maakuntakaavassa on (Uudenmaan liitto 2020).
osoitettu enimmaismitoitukset keskusten ulkopuolisille kaupan alueille seka
osoitettu merkittavyydeltdaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon
alarajat koko Uudellemaalle, kehitettaville vyéhykkeille ja palvelukeskittymille.



Taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeelld seudullisesti merkittavan kaupan
koon alaraja on sekd keskustahakuisessa kaupassa 10 000 k-m? etta tilaa
vaativassa kaupassa 10 000 k-m2. Kaupan seudullisuuden maarittelyyn
lasketaan kaikki toiminnallisen kokonaisuuden muodostamalla alueella oleva
kaupan pinta-ala. Toiminnallista kokonaisuutta arvioitaessa on alueen
maankayttoratkaisu ja siihen sijoittuvat vahittaiskaupat huomioitava
kokonaisuutena.

Keskustahakuinen kauppa tarkoittaa paivittaistavarakauppaa ja muun
erikoistavaran kauppaa. Keskustahakuinen kauppa sijoittuu keskustoihin,
jotka ovat hyvin saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla. Lahiymparistdssa on
paljon asukkaita ja joukkoliikenneyhteydet keskustaan ovat paasaantdisesti
toimivia. Keskustahakuisella muun erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan
kaikkia niita erikoiskaupan toimialoja, jotka eivat ole tilaa vaativaa kauppaa.

Tilaa vaativa kauppa on erikoiskauppaa, joissa mm. myytavien tuoteryhmien
tarvitsemat tilantarpeet ovat suuria, kuten auto-, rauta-, huonekalu-,
puutarha- ja maatalouskauppa. Tilaa vaativa kauppa sijoittuu keskusten
ulkopuolelle ja keskittyy kaupan alueille.

Uusimaa -kaavan 2050 kaupan ratkaisussa seudullisuuden koon alarajat
taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeilld ovat paakaupunkiseudun
ulkopuolella (ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta) seka
keskustahakuisessa ettd tilaa vaativassa kaupassa 10 000 k-m?Z.

Uusimaa -kaavassa 2050 Nurmijarvelle on osoitettu yksi kaupan alue (Ilves-
vuori), jossa kaupan enimmaismitoituksena on 50 000 k-mZ2. Kaupan alue on
seudullisesti merkittavan tilaa vaativan vahittdaiskaupan suuryksikkdjen alue.
Alueelle mahdollisesti sijoittuvan keskustahakuisen kaupan tulee olla vain
paikallisesti merkittavaa.

Maakuntakaavalla ohjataan vain seudullisesti merkittavaa kauppaa, ja kauppa
ei ole riittdvan vetovoimainen seudullisesti, jos vahittaiskaupan suuryksikké-
koko on vahaisempi kuin 10 000 k-mZ2. Seudullista kaupan palveluverkkoa

taydentaa paikallinen palveluverkko. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
tulee ottaa huomioon paikallisen kaupan sijoittamisessa ja kaupan koon
maarittelyssa kaupan vaikutusalueella olevan vaestén maara ja kaupan
sijainnin vaikutus yhdyskuntarakenteessa.

Keskustatoimintojen alueet C-4 ja C-5. Merkittdva osa olemassa olevasta
keskusta-alueesta on osoitettu pienin toimenpitein kehitettavaksi
keskustatoimintojen alueeksi (C-4). Paloaseman kaakkoispuoli on osoitettu
uudeksi keskustatoimintojen alueeksi (C-5). Alueet on varattu hallinnolle,
kaupalle, ymparistéhairidita aiheuttamattomille tydpaikoille seka keskustaan
soveltuvalle asumiselle. Alueille voidaan sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikoéitd, myds seudullisesti merkittavia yksikoita. Vahittaiskaupan
suuryksikoét voivat olla paivittaistavarakauppaa, tilaa vaativaa
erikoistavarakauppaa tai muuta erikoiskauppaa. Keskustatoimintojen
alueiden vahittaiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala voi olla
korkeintaan 30 000 k-m?Z.

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittdaiskaupan
suuryksikon KM-2. Kaupalliset palvelut sijoittuvat Helsingintien varrelle.
Keskusta-alueen ydin on rakenteeltaan niin pienipiirteista, ettei sinne ole
helposti sijoitettavissa vahittaiskaupan suuryksikoéita. Tavoitteena ei ole
kuitenkaan muodostaa keskusta-alueelle kilpailijaa vaan taydentaa
pienipiirteisen keskusta-alueen kaupallisia palveluita hyvin saavutettavissa
olevalla sijainnilla.

KM-2 -alueena on osoitettu rautakaupan ja S-marketin alue Helsingintien
varrella. Alueelle voi sijoittua merkitykseltaan paikallisia vahittaiskaupan
suuryksikoita.



Kaupallisten palveluiden alueet km-3 ja km4. Yleiskaavassa on osoitettu
keskusta-alueen ja KM-2-alueen ohella kaksi paikkaa, jonne on mahdollista
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoita. Ilvesvuori etelan -alueelle on
mahdollista sijoittaa merkitykseltaan seudullista vahittaiskauppaa, joka
kaupan laatu huomioiden voi sijoittua myo6s keskusta-alueen ulkopuolelle.
Liiketilan yhteenlaskettu enimmaismaara alueella on 30 000 k-m2. Paivittais-
tavarakauppaa alueelle on mahdollista sijoittaa yhteensa 1000 k-m2. Alue on
asemakaavoitettu ja jatkossakin alueen paakayttétarkoituksena on
tavoitteena sailyttaa muut kuin kaupallisten palveluiden toiminnot, minka
johdosta kaupan alue on osoitettu kohdemerkintdana. Kohdemerkinnan
ohjeellinen laajuus esitetaan kuvassa 3.

Palvelujen ja hallinnon alue P-4. Merkinnalld P-4 on osoitettu Kauppa-
nummen alue. Alue varataan paaosin palveluille ja hallinnolle. Alueelle
voidaan sijoittaa my6s vahittaiskauppaa, mutta ei vahittaiskaupan suur-
yksikdita. Alueelle ei ole tarkoitus sijoittaa merkittavasti kauppaa vaan se on
tarkoitettu ensisijaisesti monipuolisille palveluille. Alueella on voimassa oleva
asemakaava, jossa alue on osoitettu padosin liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi.

Yleiskaavassa luodaan uusia mahdollisuuksia kaupallisille palveluille uusina
aluevarauksina ja mahdollistamalla keskustan liikekiinteistdjen alueella
uudistavat asemakaavamuutokset. Tama yhdessa vaestdnkasvun kanssa
mahdollistaa kaupallisten palvelujen kehittymisen alueella.
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Kuva 3. Ilvesvuori eteldn kaupan alueen ohjeellinen laajuus.
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Kirkonkylan alueen kaupat ja kaupalliset palvelut ovat keskittyneet ydin-
keskustaan sekd Kauppanummen ja Ilvesvuoren alueille (kuva 4). Naista
ydinkeskusta on kaupalliselta tarjonnaltaan monipuolisin. Kaupan palvelu-
tarjonta on luonteeltaan paikallista, seudulliseksi luokiteltavaa palvelutar-
jontaa Kirkonkylassa ei ole.
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Kuva 4. Nurmijérven Kirkonkylédn kaupallinen rakenne 2016 (WSP Finland Oy 2016).
Kuvaan on lisétty ydinkeskustassa yksi nykyinen pdivittdistavaramyymdlé ja laajan
tavaravalikoiman myyméla. Kauppanummen alueelle ja Ilvesvuoreen on merkitty
muutokset vuodesta 2016 (Nurmijdrven kunta 2023).

Ydinkeskustassa kauppa keskittyy Helsingintien ja Rajamaentien laheisyyteen.
Alueella on monipuolisesti paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan myymaloita
seka kaupallisia palveluita. Keskustan kaupallinen painopiste on Punamullan-
tien varressa. Paivittaistavarakaupan toimijoita on ydinkeskustan alueella on
kolme. Kauppanummen alueella on paivittdistavaramyymalan lisaksi pienia
erikoisliikkeita, kaupallisia palveluja seka auto- ja rautakaupan alaan kuuluvia
myymaldita. Ilvesvuoren alueella on kaupallisten palveluiden keskittyma,
jossa toimii mm. liikkenneasema seka tilaa vaativan erikoiskaupan myymalaita.

Ydinkeskustan myymalaverkossa on viime vuosina tapahtunut suhteellisen
paljon muutoksia (kuva 5). Vuoteen 2016 verrattuna paivittaistavarakaupassa
toimintansa on lopettanut yksi myymala ja aloittanut yksi uusi myymala.
Ydinkeskustaan on sijoittunut yksi uusi laajan tavaravalikoiman myymala.
Erikoiskaupassa toimintansa lopettaneiden myymaldiden tilalle on tullut muita
lilkkeita tai kaupallisia palveluja. Osa tiloista on myds jaanyt tyhjilleen.
Vuonna 2016 tyhjina olleisiin liiketiloihin on sijoittunut Idhinna palvelualan
yrityksia.

Kirkonkyldassa tapahtuneet muutokset osoittavat, etta kaupan ja kaupallisten
palvelujen verkko “elaa” koko ajan, ja etta kehitys ei kaikilta osin ole ollut
mydnteista (tyhjilleen jaaneet liiketilat). Kirkonkylan keskustan kehittdmis-
suunnitelmalla ja sen aktiivisella toimeenpanolla voidaan vaikuttaa kaupan ja
kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehittymisedellytyksiin. Kehittyva ja
monipuolistuva kauppa ja kaupalliset palvelut lisdavat merkittavasti Kirkon-
kylan vetovoimaa yhdessa muiden Kirkonkylan kehittamissuunnitelman
kehittamistoimenpiteiden kanssa.
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Kuva 5. Nurmijdrven Kirkonkylén ydinkeskustan kaupallinen rakenne
- Vasen: WSP Finland Oy 2016
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Vahittdiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaaraisen asukaskohtaisen
kulutusluvun kautta. Kulutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa
vahittdiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kertomalla kulutusluku alueen
vaestdmaaralld saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan kohdistuvasta
ostovoimasta. Ostovoiman tulevan kehityksen arviointi pohjautuu vaestdn-
kasvun ohella yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen.

Tassa esitettava ostovoimatarkastelu (ja kohdassa 2.2.2 esitettava liiketilan
lisatarvetarkastelu) perustuu Palveluverkkoselvityksen paivitys Kirkonkylan
osalta -raporttiin (WSP 2016), joka toimi kaupallisena selvityksena Kirkon-
kylan osayleiskaavan laadinnassa. Raportin ostovoimalaskelmia oli mahdollista
kayttaa, koska ostovoiman laskennan perusteissa ei ole tapahtunut ratkai-
sevaa muutosta raportin laatimisen jalkeen, vaikka Nurmijarven vaestéomaara
onkin kasvanut noin 2 000 asukkaalla (5 %) vuodesta 2016 vuoteen 2022.

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoimalaskelmat sisaltavat aina
epavarmuutta. Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat
vaestdennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi kasvaa selvasti laskelmissa
oletettua tasoa vahemman, on kaupan palveluilla huonommat
toteutumisedellytykset. Edella mainitussa raportissa tama on huomioitu siten,
ettd ostovoiman kasvu arvioitiin ns. perinteisen kasvuennusteen
(paivittaistavarakauppa 1 %/v. ja erikoiskauppa 2 %/v.) seka hitaan kasvun
(paivittaistavarakauppa 0,5 %/v. ja erikoiskauppa 1 %/v.) pohjalta.

Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan
kaytettavissa olevista euroista, mutta kulutustottumukset voivat muuttua
nykyisesta. Tavaroiden sijaan kulutus on suuntautumassa tulevaisuudessa
entista enemman palveluihin ja verkkokauppaan. Myds vaestdn ikaantyminen
vaikuttaa kulutuskayttaytymiseen ja liiketilojen kysyntaan huomattavasti.
Ennusteet ja laskelmat on kuitenkin tehtava tamanhetkisen tiedon perusteella
ja hyvaksyttava tulevaisuuden ennustamiseen liittyva epavarmuus.

Vuonna 2015 Kirkonkylan asukkaiden ostovoima oli koko vahittaiskaupassa
noin 53 miljoonaa euroa ja palveluissa noin 41 miljoonaa euroa. Kulutuksen
perinteisen kasvuennusteen mukaan arvioituna ostovoiman kasvu vuoteen
2040 on vahittaiskaupassa noin 62 miljoonaa euroa ja palveluissa noin 45
miljoonaa euroa (taulukko 1). Hitaan kasvuennusteen mukaan ostovoiman
kasvu on vahittdiskaupassa noin 41 miljoonaa euroa ja palveluissa noin 31
miljoonaa euroa.

Ostovoiman kasvu 2015 - 2040 (milj. €)
Perinteinen kasvu Hidas kasvu

Kirkonkylda  Koko kunta Kirkonkylda  Koko kunta
Vahittdiskauppa yhteensa 62 294 41 193
Paivittaistavarakauppa ja Alko 22 103 16 76
Erikoiskauppa yhteensa 40 191 25 117
Tilaa vaativa erikoiskauppa 14 68 9 42
Muu erikoiskauppa 26 123 16 75
Palvelut yhteensa 45 219 31 145
Autokauppa ja huoltamot 35 169 23 108
Ravintolat 10 50 8 37
Kauppa ja palvelut yhteensa 107 513 72 338

Taulukko 1.Kirkonkyldn ja koko kunnan ostovoiman kasvu 2015 - 2040 (lédhde:
WSP 2016).

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, ettd ostovoima kuvaa
kuluttajien ostovoimapotentiaalia tietylla alueella. Se ei kerro suoraan, missa
tama potentiaali toteutuu myyntina. Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen
vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia
ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista tehdaan oman
asuinalueen ja oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat
asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman
siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan
palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman
siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa
siirtyy muualle.
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Vuonna 2020 Nurmijarven ostovoiman siirtyma oli negatiivinen. Paivittdis-
tavarakaupassa kunnan asukkaiden ostovoimaa virtasi muihin kuntiin noin 54
miljoonaa euroa (33 % ostovoimasta). Tilaa vaativassa erikoiskaupassa
ulosvirtaus oli noin 108 miljoonaa euroa (92 %) ja keskustahakuisessa
erikoiskaupassa noin 99 miljoonaa euroa (77 %). Ulosvirtaus kertoo siita,
ettd Nurmijarven kaupallinen tarjonta ei riita tayttdmaan kunnan asukkaiden
tarpeita. Ostovoimaa virtaa Iahinna paakaupunkiseudulle ja Hyvinkaalle,
mutta eriloiskaupassa enenevassa maarin myds verkkokauppaan. Paivittadis-
tavarakaupan kehittdmisen tavoitteena voidaan pitaa ostovoiman ja myynnin
tasapainoa (ei ulosvirtausta), mutta erikoiskaupassa tama ei ole realistista.
Erikoiskaupan ulosvirtaamaa voidaan kuitenkin pyrkia vahentamaan.

Ostovoiman siirtymat on arvioitu Nurmijarven vuoden 2020 vaestdmaaran,
Uudenmaan keskimaaraisten asukaskohtaisten kulutuslukujen 2020
(www.santasalo.fi) seka Tilastokeskuksen vahittaiskaupan liikevaihtotietojen
perusteella.

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet.
Nykyiset yritykset voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya
riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilan lisatarpeen tarkastelu perustuu
Palveluverkkoselvityksen paivitys Kirkonkyldan osalta -raporttiin (WSP 2016).

Liiketilan laskennallinen lisatarve Kirkonkylassa vuoteen 2040 on ostovoiman
kasvuvauhdista (hidas - perinteinen) riippuen koko vahittdiskaupassa yhteen-
sa noin 11 000 - 16 000 k-m2 (taulukko 2). Paivittaistavarakaupassa lisatarve
on noin 2 000 - 3 000 k-m? ja koko erikoiskaupassa noin 9 000 - 13 000 k-m?2
(tilaa vaativa erikoiskauppa noin 4 000 - 6 000 k-m?2 ja muu eli keskusta-
hakuinen erikoiskauppa noin 5 000 - 7 000 k-m2). Koko Nurmijarvella
vahittadiskaupan liiketilatarve vuoteen 2040 on noin 53 000 - 78 000 k-m?Z.

Liiketilan lisdtarve 2015 - 2040 (k-m2)

Perinteinen kasvu Hidas kasvu
Kirkonkyla  Koko kunta Kirkonkyla  Koko kunta
Vihittdiskauppa yhteensa 16 300 77 900 11 100 52 500
Paivittaistavarakauppa ja Alko 2900 13 900 2200 10300
Erikoiskauppa yhteensa 13 400 64 000 8 900 42 200
Tilaa vaativa erikoiskauppa 6200 29 400 4 000 18 900
Muu erikoiskauppa 7 200 34 600 4900 23 300
Palvelut yhteensa 12 200 58 000 8 500 40 000
Autokauppa ja huoltamot 5300 25 500 3 600 16 900
Ravintolat 3600 16 900 2700 12 600
Muut kaupalliset palvelut 3300 15 600 2200 10500
Kauppa ja palvelut yhteensa 28 500 135 900 19 600 92 500

Taulukko 2. Kirkonkylédn ja koko kunnan liiketilan lisdtarve 2015 - 2040 (ldhde:
WSP 2016).

Kauppojen lukumaara ja litkevaihto

Vahittaiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut voimakkaasti.
Suuryksikdiden maara (kauppakeskukset, tilaa vievan erikoiskaupan yksikét ja
hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien myymaldiden maara
on laskenut (kuva 6). Vahittaiskaupan myymalamaarat ovat vahentyneet
erityisesti paivittaistavarakaupassa, jossa viela vuonna 1990 oli yli 6 400
myymalaa, mutta vuoteen 2020 mennessa myymalamaara oli pienentynyt
noin 3 900 myymalaan.

Kaupan rakenteen muutos ja painottuminen entistd enemman suurempiin
yksikoihin on paivittdistavarakaupassa tarkoittanut esimerkiksi hypermarket-
kokoluokan myymalamaaran merkittavaa kasvua. Hypermarkettien maara
kasvoi vuosina 2000 - 2020 lahes 60:lla.
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Erdanlaisena vastatrendina on kuitenkin havaittavissa erityisesti hyvan
paivittdistavaravalikoiman supermarket-kokoluokan myymaldiden merkityksen
kasvu seka toisaalta hiljaisena signhaalina pienempien paikallisten
l&dhipalveluiden paluu kaupunkien katukuvaan (esimerkiksi pienemmat liha- ja
kalaliikkeet seka leipomot). Myds kauppakeskusten maaran kasvu on ollut
huomattava: vuonna 2000 suomessa oli noin 40 kauppakeskusta, mutta
vuoteen 2020 mennessa kauppakeskusten maara oli kasvanut yli sataan.

Myymadlamdaaran kehitys 1970-2020
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Kuva 6. Véahittdiskauppojen lukuméaéardn kehitys 1970 - 2020.

Verkkokaupan kehitys

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

On arvioitu, ettd verkkokauppa otti kevaalla 2020 jopa kymmenen vuoden
loikan eteenpain. Moni kuluttaja tilasi koronapandemian aikana ensimmaista
kertaa verkkokaupasta etenkin paivittdistavaroita. Suomessa asiointien maara
ruuan verkkokaupassa kasvoi parhaimmillaan 800 % edelliseen vuoteen
verrattuna. Asiointien maaran on arvioitu vakiintuvan noin 5 - 8 % osuuteen
ostoksista. Syyna tdhan on kotiinkuljetusten voimakas kysyntapiikki etenkin
riskiryhmien ja varttuneempien kuluttajien osalta (tyd- ja elinkeinoministeri6
2020).

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille
liiketiloille. Osin liiketilatarve siirtyy erilaisiin varasto- ja logistiikkatiloihin,
joista verkkokauppatoimitukset Idhetetaan asiakkaille. Vahittaiskaupan
siirtyminen verkkoon saattaa heikentaa vahittaiskaupan fyysista
palvelutarjontaa pitkalla tahtdaimella. Toisaalta nettikauppa luo kuluttajille
myds paljon mahdollisuuksia, koska tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille
helpottuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja ja monipuolinen tarjonta.
Erilaisia kokeiluita jakelujarjestelmien kehittamisesta onkin kaynnissa,
esimerkiksi Posti on kokeillut robottikopterien kayttdéa tavaroiden
kuljetuksessa ja ruokaostosten toimitukseen suunniteltuja posti-laatikoita
haja-asutusalueilla.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaloita kohtaan ovat
kasvaneet. Kun myymalaan tullaan paikan paalle, myymalamiljoolta
odotetaan entistéa enemman (ns. elamyksellisyys). Kivijalkakaupat muuttuvat
enemman hybrideiksi, mika merkitsee vahittaiskaupan ja palveluiden
sekoittumista ja myymaldéihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi
kahvilat, ajan-viettopalvelut, Shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-
myymalat). Myymalassa pitaa olla jotain, mita nettikauppa ei tarjoa -
esimerkiksi se, etta tuotteet saa heti mukaan
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Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuuteen liittyy myds toiminnan
tehostaminen ja liiketilojen pienentdminen: nettikaupan vaikutukset (osa
valikoimasta netissd) ja toiminnan tehostaminen yleisesti seka tasapainoilu
riittdvan myymalavalikoiman ja liiketilatehokkuuden valilla. Suomessa kaupat
ovat tyypillisesti suurempia kuin muualla maailmassa. Kauppakeskusten
uudistumistarve tulee jatkossa olemaan tihea ja kauppakeskusten koko
pienentynee. Suuria kauppakeskuksia on viime vuosina rakennettu, mutta
liiketilojen tehokkuusvaatimukset pienentavat liiketiloja jatkossa

Kauppakeskusten pinta-alasta entista suurempi osa on palveluita, viihdetta ja
ravintoloita, mutta myds julkisia palveluita ja liikkuntapalveluita. Ravintoloissa
trendina ovat korkeatasoiset ravintolat, food court -alueita ei enaa juurikaan
tehdd. Kauneus- ja hyvinvointipalvelut lisaantyvat ja beauty bars on kasvava
trendi. Myés viihde- ja elamyssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista, mutta
tama toimii parhaiten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa.
Vahittaiskauppa kohtaakin enemman kilpailua muilta aloilta ja esimerkiksi
ravintoloiden liikevaihto kasvaa nopeammin kuin vahittaiskaupan.

Vuoteen 2030 mennessa verkko-ostamisesta tulee jokapaivaista, etenkin kun
erikoiskaupan rinnalla ruoan verkkokauppa vakiinnuttaa asemansa arjen
helpottajana. Kaikki vahittaiskaupan toimijat tulevat nykyista vahvemmin
tarttumaan moni- ja ylikanavaisuuden tuomiin mahdollisuuksiin liiketoimin-
nassa. Tama tarkoittaa vield vahvempaa kivijalan ja verkkokaupan integ-
raatiota esimerkiksi siten, etta myymalanouto tehdaan mahdollisimman
vaivattomaksi ja helpoksi kuluttajille. Kun verkkokaupan osuus myynnista
kasvaa, voidaan myd&s Kivijaloista tehda enemman show room-tyyppisia tiloja
brandimielikuvan ja asiakaskokemuksen kohentamiseksi. Liiketilat voivat olla
pienempia ja myymalavalikoima suppeampi, kun kauppa rakennetaan puh-
taasti moni- ja ylikanavaisuuden ehdoilla (ty6- ja elinkeinoministerié 2022).

Kaupan konseptit ja trendit

Kaavoituksessa on keskeista huomioida vahittaiskaupan muuttuva toiminta-
ymparistd. Vahittaiskauppa on jatkuvassa muutoksessa ja muutoksen syklit ja
nopeus on viime vuosina ollut yha nopeampaa. Muutosten taustalla on niin

kuluttajiin liittyvat kysynnan muutostrendit kuin kaupan rakenteeseenkin
liittyvat tarjontatekijoiden muutokset. Muutosten taustalla ovat esimerkiksi
ikarakenteen ja kulutuskayttaytymisen muutokset, kaupan konseptien
kehittyminen sekd esim. digitalisoituminen ja verkkokaupan kasvu.

A A Digitaalisuus ostopa&toksissa
Kaupan monikanavaisuus ja myyméldympéristossa
Uudentyyppiset konseptit, joissa
yhdistyvét verkkokauppa ja
fyysinen myymadla seké tuotteiden
kokeilu testiympdaristdssa.
Showroom-konseptit.

Virtuaaliset kauppapaikat,
showroomit, suunnittelustudiot,
Click&Collect, IoT, virtuaalieldma

ja —kulutus, ostosten
kotiinkuljetus, palvelueteiset.

Elamys- ja vapaa-
ajankonseptit
kauppakeskuksissa ja
myymalatiloissa

Esimerkiksi vuonna 2019 avatussa
Helsingin Pasilan Mall of Triplassa
on mm. elokuvateatteri,
musiikkimuseo, HopLop seké
I&hes 70 kahvilaa ja ravintolaa.

Keskustojen muuttuva rooli

Keskustat kehittyvat ennen
kaikkea vapaa-aikaan,
viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin
ja kohtaamisiin keskittyneind
paikkoina. Rooli logistisena
tavaroiden vaihtopaikkana
pienenee. Tilojen ja ympdristojen
tilapdiskadyttd ja pop up-
konseptit kasvavat.

Kuva 7. Kaupan kehitystrendeja.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten mydéta tulevaisuuden
trendina on tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymala-
rakennuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on
oltava muuntautumiskykyisid ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin
on pystyttava vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen
tilapaiskaytot yleistyvat esimerkiksi pop up -kulttuurin levitessa entista
laajemmin palveluiden ja vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittava tilojen
kayttdéon liittyva trendi on palveluiden maaran lisaantyminen; erilaiset
yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kulttuuripalvelut sijoittuvat entista
enemman esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.
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Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevatkin entistéa enemman erityisesti
ravintolat, viihde ja matkailu, jolloin kauppaan kohdistuvan kulutuksen

suhteellinen osuus vahenee. IImi6 nakyy jo nykyaan mm. kauppakeskuksissa:

pinta-alasta entistd suurempi osa on palveluita, viihdetta ja ravintoloita.
Kuluttajakdayttaytymisen muutos

Kaupan palveluiden kysyntdan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa,
tarpeissa, arvoissa, elamantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat
muutokset. Osa muutoksista on mitattavia, kuten vaestdon demografiassa
tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason kehittyminen. Viime vuosina
on noussut esiin myds tavaroiden kuluttamiseen liittyva kuluttajavastaisuus.
Jakamistalous on tapa jakaa, lainata tai vuokrata tavaroita omistamisen
sijaan. Jakamistalouden taustalla olevia tekijoita ovat mm:

« Digitalisoituminen ja mobiiliapplikaatiot

« Kaupungistuminen ja kaupunkikulttuuri

« Materiaalisen elintason nousu

« Toimeentulon pirstaloituminen, freelance-toiminta

* Uudet sosiaalisuuden muodot

Kulutuskayttaytymisen muutosta (kysyntatekijéiden muutoksia ja

pirstaloituvaa kuluttajakayttaytymistd) kuvaavat mm. seuraavat ilmiot:

+ Kulutuskohteet muuttuvat yksiléllisemnmiksi ja “suuri massa” kutistuu.

« Kulutusmahdollisuudet ja -kohteet ovat monikertaistuneet. Kaupan kanssa
kulutuksesta kilpailevat erityisesti ravintolat, viihde ja matkailu. Taman
seurauksena kaupan kulutuksen suhteellinen osuus vahenee. Tama nakyy
jo nyt kauppakeskuksissa, joissa on tarjolla enemman palveluita,
ravintoloita ja viihdetta kaupan rinnalla.

+ Suomessa ika on tarkein kulutuskayttaytymista selittava tekija ja
seuraavana on tulo- ja koulutustaso.

+ Kuluttajien eriytyminen jatkuu edelleen ja tuloerot kasvavat. Adripaat
voivat olla kaukana toisistaan.

Kuluttajilla on aiempaa enemman vapaa-aikaa, mika merkitsee
harrastuksiin panostamista ja kuluttamista. Harrastuksissa korostuu
nettikauppa, josta 16ytyy erikoistuneempia tuotteita.

Aikaa arvostetaan ja kauppa kilpailee asiakkaan ajasta. Joko asiakkaan
taytyy selviytya vahemmalla ajalla eli asioinnin taytyy olla sujuvaa
(erityisesti paivittaistavarakauppa ja tilaa vieva erikoiskauppa) tai asioinnin
taytyy olla niin miellyttdvaa, etta asiakas haluaa viettaa aikaa
myymalassa/kauppakeskuksessa/muussa ostosymparistdssa.
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Edelld esitettyjen ostovoima-, liiketila- ja kaupan kehitysnakymatarkastelujen
pohjalta maariteltiin kaksi kehittamisvaihtoehtoa:

« Kaupan palvelujen painottuminen ydinkeskustaan

« Kaupan palvelujen kehittdminen koko Kirkonkylassa

Kummassakin kehittamisvaihtoehdossa Kirkonkylaa tarkastellaan kolmena
kaupan alueena: ydinkeskusta, Kauppanummi ja Ilvesvuori (Uusimaa-kaavan
2050 kaupan alue).

lhantola

VAIHTOEHTO 1 " VAIHTOEHTO 2

Ydinkeskusta /

Lumpperiniaki

ki Ojamak
rkkimaki jamak

Krannila

Kuusimaki

Kauppanummi

ARVI [
Ylostalo Pukkila

Ilvesvuori

ﬂ 200m

Kuva 8. Kehittdmisvaihtoehdot ja tarkastelualueet.

Vaihtoehdot ovat kaupan kehittdmisen alueelliselta painotukseltaan erilaisia,
mutta kaupan kokonaismitoitus (kaupan liiketilan lisatarve Kirkonkyldssa
2040, ks. kohta 2.2.2) on sama kummassakin kehittdmisvaihtoehdossa.
Tavoitteena on joka tapauksessa tarjota lahipalveluita Kirkonkylan nykyisille
ja tuleville asukkaille seka siella tydssakayville. Vaihtoehtoja muodostettaessa
otettiin huomioon kaupan eri toimialojen sijoittumisperiaatteet ja kaavalliset

reunaehdot seka Kirkonkylan kaupan nykyinen sijoittuminen. Kehittamis-

vaihtoehtojen tarkastelualueisiin tama heijastuu siten, ettd kokonaismitoitus

jakautuu kaupan eri toimialoille eri tavoin (taukukko 3). Kummassakin

vaihtoehdossa lahtokohtana on lisaksi se, etta

« ydinkeskustaan ja Kauppanummelle ei sijoitu tilaa vaativaa erikoiskauppaa

« Ilvesuovuoreen ei sijoitu paivittaistavarakauppaa

+ paivittaistavarakaupassa uuden liiketilan mitoitus tarkoittaa korvaavaa tai
uudistuvaa liiketilaa, ei uusia myymaloita nykyisten lisaksi

Kummassakaan kehittamisvaihtoehdossa kaupan palvelutarjonnan
mydnteinen kehitys ei toteudu pelkastaan kaupan omin voimin, vaan tueksi
tarvitaan Kirkonkylan viihtyvyytta, houkuttelevuutta ja saavutettavuutta
parantavia kehittdmistoimenpiteita.

VE1 Tarkastelualueiden uuden liiketilan mitoitus, k-m2
YDINKESKUSTAPAINOTTEINEN Ydinkeskusta  Kauppanummi llvesvuori Yhteensa
Vibhittdiskauppa yhteensa 5500 - 8 500 1500 4000-6000 11000 - 16000
Paivittdistavarakauppa 1500 - 2 500 500 0 2 000 - 3 000
Erikoiskauppa yhteensa 4000 - 6 000 1000 4000-6000 9000- 13000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 0 0 4000 - 6 000 4000 - 6 000
Muu erikoiskauppa 4000 - 6 000 1000 0 5000-7000
Palvelut yhteensa 4000-5500 1000-1500 4000-5000 9000-12000
Autokauppa ja huoltamot 0 0O 4000-5000 4000-5000
Kahvilat ja ravintolat 2000 - 3 000 500 - 1 000 0 2500-4000
Muut kaupalliset palvelut 2000 - 2 500 500 0 2500-3000
Kauppa ja palvelut yhteensa 9500-14000 2500-3000 8000-11000 20000 -28 000

VE2 Tarkastelualueiden uuden liiketilan mitoitus, k-m2
KOKO KIRKONKYLA Ydinkeskusta Kauppanummi llvesvuori Yhteensa
Viahittdiskauppa yhteensa 3500-5000 3500-5000 4000-6000 11000 - 16000
Paivittaistavarakauppa 1000 - 1500 1000 - 1500 0 2 000 - 3 000
Erikoiskauppa yhteensa 2500-3500 2500-3500 4000-6000 9000-13000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 0 0 4000-6000 4000-6000
Muu erikoiskauppa 2500-3500 2500 - 3500 0 5000 - 7000
Palvelut yhteensa 2000-3500 1500-2000 5000-6500 9000-12000
Autokauppa ja huoltamot 0 0 4000-5000 4000-5000
Kahvilat ja ravintolat 1000 - 2 000 1000 500-1000 2500 -4 000
Muut kaupalliset palvelut 1000 - 1 500 1000 500 2500 - 3000
Kauppa ja palvelut yhteensa 5500-8500 5500-7000 8000-12000 20000 -28 000

Taulukko 3. Uuden liiketilan mitoitus (k-mZ).
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Ydinkeskustan alue

Ydinkeskustan alue on Kirkonkyldn kaupallinen paakeskus, joka kehittyy
monipuolisena ja tiiviina palvelukeskittymana. Tavoitetilanteessa ydinkeskus-
tassa on monipuolisesti paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikois-
kaupan palveluja, kaupallisia palveluja (kahvilat, kampaamot jne.) ja
keskustatoimintoja. Ydinkeskustan kaupallinen tarjonta ei laajene nykyista
enempaa Toreenin alueelle.

Liiketilat sijoittuvat paaosin liikekiinteistdihin ja kauppahalliin/pieneen kauppa-
keskukseen, mutta niita pyritaan sijoittamaan myos kaveltavaan kaupunki-
maiseen ymparistddn ensimmaisen kerroksen kivijalkaliiketiloina. Punamullan-
tien, Pratikankujan ja Keskustien ymparistdssa paivittaistavarakaupan
palvelujen lisaksi kivijalassa on myds monipuolisesti tilaa yhteiséllisille
toiminnoille (harrastustilat, co-working) seka uudelle urbaanille yrittajyydelle
ja palveluille (mm. kierto- ja jakamistalouden palvelut, hybriditilat,
verkkokaupan jakelupisteet).

Uuden liiketilan mitoituksen suuruusluokka on ostovoiman hitaaseen
kehitykseen perustuvan liiketilatarvearvion (ks. kohta 2.2.2) mukaan

« paivittaistavarakauppa noin 1 500 k-m?2

« muu (keskustahakuinen) erikoiskauppa noin 4 000 k-m?
+ kahvilat ja ravintolat noin 2 000 k-m?2

« kaupalliset palvelut noin 2 000 k-m?

Kauppanummi

Kauppanummen alue on nykyisen luonteensa mukaisesti ensisijaisesti
paivittaistavarakaupan alue, mutta tavoitteena on tukea ja lisata myds
nykyisten pienten erikoisliikkeiden tarjontaa ja kaupallisia palveluita (kaupan
tarjontaa taydentavat arjen lahipalvelut kuten pienet erikoismyymalat,
kampaamot ja kahvilat ym.). Alueelle ei kuitenkaan sijoitu merkittavasti uutta

keskustahakuista erikoiskauppaa eika kaupallisia palveluja. Kaupan ja
palvelujen uuden liiketilan mitoituksen suuruusluokka on

 paivittdistavarakauppa noin 500 k-m?2
« muu erikoiskauppa noin 1 000 k-m?

kahvilat ja ravintolat noin 500 k-m?2
+ kaupalliset palvelut noin 500 k-m?2

Ilvesvuori

Ilvesvuori kehittyy perinteisena tilaa vaativan kaupan alueena. Ankkuritoimin-
toina ovat sellaiset tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat, joilla on markkina-
tilanteeseen nahden toimintaedellytyksia sijoittua alueelle. Tallaisia voivat olla
esimerkiksi huonekalukauppa, sisutustarvikekauppa, rauta- ja rakennus-
tarvikekauppa, maatalous- ja puutarha-alan kauppa seka kodintekniikka- ja
autokauppa. Alueelle voi sijoittua myds liikenneasema-palveluja, tukku-
kauppaa seka verkkokaupan varasto- ja logistiikkatiloja, joiden yhteydessa voi
olla my&6s pienessa maarin myymalatiloja ja tavaroiden noutopisteita. Kaupan
ja palvelujen uuden liiketilan mitoituksen suuruusluokka on

« tilaa vaativa erikoiskauppa noin 4 000 k-m?2

+ autokauppa ja huoltamot noin 4 000 k-m?2

YDINKESKUSTAPAINOTTEINEN. Uusien liiketilojen mitoitus (k-m2)

Kauppanummi -

Ydinkeskusta _

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

W Paivittaistavarakauppa Muu erikoiskauppa Kahvilat ja ravintolat

Kaupalliset palvelut M Tilaa vaativa erikoiskauppa I Autokauppa ja huoltamot

Kuva 9. Uusien liiketilojen mitoituksen suuruusluokka (k-m?2).
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Ydinkeskustan alue

Ydinkeskustan alue toimii Kirkonkyldn kaupallisena padkeskuksena, mutta
kauppaa pyritaan kehittamaan ydinkeskustapainotteista vaihtoehtoa voimak-
kaammin myds Kauppanummen alueella ja Ilvesvuoressa. Kaupalliselta
luonteeltaan ja toiminnaltaan ydinkeskusta ei muutu merkittavasti nykyisesta.
Ydinkeskustan kaupallinen tarjonta voi laajeta Toreenin alueen suuntaan.
Kaupalliselta luonteeltaan ja toiminnaltaan ydinkeskusta ei muutu merkitta-
vasti nykyisesta.

Kaupan ja palvelujen uuden liiketilan mitoituksen suuruusluokka on
 paivittaistavarakauppa noin 1 000 k-m?2

« muu erikoiskauppa noin 2 500 k-m?2

« kahvilat ja ravintolat noin 1 000 k-m?

« kaupalliset palvelut noin 1 000 k-m?

Kauppanummi

Kauppanummen aluetta kehitetdan ensisijaisesti paivittaistavarakaupan
alueena, mutta tavoitteena on lisatd, laajentaa ja monipuolistaa erikois-
lilkkeiden ja kaupan palvelujen tarjontaa. Kaupalliselta luonteeltaan alue
nykyista enemman lahipalvelukeskus.

Kaupan ja palvelujen uuden liiketilan mitoituksen suuruusluokka on
 paivittaistavarakauppa noin 1 000 k-m?2

« muu erikoiskauppa noin 2 500 k-m?2

« kahvilat ja ravintolat noin 1 000 k-m?

« kaupalliset palvelut noin 1 000 k-m?

Ilvesvuori

Ilvesvuoren alueelle pyritaan kehittémaan toiminnallisesti monipuolinen uuden
ajan tilaa vaativan erikoiskaupan keskus. Ankkuritoimintoina ovat sellaiset
tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat, joilla on markkinatilanteeseen nahden

toimintaedellytyksia sijoittua alueelle samaan tapaan kuin ydinkeskusta-
painotteisessa kehittamisvaihtoehdossa. Alue pyrkii erottumaan perinteisesta
keskustan ulkopuolisista tilaa vaativan kaupan keskittymista esimerkiksi
kaupallisilla palveluilla (Iahinna ruoka- ja kahvilatarjonnalla), alueen muuta
kaupan tarjontaa tukevilla “design-myymal6illa” ja showroom -tiloilla. Alueella
VOi sijaita rajoitetusti myds tilaa vaativan kaupan toimijoiden outlet-tyyppisia
myymaldita seka yhdistettya myymala- ja verkkokauppatoimintaa. Kaupan
palvelut toteutetaan kauppakeskusmaisena kokonaisuutena.

Kaupan ja palvelujen uuden liiketilan mitoituksen suuruusluokka on
« tilaa vaativa erikoiskauppa noin 4 000 k-m?

« autokauppa ja huoltamot noin 4 000 k-m?2

kahvilat ja ravintolat noin 500 k-m?

+ kaupalliset palvelut noin 500 k-m?2

KOKO KIRKONKYLA. Uusien liiketilojen mitoitus (k-m2)

Kauppanummi -
Ydinkeskusta -

0 1000

llvesvuori

2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

B Paivittdistavarakauppa Muu erikoiskauppa Kahvilat ja ravintolat

Kaupalliset palvelut M Tilaa vaativa erikoiskauppa ' Autokauppa ja huoltamot

Kuva 10. Uusien liiketilojen mitoituksen suuruusluokka (k-m?2).
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Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien
ja maakuntien osien rakennetta (www.ymparisto.fi). Aluerakennetasolla
kumpikin kehittamisvaihtoehto parantaa osaltaan Nurmijarven kaupallista
asemaa, mutta ei vaikuta Keski-Uudenmaan kuntien valisiin suhteisiin, eika
muuta kunnan asemaa keskusverkossa. Kehittamisvaihtoehtojen mukainen
kaupan kehitys ei myoskaan vaikuta maakunnan, paakaupunkiseudun kehys-
kuntien tai muiden Uudenmaan seutujen kaupan rakenteeseen, jossa eri
alueille on jo muotoutunut oma roolinsa palveluverkossa.

Kirkonkylan kaupan kehittamiselld voidaan katsoa olevan seudullisia
vaikutuksia, jos Ilvesvuoren alue kehittyy Uusimaa -kaavan 2050
mahdollistamaksi merkittavaksi tilaa vaativan erikoiskaupan alueeksi.
Kehittamisvaihtoehto 2 antaa tdhan mahdollisuuden. Koska Ilvesvuori on jo
maakuntakaavassa katsottu luonteeltaan seudulliseksi ja alueelle on
maaritelty kaupan mitoitusta ja tyyppia koskevat rajoitukset, Ilvesvuoren
kaupan kehittamisella ei voida katsoa olevan haitallisia vaikutuksia.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssakadyntialueen, kaupunkiseudun,
kaupungin, kaupunginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta sisaltaen
vaeston ja asumisen, tyopaikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-
ajan alueiden seka naita yhdistavien liikennevaylien ja teknisen huollon
verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen suhteen (www.ymparisto.fi).

Kokonaisuutena katsoen kehittamisvaihtoehdoilla ei ole ratkaisevaa
muutosvaikutusta Kirkonkylan yhdyskuntarakenteeseen, koska kaupan
kehittaminen kohdistuu jo olemassa oleville kaupan alueille. Kehittamis-
vaihtoehtojen ja tarkastelualueiden valillda on kuitenkin eroja.

Kehittamisvaihtoehdon 1 mukainen kaupan kehittaminen tukee ydinkeskustan
asemaa Kirkonkylan kaupan painopistealueena ja tiivistaa osaltaan
yhdyskuntarakennetta. Kivijalkaliiketilojen mydta se myd&s monipuolistaa

keskustarakennetta ja luo elavaa katuymparistdéa. Yhdyskuntarakenteen
kannalta mydnteista on myds se, etta ydinkeskustaan on hyvat mahdolli-
suudet kulkea kevyen liikenteen vaylid mydten ja se on hyvin saavutettavissa
joukkoliikenteella. Kaupan palvelujen kehittéminen Kauppanummen alueella ja
Ilvesvuoressa ei muuta nykyista rakennetta.

Ydinkeskustan asema vahvistuu mydés kaupan palvelujen kehittaminen koko
Kirkonkylassa -kehittdmisvaihtoehdossa (ve2), mutta kaupan palvelurakenne
muodostuu nykyista vahvemmin “kolminapaiseksi”. Tama ei tiivista yhdys-
kuntarakennetta, eika tue mahdollisuutta kavelykatumaisen asiointiympari-
ston muodostumiseen ydinkeskustassa. Talla on merkitystd kaupan toiminta-
edellytyksiin, koska ydinkeskustan vetovoiman ja etenkin erikoiskaupan ja
kaupallisten palvelujen kehittymisen kannalta oleellista on luoda asiointi-
ymparistd, jossa viihdytaan ja vietetaan aikaa ja samalla kaytetaan tarjolla
olevia palveluja.

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan,
erityisesti padivittdistavarakaupan, palvelujen saavutettavuus. Saavutetta-
vuuden kasite voidaan ymmartaa ja sita voidaan mitata monin eri tavoin.
Esimerkiksi etdaisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja ymmarrettavissa,
mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely [dhimpaan myyma-
laan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johon-
kin toiseen myymalaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja helposti liikkumaan
kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edella mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin
eri tavalla. Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset ja
autottomat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutet-
tavuudessa voi olla kysymys my6s asiointimahdollisuuksista. Tahan taas
vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja-
mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myymaléiden hintataso.
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Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkkumiseen
perustuvana fyysisena saavutettavuutena (etdisyytenda myymalaan) etta
koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa pelkkaa etaisyytta moni-
ulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi, jonka koti-
talous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittaistavaroiden hankkiminen
aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan
vaivaa, on saavutettavuus hyva. Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella
tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankkimisesta aiheutuvaa vaivaa,
ajankayttoa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeita asioita ovat lisaksi tiedon
saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Naiden tekijoiden
merkitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittdistavarakauppaa enemman.
Fyysisen ja koetun saavutettavuuden eroja tiivistetaan taulukossa 4.

Mita tarkoittaa?

Objektiivinen: miten kaukana palvelut ovat?

- Maantieteellinen etdisyys

- Tie- ja katuverkko

- Fyysiset liikkkumismahdollisuudet ymparistossa

Miten voidaan parantaa?

- Palveluverkon kattavuus

- Asutuksen tiiveys

- Jalankulkuverkoston kattavuus
ja laatu

Fyysinen saavutettavuus

- Monipuolisten palveluiden ja
tarjonnan mahdollistaminen
(kaavoitus)

- Jalankulkuympériston

- turvallisuus

- esteettomyys

- viihtyisyys ja miellyttavyys
- monipuolisuus

Subjektiivinen: miten palvelujen saavutettavuus koetaan?

- Valikoiman monipuolisuus ja kuluttajan tarpeisiin
vastaaminen

- kulutustavat ja tietotaito

- elamantilanne ja tulotaso

- aukioloajat ja hintataso

- jalankulkuympariston miellyttavyys
ja virikkeisyys

Koettu saavutettavuus

Taulukko 4. Fyysinen ja koettu saavutettavuus.

Paivittaistavarakaupassa saavutettavuus korostuu asiointikertojen useuden
vuoksi. Kotitaloudet tekevat keskimaarin yli nelja ostoskayntia paivittaistavara-
myymalaan viikoittain (Paivittdistavarakauppa ry 2022). Paivittaistavarakau-
pan kokonaissaavutettavuuteen vaikuttaa fyysisen etdisyyden lisaksi myo6s
myymalan valikoimien monipuolisuus ja se, miten kaupan tarjonta vastaa
alueella asuvien tarpeisiin. Tama tarkoittaa erityisesti sita, ettd kaikkia ostoksia
ei tehda pienimmista myymaldista, vaan toisinaan asioinnit suuntautuvat
laajemman valikoiman hyper- ja supermarketteihin. Tama rajoittaa pienempien
myymaldiden perustamis- ja toimintamahdollisuuksia.

Kehittamisvaihtoehdoilla ei ole vaikutusta Kirkonkylan kaupan palvelujen
fyysiseen saavutettavuuteen, koska kauppa kehittyy nykyisilla sijainti-
alueillaan. Fyysisesta saavutettavuudesta poiketen koettu saavutettavuus
paranee kummassakin kehittamisvaihtoehdossa kaupan palvelutarjonnan
lisdantyessa ja monipuolistuessa, mutta alueellisesti hieman eri tavoin.
Kehittamisvaihtoehdossa 1 koettu saavutettavuus paranee etenkin ydin-
keskustassa ja kehittamisvaihtoehdossa 2 Kauppanummen alueella ja
Ilvesvuoressa. Ydinkeskustassa ja Kauppanummella autoilevien asiakkaiden
kannalta koetun saavutettavuuden paraneminen edellyttaa kuitenkin myds
sujuvia lilkenne- ja pysakoéintiratkaisuja.

Kilpailuasetelma ja kaupan toimintaedellytykset

Kirkonkylan kaupan kehittaminen muuttaa kilpailutilannetta etenkin
erikoiskaupassa. Paivittdistavarakaupassa Kirkonkylan myymaléilla on oma
suhteellisen vakiintunut asemansa, eika uusien toimijoiden tulo markkinoille
ole todenndkdista. Kaupan toimintaymparistdon ja samalla kaupan toiminta-
edellytysten kehittyessa kilpailu paivittdistavarakaupassa on kaupan ryhmien
valista kilpailua. Nykyiset paivittdistavarakaupan myymalat voivat vastata
kilpailuun yritystoimintaansa kehittdmalla ja mahdollisesti myos tilojen
muutoksilla. Avainsanoja yritystoiminnan kehittdmisessa voivat talléin olla
esimerkiksi toimintakonseptin muuttaminen, laatu ja palvelu.

Kirkonkyldn asuntorakentamisen mahdollisuudet tukevat seka nykyisten
palveluiden kehittamismahdollisuuksia ettd uuden palvelutarjonnan
kehittymismahdollisuuksia. Kehittamisvaihtoehdossa 1 niin paivittaistavara-
kaupan kuin keskustahakuisen erikoiskaupankin kilpailuasetelma paranee
merkittdvimmin ydinkeskustassa. Ydinkeskustan asiointiympariston
parantuessa ja erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen tarjonnan lisdantyessa
ja monipuolistuessa alueen kaupallinen vetovoima kasvaa seka Kirkonkylan
ettd laajemminkin Nurmijarven asukkaiden kannalta katsottuna.
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Kehittamisvaihtoehdossa 2 paivittaistavarakauppaa ja etenkin keskusta-
hakuista erikoiskauppaa pyritéaan kehittamaan tasaisemmin ydinkeskustan ja
Kauppanummen alueen kesken. Erikoiskaupan alueellinen rakenne muodostuu
nykyistd voimakkaammin kaksinapaiseksi, mika saattaa lopulta johtaa toisen
keskittyman heikkenemiseen ja toisen vahvistumiseen. Nain on kdynyt useissa
kunnissa Suomessa. Ydinkeskustassa edellytykset kauppahallin tai pieni-
muotoisen kauppakeskuksen toiminnalle ovat heikot.

Ostovoiman siirtyma

Nykyisten ostovoiman siirtymien valossa Nurmijarven asukkaat eivat ole taysin
tyytyvaisia paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelutarjontaan. Yhtei-
sena lahtékohtana ja tavoitteena kehittdmisvaihtoehdoille on pyrkimys
Kirkonkylan nykyisen ostovoiman ulosvirtauksen vahenemiseen. Paivittadis-
tavarakaupassa voidaan tavoitella kysynnan ja tarjonnan nykyistd parempaa
tasapainoa. Keskustahakuisessa erikoiskaupassa voidaan pyrkia ostovoiman
ulosvirtauksen vahenemiseen ja tiettyyn erikoiskaupan perustarjontaan, koska
pyrkimys ostovoiman ulosvirtauksen lopettamiseen kokonaan tai edes
merkittavaan vahenemiseen ei ole realistista. Seka paivittdistavarakaupassa
ettd keskustahakuisessa erikoiskaupassa mahdollisuudet ostovoiman
ulosvirtauksen véahenemiseen ovat paremmat kehittamisvaihtoehdossa 1.

Kummassakin kehittamisvaihtoehdossa ydinkeskustasta muodostuu nykyista
houkuttelevampi asiointiymparistd, mutta vaihtoehdossa 1 tama muutos on
huomattavasti suurempi. Kaupan ja palvelujen tarjonnaltaan monipuolinen ja
monimuotoinen ydinkeskusta antaa mahdollisuuden ja houkuttelee kayttdamaan
omassa kunnassa olevia palveluja.

Tilaa vaativan erikoiskaupan osalta ostovoiman ulosvirtausta voidaan pyrkia
vahentamaan vain Ilvesvuoressa, jonne tilaa vaativan erikoiskaupan kehitta-
minen kohdistuu kummassakin kehittdmisvaihtoehdossa. Vaihtoehdossa 1
Ilvesvuori kehittyy perinteisena tilaa vaativan kaupan alueena. Kaupan toimin-
taedellytysten ja asiakkaiden houkuttelevuuden kannalta perinteinen konsepti
toimii jo olemassa olevissa keskittymissa, mutta uusilla alueilla konseptin
toimivuus on epavarmaa. Tata kuvaa hyvin se, etta uusimaa -kaavan 2050

kaupan alueista esimerkiksi Lohjan Lempolan alue, Tuusulan Focus- alue ja
Vihdin Huhmarin alue ovat viela kokonaan toteutumatta. Ilvesvuoren toteutu-
misen ja samalla tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoiman ulosvirtauksen
kannalta kehittamisvaihtoehto 2 tarjoaa paremmat mahdollisuudet. Kaanto-
puolena on kuitenkin se, ettd mita enemman Ilvesvuoressa on keskusta-
hakuiseen erikoiskauppaan rinnastettavaa toimintaa ja kaupallisia palveluja,
sitd enemman se heikentda naiden toimintojen kehittamisedellytyksia
ydinkeskustassa ja Kauppanummen alueella.

Toteutumisen todenndkoisyys

Keskittyneet palveluverkkoratkaisut (tassa tapauksessa kehittéamisvaihtoehto
1) ovat toteutumisen todennakdisyyden suhteen olleet perinteisesti hajautet-
tuja ratkaisuja parempia. Merkittavan liiketilalisayksen toteutuminen on
haastavaa, mutta ydinkeskustaan yritykset voivat tulla tietyn “kynnysosto-
voiman” kehittymisen mydéta, mikali tulevaisuuden kasvunakyma on hyva.
Erikoiskaupassa kiinnostavan kivijalkaliiketilan merkittavan maaran toteutu-
minen on haastavaa. Toteutumiseen vaikuttaa voimakkaasti kaupunki-
rakenteen tiiviys ja sekoittuneisuus. Kehittamisvaihtoehdossa 1 Ilvesvuoren
toteutuminen merkittavana kaupan alueena on haastavaa perinteiseen tilaa
vaativan erikoiskaupan konseptiin nojautuen.

Kehittamisvaihtoehdon 2 mukaisen keskustahakuisen erikoiskaupan ja
kaupallisten palvelujen "hajautetun” ratkaisun toteutuminen on mahdollista,
mutta haastavaa: monissa kunnissa hajautetusta ratkaisusta on jouduttu
luopumaan toteutusvaiheessa. Kiinnostavan ja houkuttelevan erikoiskaupan
asiointiymparistén muodostuminen edellyttaa kaupunkirakenteen tiiveytta ja
sekoittuneisuutta, jota voi olla vaikeaa toteuttaa koko Kirkonkyldssa. Toisaalta
kauppa on nykyisin entista joustavampi hybridiratkaisuiden suhteen, mika
kasvattaa toteutumismahdollisuuksia. Ilvesvuoren toteutuminen edellyttaa
mielenkiintoista ja vahvaa ankkuritoimijaa seka kiinnostavaa konseptia, joka
houkuttelee investoreja ja toimijoita. Tallainen voisi olla esimerkiksi
verkkokaupan toimijan ymparille rakentuva kokonaisuus.



20

VAHVUUDET

» Tukee ydinkeskustan nykyisen
kaupan ja palvelujen toiminta-
edellytyksia ja mahdollistaa
uusien toimintojen kehittymisen

+ Tukee ydinkeskustan kaupunki-
rakenteellista uudistumista

» Vahvistaa ydinkeskustan roolia
Kirkonkylan kaupallisena
keskuksena

« Mahdollistaa kaupan agglome-
raatioetujen muodostumisen

MAHDOLLISUUDET

* Ydinkeskustasta muodostuu
vetovoimainen kaupallinen
keskus, joka palvelee entista

paremmin Kirkonkylan asukkaita

ja houkuttelee asiakkaita myds
laajemmin Nurmijarven alueelta
» Elavoittda ydinkeskustaa
asioinnin ja viihtymisen alueena
» Agglomeraatioedut synnyttavat
vetovoimaisia kaupan kohteita

Kaupan palvelujen painottuminen ydinkeskustaan

HEIKKOUDET
« Tukee vain maltillisesti Kauppa-

nummen alueen erikoiskaupan ja
palvelujen kehittymista
Ilvesvuoren kehittyminen
perinteisena seudullisesti
merkittavana tilaa vaativan
erikoiskaupan alueena on
haasteellista

UHAT

Kauppanummen ei kehity
Kirkonkylan osayleiskaavan
mukaisena KM-2-alueena (ei
vahittdiskaupan suuryksikk6d)
Ilvesvuori ei kehity Uusimaa-
kaavan 2050 eika Kirkonkylan
osayleiskaavan mukaisena
kaupan alueena.

Kaupan palvelujen kehittaminen koko Kirkonkyldassa

VAHVUUDET
« Tukee Kirkonkylan osayleis-

kaavan mukaista kaupan ja
kaupallisten palvelujen alueiden
kehittymista

« Tukee nykyisen kaupan ja

palvelujen toimintaedellytyksia ja
mahdollistaa uusien toimintojen
kehittymisen Kauppanummella ja
Ilvesvuoressa

MAHDOLLISUUDET

Kauppanummen alue kehittyy
paivittaistavarakaupan, erikois-
kaupan ja kaupallisten palvelujen
keskittymana

Ilvesvuori kehittyy merkittavana
tilaa vaativan erikoiskaupan
alueena

HEIKKOUDET

Ei tue riittavalla tavalla tavoitetta
kehittaa ydinkeskustaa kaupan ja
palvelujen paakeskuksena
Heikentaa ydinkeskustan
mahdollisuuksia kaupunki-
rakenteelliseen uudistumiseen
Kirkonkylalle ei synny vahvaa
keskusprofiillia

UHAT

Ydinkeskustan ja Kauppanummen
valinen kilpailu Kiristyy ja kumpi-
kaan alue ei kehity toivotulla
tavalla

Kaupan kaksinapaisuus voi johtaa
toisen alueen naivettymiseen ja
vain toisen kehittymiseen
Ilvesvuoren kaupallinen konsepti
jaa toteutumatta ankkuritoimijan
puuttuessa
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4.2 Kaupan trendit kaupallisten keskustojen kehittaminen

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

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

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

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

« Verkkokauppa vahentaa fyysisen liiketilan tarvetta.

+ Monia toimintoja, palveluita ja elamyksia yhdistavat konseptit yleistyvat.

+ Tehokkuusvaatimukset tilojenkaytdssa kasvavat ja tarvitaan yha pienempia
liikketiloja.

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

4.3 Keskustaymparistojen roolin murros kaupan
nakokulmasta

Keskustaymparistéjen roolin murroksessa paatekijoita ovat verkkokaupan
kasvu ja asiakaskayttaytymisen muutos. Keskustaymparistdjen kaupallinen
menestys tulee nojaamaan entista laajemmin kaupan tarjonnan moni-
puolisuuden ja ainutlaatuisuuden ohella keskustaympariston muihin

Keskeinen kysymys on, miksi keskustaan tullaan ja mitd ainutlaatuista
keskustaymparistd voi asiakas- ja asiointikokemuksen puolesta tarjota.
Hyvan keskustaympariston elementteja esitetdan kuvassa 11.
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Kuva 11. Misté hyvé keskustaympéristé muodostuu.
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Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppia, sijaintia ja mahdollisesti
myds toteutumisen ajoittumista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat
vahittdiskaupan ostovoiman siirtymiin, myymalarakenteeseen ja kaupan
alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannalta katsottuna asian voi tiivistaa
siten, etta kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetelmaan.

Maankayttd- ja rakennuslakiin kevaalla 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta
koskevan lisdyksen perusteluissa elinkeinoelaman kilpailuasioiden huomioon
ottamisen todetaan olevan yksi keskeisista kaavoituksessa edistettavista
asioista (HE 334/2014 vp). Maankaytdn suunnittelussa kilpailun edistéamisen
nakdkulma tulisikin ottaa yhtaldisella painoarvolla huomioon maankaytté- ja
rakennuslain muiden kaupan sijainnin ohjausta koskevien saanndsten kanssa.

Maankaytdn suunnittelussa kaupan palvelujen kehittdmista on ajateltava
kokonaisuutena, jossa eri alueiden kaupan palvelut tdydentavat toisiaan.
Kirkonkylan kaupan palveluverkon kehittamisen kannalta onkin tarkeaa, etta
niin ydinkeskustalle, Kauppanummelle kuin Ilvesvuorellekin annetaan riittavat
mahdollisuudet kehittya. Kunnan tehtavana on kokonaisuuden hallinta niin,
ettd luodaan edellytyksia kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.
Kaavoituksella tulee tarjota Kirkonkylalta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille
vaihtoehtoja, joissa kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun myymala-
verkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti
parhaaseen paikkaan.

Ydinkeskusta on Kirkonkylan kaupallinen padkeskus, jossa on suhteellisen
monipuolinen kaupan palvelutarjonta. Sen tulee myos sdilya ja kehittya
ensisijaisena paivittaistavarakaupan, keskustahakuisen erikoiskaupan ja
kaupallisten palvelujen sijaintipaikkana jatkossakin. Keskustahakuisessa
erikoiskaupassa ydinkeskustaan painottuva kauppa pystyy parhaiten tar-
joamaan monipuolisesti palveluitaan kaikille kuluttajaryhmille ja ennen
kaikkea turvaamaan Kirkonkylan asukkaille laadukkaat palvelut. Keskusta-
sijainnin merkitys tulee entisestdan kasvamaan ilmastomuutokseen varautu-

misen ja liikenteen vahentamistavoitteiden myé6ta. Ydinkeskustassa kaupan
palvelut ovat saavutettavissa myos kavellen/pydraillen ja joukkoliikenteella.

Kauppanummi on profiililtaan ensisijaisesti paivittaistavarakaupan alue, joka
taydentaa ydinkeskustan kaupan palveluja. Ilvesvuori on profiililtaan tilaa
vaativan erikoiskaupan alue. Se on osa Kirkonkylan kehittyvaa taajamaa ja
valtatien varressa alue voi toimia myds keskustan “kayntikorttina”
houkutellen asiakkaita niin Ilvesvuoreen kuin ydinkeskustaankin.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten mydéta tulevaisuuden
trendind on tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymala-
rakennuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on
oltava muuntautumiskykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin
on pystyttava vastaamaan nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapais-
kaytot yleistyvat esimerkiksi pop up-kulttuurin levitessa entista laajemmin
palveluiden ja vahittaiskaupan piiriin.

Keskustojen kehitykseen vaikuttavat monet eri tekijat. Keskustojen
kaupallinen vetovoima ja elavyys ovat riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan
monipuolisuuden ja vetovoiman lisaksi myds mm. kulttuuri-, viihde- ja
ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka
liikenne- ja pysakadintijarjestelyjen toimivuudesta, viihtyisasta fyysisesta
ymparistdsta, liiketilojen tarjonnasta jne.

Keskustan kilpailukyvyn ja kaupallisen vetovoiman vahvistamisen kannalta
keskeisia kehittamistoimenpiteita ovat:
+ Keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan
lisadminen
* uusien toimitilatonttien kaavoittaminen ja/tai olemassa olevien
tonttien kayttétarkoituksen muuttaminen kysynnan mukaan
* nykyisten liiketilojen uudistamistarpeen selvittaminen ja
uudistamisen mahdollistaminen kaavamuutoksilla
« parhaat paikat liiketiloiksi, muut kaupalliset toiminnot/palvelut voivat
sijaita kauempanakin
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» Uusien liiketilojen sijoittaminen liikenteellisesti hyvin toimiviin paikkoihin, ei
"pussin peralle”

* Ymparistdn viihtyisyyden parantaminen ja keskustan kehittdminen
kokonaisuutena (kavely- ja autopainotteiset alueet, puistot, istutukset,
katuvalaistus, liikkeiden mainoskyltit ja -valot, yleisten alueiden
kunnossapito jne.)

+ Liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen toiminnan turvaaminen ja kehittadminen
myymaldiden toimintaa tukevaksi (liikenteen sujuvuus ja pysakdinti-
paikkojen riittavyys)

+ Kevyen liikenteen yhteyksien parantaminen

« Jatkuvan vuoropuhelun yllapitaminen kauppiaiden, yrittajien seka
kiinteistbnomistajien ja sijoittajien kanssa

« Tapahtumien jarjestaminen ja kehittdminen asiointien lisadmiseksi

« Kaupallisten ja julkisten palvelujen sijoittaminen toistensa léheisyyteen

Kivijalkamyymaldiden sijoittuminen nimensa mukaisesti kadunvarteen on
erittdin tarkeaa, silla toisen kerroksen tilat ovat hankalia asiakasvirtojen
suhteen jo kauppakeskuksissakin. Toimitilojen tarjonnan suunnittelussa on
otettava huomioon myos toimijoiden tarpeiden erilaisuus seka vaatimus
tilojen muuntojoustosta ja erilaisista vaihtoehdoista tilojen sijainnin ja koon
suhteen (ks. liite 1). Monipuolista toimitilakantaa tukisi kaavoituksen valjyys,
joka sallisi erilaiset toimialat ja luonteeltaan erilaiset toiminnot vapaasti
asumisen yhteyteen. Uudenlaisten toimitilakonseptien suhteen toimitilat
toteutuisivat luultavasti lahinnd muuntojouston kautta alueen kehittyessa.
Toteutuessaan kivijalkamyymalat luovat eldvaa kaupunki- ja katuymparistoa
ja identiteettid koko Kirkonkylaan.

Kaupan mitoitus

Kehittamisvaihtoehtojen uuden liiketilan mitoitukset (k-m2) vastaavat osto-
voiman hitaan kehityksen mukaisia tilantarpeita (ks. kohta 2.2.2). Ratkaisuun
paadyttiin paitsi kaupan ostovoiman kasvun viime vuosina toteutuneen kehi-

tyksen, myds Kirkonkyldn olemassa olevan liiketilan pohjalta. Vuonna 2016
koko Kirkonkylassa oli kaupan ja palvelujen liiketilaa yhteensa noin 28 000 k-
m?2 (WSP 2016). Tasta liiketilasta noin 14 000 k-m? sijoittui ydinkeskustaan,
noin 11 000 k-m2 Kauppanummelle ja noin 3 000 k-m? Ilvesvuoreen. Vuoden
2016 liiketilamaarat esitetaan tarkemmin liitteessa 2.

Kehittamisvaihtoehdoissa koko Kirkonkylan uuden kaupan ja palvelujen
mitoitus on 20 000 k-m2. Tata, samoin kuin kehittdmisvaihtoehdoissa
esitettya kokonaismitoituksen jakautumista ydinkeskustan, Kauppanummen
ja Ilvesvuoren kesken, voidaan pitda suuntaa antavana laskennallisena
enimmaismitoituksena. Todellisuudessa toteutuvan uuden liiketilan maara on
todennakdisesti pienempi.

Uusimaa -kaavan 2050 mukainen kaupan enimmaismitoitus Ilvesvuoressa on
50 000 k-m2. Tata voidaan pitaa ylimitoitettuna, vaikka alue houkuttelisikin
asiakkaita laajalta alueelta. Pagkaupunkiseudun tilaa vaativan erikoiskaupan
tarjonta ja houkuttelevuus ovat kuitenkin huomattavasti vahvempia.

Kirkonkylan kaupan kehittamisen kdaytannén toimialakokoonpanoihin ja
toteutumiseen tulee vaikuttamaan erityisesti se, mitka toimialat/yritykset
ovat kiinnostuneita alueesta ja millainen on niiden toimintakonsepti ja
tilantarve. Tata ei maankayton suunnittelussa voida, eika kilpailulain-
saadanndn mukaan saisikaan maaritella tarkasti ja sitovasti etukateen.
Toimialakokoonpanot voivat myds muuttua ajan kuluessa alueella toimivien
yritysten vaihtuessa.

Avainsanoja Kirkonkylan yritysten toiminta- ja kehittadmisedellytysten
kannalta ovat alueen kaupallisen konseptin ja asemakaavojen joustavuus ja
mahdollisuus vaiheittaiseen toteuttamiseen. Tama antaa alueen nykyisille ja
tuleville yrityksille mahdollisuudet kehittdd omaa toimintaansa vastaamaan
markkina-alueen kysyntaan ja ajan kuluessa muuttuvaan kilpailutilanteeseen.
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Etaisyyden kokeminen kaupunkitilassa

Etaisyys koetaan fyysisen valimatkan seka psyykkisten, matka-aikaa hidastavien tai kulkemista haittaavien tekijéiden
summana. Kaupallisessa keskustassa taman kokonaisetdisyyden minimoiminen on ensiarvoisen tarkeaa. Palvelujen tulee
sijaita tiiviisti toistensa laheisyydessa, jolloin niiden valiset matkat ovat lyhyita ja kaupat koetaan helposti saavutettaviksi.
Vahittdiskaupan kannalta kriittisen etdisyyden on todettu olevan vain noin 10 - 25 metria. Tama tarkoittaa, etta kauppojen
valisen matkan ollessa yli 25 metria muodostuu jo selva este hakeutua seuraavaan, kaukaiseksi koettuun kauppaan ja
jatkaa kulkemista kaupunkirakenteessa. Kriittinen etaisyys ylittyy Suomessa useasti jo pelkastaan kadun ylityksella.

Epadviihtyisa kaupunkiymparistd ja erilaiset fyysiset esteet lisdavat myos etaisyyden tunnetta. Erityisen suuri merkitys talla
on, kun mietitaan tietyn alueen soveltumista liiketoiminnalliseen kayttédn seka sita, mika merkitys kokonaisetaisyyksilla on
ihmisten ostokayttdytymiseen ja mahdollisuuksiin hakeutua alueella sijaitsevien kaupallisten palveluiden luokse. Tunne-
etdisyytta lisadvista tekijoistd on olemassa monia esimerkkeja, ja ymmartamalld naiden merkitys voidaan suunnittelun
avulla pienentaa koettua kokonaisetaisyytta. Esimerkiksi kavely- tai kauppakadulla oleva liian pitka suljettu nayteikkuna-
sarja voi lisatd suurestikin tunne-etdisyyttd ja estaa hakeutumisen edessapain oleviin liikkeisiin.

Palveluiden sijoittuminen vertikaalisesti useaan kerrokseen pidentaa etaisyyden tunnetta moninkertaisesti verrattuna
etdisyyden muutoksiin horisontaalisella tasolla. Yhden kerroksen nouseminen vastaa psyykkisesti noin 50 - 100 metrin
etaisyytta katutasolla. Vastaavasti myds suuret tyhjat aukiot ja torit rajoittavat kulkemista kaupunkirakenteessa. Kun
aukiolla tai torilla on eléamaa, ihmisia ja torimyyjia, etdisyyden tuntua ei paase syntymaan, mutta aukion ollessa tyhja tai
pysakdityjen autojen tayttama sen ylittaminen koetaan lilan pitkaksi matkaksi. Torien ja aukioiden osalta kriittiseksi
matkaksi on todettu noin 25 metria.

Koettua etdisyytta lisaa myds se, jos liikkepaikka jaa rakennuksen kulman taakse. Tilanne on sama myo6s kadun toisella
puolella sijaitsevien toimintojen kanssa, etenkin jos kadun ylittdminen koetaan hankalaksi tai vaaralliseksi. Kauppakatua
kaytetaan usein ainoastaan yhdelta puolelta, koska kadulla kulkevat ja pysakdidyt autot muodostavat vahvan etadisyyden
tunteen, joka muodostuu esteeksi matkan jatkamiselle.

Katuverkossa etdisyyden tunne voidaan minimoida tehokkaasti turvallisten ja matkantekoa helpottavien kavelykatujen ja
kavelypainotteisten ymparistéjen avulla. Kavelykadullakin erilaiset katkokset seka fyysiset esteet luovat kuitenkin etaisyy-
den tuntua hyvin nopeasti. Tallaisia esteita voivat olla esimerkiksi kavelykatua halkovat liikenndidyt kadut, erilaiset
rakennelmat ja esteet sekd jopa kavelykadulla kulkevat polkupydérailijat.

s
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Erilaisten toimintojen sijoittuminen vy6hykkeittdin keskustoissa edistaa
kaupallisen ympariston toimivuutta ja vetovoimaisuutta. Toimivassa ympa-
ristdssa kulkeminen on tehty mahdollisimman helpoksi, jolloin kuljetaan
pakottomasti ja huomaamatta laajallakin alueella. Tallaisesta alueesta
muodostuu erikoiskaupalle ja palveluille toimiva ja vetovoimainen ymparisto.
Vastaavasti huono ymparistd, epayhtenaiset kdvelyalueet ja epakaytanndlliset
ja ymparistéon sopimattomat pysdkdintialueet lyhentavat ihmisten
hyvaksymaa kavelyetdisyytta, mika supistaa toiminnallisesti aktiivista aluetta.

Etaisyyksien ja niiden kokemisen lisdksi kaupunkirakenteessa liikkuvien
kayttaytymista ohjaa ymparistd ja sen tuottamat virikkeet ja elamykset.
Ympariston on tarjottava mielekasta ja vaihtelevaa nahtavaa, jotta liikkujan
mielenkiintoa pystytaan pitamaan ylla. Talldin erityiskohteena ovat
kaupunkitilan erilaiset paikat, joiden merkitysta ymparistén toimivuuden
kannalta kasitellaan seuraavaksi.

Kaupunkitilan paikat

Tutkittaessa jalankulkijan reagointia ymparistédnsa on havaittu mielenkiinnon
loppuvan mielenkiintoisessakin ymparistéssa noin 200 metrin jalkeen. Tata
voidaan valttaa jarjestamalla matkan varrelle katkoksia (”"paikkoja”) sel-
laisten valimatkojen paahan toisistaan, ettda ymparistéon mielenkiintoisuus
kasvaa uudestaan. “Paikan” tarkoituksena on nostaa seuraavan matka-
osuuden mielenkiintoa ja jatkaa matkaa eteenpain.

"Paikalla” tarkoitetaan jotain fyysista aluetta tai kohtaa julkisessa tilassa,
jossa kulkijalle syntyy paikkaan sidottu elamys tai kokemus. Paikat voivat
tuottaa esteettisia, maisemaan tai kaupunkikuvaan liittyvia kokemuksia,
jolloin kyseessa ovat usein puistot, rannat, aukiot, torit tai kadut ja niissa
olevat kiintopisteet, seka kaikki talojen valinen julkinen ulkotila. Paikkoihin
voidaan liittda myds sosiaalisia kokemuksia, Tall6in kyseessa ovat usein
alueet, joissa syntyy paljon ihmisten valisia kohtaamisia. Esteettisten ja
sosiaalisten elamysten lisaksi paikat voivat tarjota toiminnallisia, psyykkisia,

fyysisia ja kulttuurisia kaupunkikokemuksia. Esimerkkeina tallaisista paikoista
ovat tietyt toiminnat ja niiden rakennukset, kuten kirkko, kirjasto, kaupungin-
talo, teatteri, taidemuseo tai rautatieasema. Paikkoja voivat olla myd&s
kaupallisen tarjonnan hyvin rakentuneet ymparistét ja kaupat, joihin
mennaan, vaikka ei valttamatta olisi ostettavaakaan.

Elamyksia ja kokemuksia voi syntya odotetusti tai odottamatta, spontaanisti.
Ne voivat olla yksiléllisia, omia elamyksia, tai kollektiivisissa vakijoukoissa
koettuja. Tarkeinta on se, ettda kokemus lahtee kavijasta itsestaan. Mikali
siihen liittyy lisdksi tietoisuus ymparistdsta, muodostuu paikkaan sidottu
kokemus. Kaupunkiymparistdon kyky tuottaa tallaisia paikkaan sidottuja
elamyksia ja kokemuksia on vahva toimivuuden ja laadun mittari. Paikkojen
sijainnit ja kavely-yhteydet muodostavat yhdessa oman verkostonsa, ns.
paikkojen jarjestelman.

Kriittisia tekijoita rakenteellisesti hyvan ja elamyksia tuottavan kaupunki-
keskustan muodostumisessa ovat verkoston laajuus ja yhtenadisyys seka
paikkojen sijoittuminen tasaisesti koko verkoston alueelle. Keskusta-alueen
rakennetta inventoimalla pystytaan paremmin ymmartamaan keskustan
luonnetta ja samalla paremmin paattdmaan tulevista kehittdmissuunnista.

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



Liite 2. Kirkonkylan liiketilat vuonna 2016

Ydinkeskusta Paivittdistavarakauppa
M Tavaratalokauppa
B Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa
M Erikoiskauppa
M Tilaa vaativa kauppa
Kauppanummi M Pankit, vakuutus, posti
M Palveluyritykset
Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kaytetyn tavaran kauppa

Autokauppa ja huoltamot

B Muu kéyttdé

llvesvuori B Tyhjé liiketila

0 2000 4000 6 000 8000 10000 12000 14 000 16 000 18 000 20000 K-m2

Léhde: WSP 2016
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Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa
Erikoiskauppa

Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa ja huoltamot
Véhittdiskauppa yhteensa
Pankit, vakuutus, posti
Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kaytetyn tavaran kauppa
Muut palveluyritykset
Palvelut yhteensa

Kauppa ja palvelut

Muu kaytto

Tyhja

Tyhjien osuus

Liiketilat yhteensa

Ydinkeskusta
4 600
0
100
400
1500
0
300
6 900
1600
1700
200
3500
7 000
13 900
500
5100
26 %
19 500

Kauppa-
nummen alue

3 200

0

0

0

400

2900

2700

9200

200
200

1 600
2 000
11 200
800
30

0%

12 000

llvesvuori

100

0

0

0

700

800

200

1800

1100

1100
2900

300
2400
43 %
5600

Kirkonkyla
yhteensa

7 900

0
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400
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3700

3200

17 900

1600

3000

400

5100

10 100

28 000

1600

7 500
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37100
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