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Tehtavana oli laatia Kalustekartanon asemakaavan muutoksen kaupallinen ja liikenteellinen
selvitys. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on nostaa rakennusoikeutta ja muuttaa tontin
kayttdtarkoitusta siten, etta se mahdollistaa varastorakennuksen muuttamisen
kiertotalousmyymalaksi.

Tyd tehtiin Vepsaldinen Oy:n toimeksiannosta. Tydsta vastasi Sitowise Oy, josta tydéhon
osallistuivat FM Kimmo Koski seka ins. AMK Elina Nykdnen ja tekn. kand. Anu Castrén
(liikenteelliset vaikutukset).



1 Kaavoitustilanne D

Laajennusosa _
Varastorakennug - =~

1.1 Kalustekartanon asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on nostaa rakennusoikeutta ja muuttaa
tontin kayttotarkoitusta siten, etta se mahdollistaa varastorakennuksen N
muuttamisen myymalatilaksi. Kasvava rakennusoikeus osoitetaan vain 2.
olemassa olevien rakennusten sisalla. Uusia rakennuksia ei ole tarkoitus %

Vanha osa
Lilkerakennus

Lisarakennus 2
Liikerakennus
[ent. varasto)
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rakentaa. Asemakaava-alueen sijainti esitetaan kuvassa 1.

T istutetiavg
lastausalue

Lisdrakennus 1
Lnkeralkennus

~—~ NYKYINEN RAKENNUS
Kiertotalousmyymala (lisdrakennus 2)
Kaksikerroksiseksi liiketilaksi muutettava
" korkea varastohalli ;
) - maantaso (muutetaan liiketilaksi) 1488
) R ’ ' : ' Kyva 2. Koko rake_r}r_?Ukse_n Ja - 2. kerros (uutta liiketilaa) 1220
Kuva 1. Asemakaavan muutosalue (www.espoo.fi). kiertotalousmyymalan mitoitus Muu nykyinen rakennus 7508
(k-m?) sekd asemapiirros. Vanha osa 4942
Kiertotalousmyymalan mitoitus ja konsepti - liiketilaa 3375
. L . . . - liike-, verstas- tai varastotilaa 1567
Kiertotalousmyymalan kerrosala on noin 2 700 k-m?, joka jakautuu kahteen Vanhan osan laajennus 931
kerrokseen (kuva 2). Tasta 2. kerroksen liiketila on kokonaan uutta liiketilaa ja - olemassa olevaa varasto- tai verstastilaa 931
maantaso varastosta liiketilaksi muutettavaa tilaa. Tdman lisaksi nykyisessa Lisarakennus 1 1635
myymaéalarakennuksessa on liiketilaa noin 5 000 k-m2 ja varasto- tai verstastilaa ‘he slolcinasdlolevadl ket 2 1; 2i2
. . ee g . eensa
noin 2 500 k-m2. Koko nykyisen myymalarakennuksen kerrosala on yhteensa  liiketilat 2718
noin 10 200 k-m?2. - josta uutta liiketilaa 2708
- verstas- tai varastotilat 2498




Uusi kiertotalousmyymala yhdessa vanhan myymalan kanssa sisaltaa erilaisia
palvelumalleja huonekalualan kiertotalouden lisaamiseksi. Visiona on kasvattaa
merkittavasti huonekalujen kierratysta. Kuluttaja voi ostaa kaytettyja hyva-
kuntoisia huonekaluja, mutta myo6s tuoda vanhoja tavaroita kiertoon korvausta
vastaan. Huonekalualalle tuodaan myds uusia palvelumuotoja: jatkossa
kuluttaja voi myos leasata huonekaluja. Kiertotalousmyymalan
paamyyntituotteita ovat huonekalut.

Palvelumalli mahdollistaa sen, ettd kuluttaja voi tuoda kiertotalousmyymalaan
omia kaytettyja huonekalujaan hyvitysta vastaan. Huonekalut kunnostetaan
tarvittaessa ja kunnostetut tavarat palaavat kuluttajille myyntiin.

1.2 Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava

Asemakaava-alue sijoittuu Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan Viiskorven
kaupunkikeskuksen alueelle. Viiskorven alueelle voi yleiskaavan (15.11.2021)
mukaan sijoittua noin 8 000 uutta asukasta, mika mahdollistaa sen kehittymi-
sen tulevaisuudessa tiiviiksi kaupunkimaiseksi keskukseksi. Alueen edullinen
sijainti padkaupunkiseudun liikenneverkossa tukee tavoitetta sailyttaa alueella
tyopaikkatoimintoja jatkossakin. Viiskorven keskus on kaupallisesta
nakdkulmasta uusi keskus. Yleiskaavassa se on esitetty keskuksena, jonka
kaupallisen mitoituksen lahtékohtana tulee olla paikallinen kysynta (Espoon
kaupunki 2021).

Kuva 3. Ote Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavasta
(Espoon kaupunki 2021).
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Maakuntakaavalla ohjataan vain seudullisesti merkittdvaa kauppaa, ja
kauppa ei ole riittdvan vetovoimainen seudullisesti, jos vahittdiskaupan

Kaupan seudullisesti merkittavan suuryksikon koon yleinen alaraja on g T o
suuryksikkokoko on vahaisempi kuin 10 000 k-m?2.

Uusimaa-kaavan kaupan ratkaisussa maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti
4 000 k-m2. Tama tarkoittaa, etta Uudenmaan alueella voi alle 4 000 k-m?2
kauppaa sijoittaa vapaasti, silld se katsotaan merkitykseltaan paikalliseksi
kaupaksi. Seudullisesti merkittavan kaupan suuryksikdn koon alaraja
vaihtelee kuitenkin maakuntakaavan eri alueilla. i il e e A ikt i e i

Keskustahakuinen kauppa: 10 000 k-m?

Asemakaava-alue sijoittuu maakuntakaavassa taajamatoimintojen

kehittamisvydhykkeelle, jossa seudullisesti merkittavan kaupan koon alaraja Uusi raidelikenteeseen tukeutuva

on keskustahakuisessa kaupassa 10 000 k-m? ja tilaa vaativassa kaupassa e S000n?

30 000 k-m? (kuva 4). Kaupan seudullisuuden maarittelyyn lasketaan kaikki il i g | R
toiminnallisen kokonaisuuden muodostamalla alueella oleva kaupan pinta- POl Ay als Kesilaakanen kg 000
ala. Toiminnallista kokonaisuutta arvioitaessa on alueen maankayttératkaisu

ja siihen sijoittuvat vahittaiskaupat huomioitava kokonaisuutena. S L PO

Keskustatoimintojen alueet
Mairitelty kohdekohtainen

e | . | Ei kaupan mitoitusta eika laadun rajoitusta
nimmaismitoitus
Keskustahakuinen kauppa: 4 000 k-m? I

Keskustahakuinen kauppa tarkoittaa paivittdistavarakauppaa ja muun
erikoistavaran kauppaa. Keskustahakuinen kauppa sijoittuu keskustoihin,

jotka ovat hyvin saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla. Lahiymparistdéssa on "] Taajamatoimintojen kehittsmisuydhyke
. . . . . ce e es s . K lue taajamatoimintoj Keskustahakuinen kauppa: 10 000 km?
paljon asukkaita ja joukkoliikenneyhteydet keskustaan ovat padsaantdisesti e e T ¥ ) - M b
toimivia. Keskustahakuisella muun erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan Miaritelty kahdekohtainen enmmaismitoitus s o LS R
. . ey o . . . . . .o . . Keskustahakuinen kauppa: 10 000 k-m? Paakaupunkiseudun ulkopualella 10 000 k-m?
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-, Kuva 4. Seudullisesti merkittdvén kaupan koon alarajat Uusimaa-

puutarha- ja maatalouskauppa. Tilaa vaativa kauppa sijoittuu keskusten kaavassa.
ulkopuolelle ja keskittyy kaupan alueille.

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

Léhde: Uudenmaan liitto 2020.



Kaavoituksessa on keskeistd huomioida vahittdiskaupan muuttuva
toimintaymparist6. Vahittaiskauppa on jatkuvassa muutoksessa ja
muutoksen syklit ja nopeus on viime vuosina ollut yhd nopeampaa.
Muutosten taustalla on niin kuluttajiin liittyvat kysynnan muutostrendit
kuin kaupan rakenteeseenkin liittyvat tarjontatekijéiden muutokset.
Muutosten taustalla ovat esimerkiksi yhteiskunta- ja talouskehitys,
ikdrakenteen ja kulutuskayttaytymisen muutokset, kaupan konseptien
kehittyminen seka esim. digitalisoituminen ja verkkokaupan kasvu.

Kaupan palveluiden kysyntdan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa,
tarpeissa, arvoissa, elamantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa
tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on mitattavia, kuten vaestén
demografiassa tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason
kehittyminen. Suomessa ika on tarkein kulutuskayttaytymista selittava
tekija ja seuraavana on tulo- ja koulutustaso.

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 miellyttavaa, etta asiakas haluaa viettaa aikaa
myymalassa.

Viime vuosina on noussut esiin myo6s tavaroiden kuluttamiseen liittyva
"kuluttamisvastaisuus”. Kierto- ja 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

Tarjontaa muokkaamalla ja laajentamalla kauppa pyrkii vastaamaan
liiketoiminnassaan kysynnassa tapahtuviin muutoksiin. Toisaalta
tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seurausta kaupan
pyrkimyksista tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa
muihin toimijoihin. Myds teknologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille
konsepteille ja edellytyksia toimia uusia tai useita tarjontakanavia pitkin.

Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten myoéta tulevai-
suuden trendina on myds laajemmin ottaen tilojen elinkaaren
lyheneminen. Tulevaisuuden myymalarakennuksissa korostuvat tilojen
joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on oltava muuntautumiskykyisia ja
kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttava vastaamaan
nopeasti. Erilaiset rakennusten ja tilojen tilapaiskaytot yleistyvat
esimerkiksi pop up -kulttuurin levitessa entistd laajemmin palveluiden ja
vahittaiskaupan piiriin.

Internetin vuoksi kuluttajien vaatimukset fyysisia myymaldita kohtaan
ovat kasvaneet. Kun myymalaan tullaan paikan paalle, myymalamiljoélta
odotetaan entistd enemman. Kivijalkakaupat muuttuvat enemman
hybrideiksi, mika merkitsee vahittaiskaupan ja palveluiden sekoittumista
ja myymaldihin liittyvien oheispalvelujen kasvua (esimerkiksi kahvilat,
ajanviettopalvelut, shop-in-shop-konseptit, outletit ja pop up-myymalat).
Myymalassa pitaa olla jotain, mita nettikauppa ei tarjoa - esimerkiksi se,
ettd tuotteet saa heti mukaan ja se, ettd kuluttaja voi kiertotalouden
periaatteita noudattaen vertailla tuotteita, myos kaytettyja, paikan paalla.



Maankayttd- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevissa erityisissa
saanndksissa ei ole maaritelty erikseen tilaa vaativaa erikoiskauppaa.
Ymparistoministerion suosituksen (2000) mukaisia paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan myymaléita ovat:

Paljon tilaa vaativan erikolskaupan pliriin
luuluvat myymalat

Toimiala

Vahittaiskaupan suuryhziloiden
ohjauksen piiriin kuuluvat myymalat

I. Mootonajoneuvoien kauppa
Moomorajoneuvoien varacsen ja tardidesden
kauppa
Reg asbowppa
e nekauppa
Venellytarvikioeden lauppa
Maticwhsvaurupen kappa

1. Huonekalulauppa Sissnslouppa (sumseen lityva saustus)

. Sinmtustarvikokauppa (rakentecllinen sisustus)

Rautakauppa
Rakenmustarvike kauppa

4. Mamloutkauppa
Putarha-abn kauppa

& Kodnteknildalouppa
Urheilulcauppa

Muu vahittsskauppa
Oheistuotteiden owuus

Taimialaan lityden chestuotteden o
myymalan myyntpinta-alasta saa ola ennian

20 9%, kustenkdn enintasn 400 nefiometria Tass
rryyrtipis- st enintaan |00 neliometrin alalla
voidaan myyda ebntarvkdosa ja chesuomeia,

otk edvat lity tobmialaon

Nimensa mukaisesti tilaa vaativa erikoiskauppa tarvitsee toiminnalleen isot
tilat seka rakennuksina etta usein pihatiloina. Myynnissa olevat tavarat
ovat paaosin isokokoisia kuten autot, huonekalut ja rakennustarvikkeet.
Ne vaativat isot varastot, raskaat kuljetukset ja kotiinkuljetukseen usein
auton. Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu useimmiten keskus-
tojen ulkopuolelle. Sijoittumispaatokseen vaikuttavat tilatarpeen lisaksi
mm. maan hinta seka tilojen nelidvuokra: keskustojen myymalatilat ovat
yleensa niille lilan pienia ja kalliita. Myymaldiden toiminta edellyttaa myods
hyvia liikenneyhteyksia ja nakyvaa sijaintipaikkaa.

Tilaa vaativan kaupan paamyyntituotteita eli paasaantdisesti suurikokoisia
tuotteita ovat mm.:

» huonekalut ja muut kodin kalusteet seka matot, sdlekaihtimet ja
rullaverhot

+ liedet, jadkaapit, pesukoneet eli niin kutsutut valkoiset kodinkoneet
+ televisiot ja stereot

» rauta- ja rakennustavarat seka tapetit ja lattianpaallysteet

* puutarha-alan ja maatalousalan tuotteet

« autot ja muut moottoriajoneuvot, veneet seka raskaat koneet
(maansiirtokoneet ym.)

» polkupyérat

Kaikki em. tuotteet eivat kuitenkaan aina ole suurikokoisia ja fyysista tilaa
vaativia. Esimerkiksi rauta- ja rakennustavaroista osa on hyvinkin pieni-
kokoisia. Myds muissa tuoteryhmissa osa tuotteista on pienikokoisia. Tilaa
vaativia tavaroita ei mydskaan aina myyda suurmyymaldissa. Esimerkiksi
polkupyoéria myydaan paljon pienissa erikoistuneissa pyoéraliikkeissd, jotka
vain harvoin ovat suurmyymalagita.



Suurmyymaldita on perinteisesti ollut huonekalukaupassa, autokaupassa,
rauta- ja rakennustarvikekaupassa, kodintekniikkakaupassa ja
urheilukaupassa. Paasaantdisesti myymalat voidaan jakaa tilaa vaativan
erikoiskaupan alalla suuriin, jotka kilpailevat laajalla valikoimalla ja
hinnoilla seka pieniin, jotka panostavat palveluun ja erikoistuotteisiin.

Pinta-ala onkin yksi kriteeri erottaa tilaa vaativa erikoiskauppa muusta
erikoiskaupasta, koska myymaldiden kokoa voidaan mitata. Tama ei
kuitenkaan ole ongelmatonta. Paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa
koskeneen selvityksen (ymparistéministerio 2010) mukaan myymalakoon
vaihtelu on suurta. Tutkituilla alueilla noin puolet paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan myymaldista oli kooltaan alle 2 000 k-m?2.

Ymparistoministerion selvitys ei tuonut esiin tekijéita, joiden perusteella
olisi maariteltavissa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ohjaukseen
soveltuva kokoraja. Kun kaupan palvelukonseptit jatkuvasti uudistuvat,
erilaiset kaupan tyyppiin sidotut kokorajat johtaisivat ennen pitkaa
hankaliin tulkintatilanteisiin. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat
ovatkin hyvin monentyyppisia. Joissain myymaldissa myydaan
paasaantoisesti vain yhden tuoteryhman tuotteita, toisissa puolestaan
tarjotaan tuotteita useista eri tuoteryhmista. Suomessa on lukuisilla eri
konsepteilla toimivia tilaa vaativan erikoiskaupan myymalgita.
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Kiertotalousmyymalan liiketilan kerrosala on noin 2 700 k-mZ2. Yhdessa
nykyisen rakennuksen jo olemassa olevan liiketilan (noin 5 000 k-m?) kanssa
kokonaisliiketilaa tulee kaavamuutoksen myoéta yhteensa noin 7 700 k-m?2.
Uusimaa-kaavassa 2050 asemakaava-alue sijoittuu taajama-toimintojen
kehittamisvydhykkeelle, jossa seudullisesti merkittavan kaupan koon alaraja
on keskustahakuisessa kaupassa 10 000 k-m?2 ja tilaa vaativassa kaupassa
30 000 k-m2. Koska koko asemakaava-alueen liiketilan kerrosala on
kumpaakin em. rajaa alempi, myds kiertotalousmyymalan voidaan katsoa
olevan luonteeltaan muuta kuin maakuntakaavan mukaista seudullisesti
merkittdvaa kauppaa.

Liiketila ja maakuntakavan seudullisuuden alaraja (k-m2)

Tilaa vaativan kaupan seudullisuuden
alaraja Uusimaa-kaavassa

Keskustahakuisen kaupan seudullisuuden
alaraja Uusimaa-kaavassa

Uusi liiketila (kiertotalousmyymala)

Rakennuksen nykyinen liiketila

0 10 000 20 000 30000

Kuva 5. Asemakaavan liiketilan mitoitus ja seudullisuus (k-m?Z).

Noin kilometrin sateella asemakaava-alueesta toimii nykyisin tilaa vaativan
erikoiskaupan toimialoista autokauppaa, jossa painopiste on “raskaassa
kalustossa” (traktorit, kuorma-autot, matkailuautot ym.). Vajaan kahden
kilometrin etdisyydelld Vepsaldisen kalustemyymalasta sijaitsee lisaksi yksi
rakennustarvikeliike. Keskustahakuista erikoiskauppaa lahialueella ei ole.

Tarkastelualueella jo olemassa oleva auto- ja rakennustarvikekauppa eivat
myymaldiden valisen etdisyyden ja toisistaan poikkeavan toiminnallisen
luonteen puolesta muodosta asemakaava-alueen kaupan toimintojen kanssa
sellaista toiminnallista kokonaisuutta, joka voitaisiin katsoa Uusimaa-kaavan
2050 mukaiseksi tilaa vaativan kaupan alueeksi. Maakuntakaavan mukaisella
kaupan alueella osoitetaan merkitykseltdaan seudulliset vahittaiskaupan suur-
yksikot keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niité kehitetaan sellaista
kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Lahimmat Uusimaa
-kaavan 2050 mukaiset kaupan alueet sijoittuvat Espoon Kulloonsiltaan ja
Lommilaan seka Vantaan Varisto-Petikkoon.

Viiskorven kaupunkikeskus on kaupallisesta nakékulmasta uusi keskus, jonka
kehittyminen perustuu seka voimakkaaseen vaestdonkasvuun etta kehittyviin
joukkoliikenneyhteyksiin. Alueella ei nykyisin ole kaupan toimintoja, eika
tiedossa olevia kaupan hankkeita. Yleiskaava mahdollistaa vaestémaaran
kasvun Viiskorven valittémalla lahialueella kaksinkertaiseksi vuoteen 2050
mennessa (Espoon kaupunki 2018):

« 2017 noin 9 000 asukasta
« 2030 noin 11 000 asukasta
« 2050 noin 18 000 asukasta

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vaestomaaraan ja keskimaa-
raiseen asukaskohtaiseen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittais-
kaupan ostovoiman. Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat
toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voivat kasvattaa myyntiaan ja
uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Tama saa aikaan
vahittaiskaupan liiketilan lisatarvetta.
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Liiketilatarve Viiskorven kaupunkikeskuksen alueella on vuoteen 2030
mennessa noin 4 000 k-m? ja vuoteen 2050 mennessa noin 10 000 k-m?2

(taulukko 1).

Viiskorven kaupunkikeskus Liiketilatarve (k-m2)

2030 2050
Paivittaistavarakauppa 2 000 4000
Keskustahakuinen erikoiskauppa 2 000 6 000
Tilaa vaativa kauppa 0 0
Vahittdiskauppa yhteensa 4000 10 000

Taulukko 1. Liiketilan lisdtarve (Espoon kaupunki 2018).

Liiketilan lisdtarve jakautuu paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen
erikoiskaupan kesken. Tilaa vaativalle kaupalle ei ole osoitettu liiketilatarvetta,
koska kaupunkikeskuksessa sellaiselle ei ole tarvetta eikd se sinne toiminal-
lisen luonteensa vuoksi voisi sijoittua. Tilaa vaativalle erikoiskaupalle tarkeita
sijoittumistekijoitd ovat mm. tilojen riittdva koko, sijoittuminen ja tonttien
hinta (ks. luku 3). Lisdksi on otettava huomioon, ettd tilaa vaativan erikois-
kaupan toiminta perustuu paaasiassa seudulliseen asiointiin, eika niiden
mitoitusta voida perustaa vain paikalliseen ostovoimaan.

Koska kiertotalousmyymalan paamyyntituotteena ovat huonekalut, myymala
on luonteeltaan tilaa vaativaa erikoiskauppaa, kuten nykyinen myymalakin.
Jos kiertotalousmyymalan toiminta katsottaisiin luonteeltaan keskusta-
hakuiseksi erikoiskaupaksi, Viiskorven kaupunkikeskuksen asukkaiden
ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve riittaa suuruusluokkatasolla
kattamaan uuden liiketilarakentamisen jo vuoteen 2030 mennessa (kuva 6).

7 000
6 000
5000
4000
3000
2 000
1000

Liiketilan lisdtarve ja kiertotalousmyyldn mitoitus (k-m2)

Keskustahakuisen erikoiskaupan Kiertotalousmyymalan uusi liiketila
liiketilan lisatarve

2030 m 2050

Kuva 6. Liiketilan lisdtarve ja kiertotalousmyymaéldn uuden
liiketilan mé&éra (k-m?).




Erikoiskaupan myymalakokoon vaikuttavat merkittavimmin toimiala/toimin-
nan laatu seka markkina-alueen laajuus, joka on verrannollinen myymalan
kokoon: suuri myymala tarvitsee suuren markkina-alueen, pieni parjaa
vahemmalla. Kooltaan suuri myymala ei kuitenkaan aina ja automaattisesti
ole seudullisesti merkittava myymala. Vaestomaaraltaan suurilla alueilla isokin
myymala voi palvella maantieteellisesti pienta aluetta. Etenkin padakaupunki-
seudulla suuret myymalat voivat olla luonteeltaan paikallisia, koska lahistélla
asuu myymalan toiminnan kannalta riittavasti asukkaita.

Kiertotalousmyymalan alueellista luonnetta (seudullinen/paikallinen) voidaan-
kin lahestya myos tarkastelemalla erikoiskaupan myymaldiden toiminnan
edellyttdmaa alueellista vaestépohjaa. Tasta nakdkulmasta seudullisuuden
kasitettd voidaan arvioida kahdesta nakdkulmasta: 16ytyykd myymalan
myynnille riittavasti lahiasukkaita ja kuinka laajalta alueelta myymalassa
asioidaan eli ovatko myymalat niin vetovoimaisia, etta ne vetavat asiakkaita
lahialuetta laajemmalta alueelta?

Myymalan laskennalliseen myyntiin 16ytyy usein asukkaita jo kohtalaisen
ldheltd, mutta myymala voi olla myds niin vetovoimainen, etta sielld asioidaan
kauempaakin. Vetovoimaisuuteen vaikuttavat eniten liikkeen sijainti,
valittdéman lahialueen muu kaupallinen tarjonta seka lahimmat kaupan
keskittymat.

Uudellamaalla erikoiskauppa (muu kuin tilaa vaativa kauppa) keskittyy
suurelta osin kunnan paakeskuksiin seka jonkin verran myds kaupan alueille.
Alakeskuksissa erikoiskauppaa on yleensa vahaisesti. Erikoiskaupassa
kerrosalaltaan erikokoiset myymalat tarvitsevat paikallisena myymalana
toimiakseen asukkaita seuraavasti (Uudenmaan liitto 2018):

Vuosi 2030
noin 6 000 asukasta

Myymalan koko
« 5000 k-m?
« 10 000 k-m?

noin 11 000 asukasta

Paakaupunkiseudun reuna-alueilla, jossa rakenne ei ole niin tiivis kuin tihealla
ydinalueella, on riittavasti lahiasukkaita 10 000 k-m?2:n suuruiselle
keskustahakuisen kaupan (paivittdistavarakaupan ja/tai erikoiskaupan)
suuryksikoélle. Tdman suuruinen yksikko palvelee paasaantoisesti vield omaa
lahialuetta, joka voi olla laajakin, koska palveluverkko on harva (Uudenmaan
liitto 2018).

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa kerrosalaltaan erikokoiset myymalat
tarvitsevat paikallisena myymalana toimiakseen asukkaita seuraavasti
(Uudenmaan liitto 2018):

Myymalan koko
« 5000 k-m?2
+ 10 000 k-m?

Vuosi 2030
noin 8 000 asukasta
noin 16 000 asukasta

Tilaa vaativan kaupan asiointimatkat ovat keskusta-asiointimatkoja pidem-
mat, mutta asiointitiheys huomattavasti harvempi. Nain ollen "paikallisuus”
kattaa laajemman alueen kuin keskustahakuisessa kaupassa ja paikallisuutta
arvioitaessa koko kunnan asukasmaara on merkitseva. Padakaupunkiseudun
kunnissa on riittavasti paikallista vaest6a 30 000 kerrosnelidmetrin suuruiselle
tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Nain ollen paakaupunkiseudulla ydinalueen
ulkopuolella (tadssa tapauksessa Kalustekartanon asemakaava-alueella)
sijaitsevaa alle 30 000 k-mZ2:n suuruista tilaa vaativan kaupan yksikkoa
voidaan pitaa paikallisesti merkittavana (Uudenmaan liitto 2018).

Tehdyn kaupallisen selvityksen (Espoon kaupunki 2018) mukaan Viiskorven
kaupunkikeskuksen asukasmaara vuonna 2030 on noin 11 000. Tama
vaestbpohja antaa toimintamahdollisuuden noin 10 000 kerrosneliometrin
kokoiselle luonteeltaan paikalliselle keskustahakuisen erikoiskaupan
myymalalle ja noin 8 000 kerrosneliometrin kokoiselle paikalliselle tilaa
vaativan erikoiskaupan myymalalle (kuva 7).
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Kiertotalousmyymalan liiketilan eli asemakaava-alueen uuden liiketilan maara
on noin 2 700 k-m? ja asemakaava-alueen kokonaisliiketilan maara noin 7 700
k-m2. Nain ollen asemakaava-alueen kaupan toimintojen voidaan katsoa
olevan myymalan vaestdpohjatarkastelun perusteella luonteeltaan paikallista
kauppaa seka keskustahakuisessa etta tilaa vaativassa erikoiskaupassa.

Erikokoisten paikallisten erikoiskaupan myymaldiden viaestopohja

Viiskorven asukasmaara 2030

Keskustahakuisen kaupan vaestépohja 5 000 k-m2
paikalliselle myymalalle

Keskustahakuisen kaupan vaestépohja 10 000 k-m2
paikalliselle myymalalle

Tilaa vaativan erikoiskaupan vaestépohja 5 000 k-m2 _

paikalliselle myymalalle

Tilaa vaativan erikoiskaupan véestﬁpohja 10 000 k-m2 _

paikalliselle myymalalle

0 5000 10 000 15 000 20000

Kuva 7. Erikokoisten paikallisten erikoiskaupan myymédlbiden védestépohjat.



14

5 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maakuntien osien
rakennetta (www.ymparisto.fi). Asemakaava-alueen kaupan kehittamiselld ei mitoituksensa eika
sijaintinsa (kuvat 8 ja 9) vuoksi voida katsoa olevan aluerakenteellisia vaikutuksia. Yhdyskunta-
rakenteella tarkoitetaan tydssakayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin, kaupunginosan tai muun
taajaman sisaista rakennetta sisdltden vaestdn ja asumisen, tydpaikkojen ja tuotantotoiminnan,
palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka naita yhdistavien liikkennevaylien ja teknisen huollon
verkostojen sijoittumisen ja niiden keskinadisen suhteen (www.ymparisto.fi).

Asemakaava-alueen kaupan kehittdmiselld ei voida katsoa olevan mydéskaan yhdyskuntarakenteel-
lisia vaikutuksia. Kiertotalousmyymald ei vaikuta koko paakaupunkiseudun, eikd paakaupunkiseudun
kuntien keskusverkkoon ja kaupan rakenteeseen, koska asemakaavan kaupan mitoitus ei ylita
Uusimaa-kaavan 2050 seudullisesti merkittavan kaupan koon alarajaa (10 000 k-m2) ja koska
kiertotalousmyymala sijoittuu lahelle tulevaa Viiskorven kaupunkikeskusta.

IV:Mriéisluuplﬁ kerosala) ‘
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Asemakaava-alue
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Kuva 8. Véhittdiskaupan palveluverkko lantiselld pdékaupunkiseudulla (Espoon kaupunki 2018).
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6 Liikenteelliset vaikutukset
6.1 Nykytilan ja lopputilanteen vertailu

Henkiloautoliikenne

Kalustekartano sijaitsee Keha III varrella hyvien henkildautoliikenteen

yhteyksien varrella Kulloonsillan ja Juvan Teollisuuskadun eritasoliittymien

ansiosta. Kalustekartanoa Iahimpana oleva Koskelonsillan eritasoliittyma

palvelee vain itdista suuntaa. Joukkoliikenteelld alueen saavutettavuus on

matalampi, vaikkakin linja-autoyhteydet I6ytyvat ymparistosta. Kavellen ja :

pyoradillen alueen saavutettavuus on henkiléautolla likkumiseen verrattuna - '-;\f?i_‘gf;f;_%?f;

suhteellisen matala, perustuen alueen luonteeseen tilaa vievan kaupan | Wy ~ ”‘”ﬂn

alueena seka etaisyyksiin lahimmista asumisen keskittymista. &
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Kuva 11. Kiertotalousmyymaélan liikennekaavio (Planetary Architecture 2023).

Vepsaldisen Kalustekartanon myymalan kavijamaarat ovat vaihdelleet viimeisen
viiden vuoden aikana vuoden 2020 noin 80 000 kavijasta viime vuoden (2022)
noin 59 500 kavijaan. Naina vuosina Vepsaldisen liikerakennuksessa on ollut
kerrosalaa noin 7 500 k-m2. Tasta arvioituna uudelle kiertotalousmyymalalle
tulee noin 21 500 vuosittaista kavijaa, kun kiertotalous- SITOwISe
myymalan kerrosala on noin 2 700 k-m2.

=z

R

15 Kuva 10. Joukkoliikenneyhteydet sekéd kévelyn ja pyéréilyn yhteydet
Kalustekartanon ympéristossé.
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Arvioinnissa parhaimpaan tarkkuustasoon paastiin kayttamalla tontilla jo
olevan huonekaluliikkeen kavijamaaria. Talldin kohteen alueelliset
erityispiirteet saatiin otettua huomioon tarkemmalla tasolla, kuin mita
pelkastaan matkatuotoslukujen avulla laskettuna (ymparistdministerié 2008)
oli mahdollista. Monissa toiminnoissa matkatuotoslukujen vaihteluvali on
suuri, jolloin joudutaankin arvioimaan kyseessa olevan kohteen erityispiirteita.
Mm. toiminnon sijoittuminen suhteessa muuhun maankayttéén nahtiin tassa
tapauksessa oleellisena. Eniten lahialueella on erilaisia auto-, rekka-auto- ja
matkailuautoliikkeita, mutta my6s mm. nosturivuokraamo ja katsastus-
palveluita tarjoava liike seka yksi rakennustarvikeliike. Yhteenvetona, vaikka
alue on kohtalaisen hyvien liikenneyhteyksien varrella, ei ymparistéssa ole
sellaista huonekaluliikkeiden keskittymaa, joka nostaisi kavijamaaria
korkeammalle tasolle.

Lopputilanteessa suuren osan kavijoista voi olettaa kayvan seka jo olemassa
olevassa huonekaluliikkeessa, etta tulevassa kiertotalousmyymalassa,
perustuen sen sijoittumiseen samalle tontille. Kavijéiden ristiin vierailu
molemmissa myymaldissa ei kuitenkaan tuota merkittavasti enempaa
liikennettd, vaan myymalat hydtyvat toistensa asiakasvirroista.

Henkildstd

Mahdollisten henkildstdomuutosten myédta tydssakaynnit kiinteistdlla vahenevat
vuositasolla 38 %:a: noin 17 200 vuosittaisesta kaynnista noin 10 600
kayntiin (vuosimuutos noin 6 600 kayntid). Tydssakayntien muutos on
laskettu nykyisessa myymalassa ja keskusvarastossa tapahtuvien
henkildstomuutosten seka kiertotalousmyymalan tulevan henkiléston
perusteella.

Liikennemaarat

Liikennemaara henkildautolla lopputilanteessa nousee 19 % verrattuna
vuoden 2022 lahtétasoon, mutta kaytannodssa palaa vuoden 2020 tasolle, tai
laskee jopa sen alle 6 %. Talléin saavutetaan / yllapidetdaan taso, jolla yksikkd

on jo aiemmin ollut, Nain ollen voidaan paatella, etta mydskaan liikkenteen
kuormitus ei tule oleellisesti muuttumaan siita, mitad se on alueella ja kauppa-
paikassa jo aiemmin ollut.

Liikkennemaara Lilkennemaara
lahtotilanne 2022 lopputilanne
ha/vrk ha/vrk

Litkennemaara
lahtotilanne 2020
ha/vrk

Muutos vuoteen Muutos
2020 vuoteen 2022

270 210 ‘ 250‘ -6% 19%

Tavaraliikenne

Lopputilanteessa tavaraliikenteen maara vahenee jonkin verran nykytilanteen
tavaraliikenteeseen verrattuna. Kiinteistéssa nykytilanteessa toimivan, koko
ketjua tukevan Vepsalaisen keskusvaraston toimintojen siirtyessa muualle,
vahenee erityisesti raskaan tavaraliikenteen maara lopputilanteessa. Toisaalta
kiertotalousmyymala tuottaa uutta tavaraliikennetta, joskaan ei samassa
maarin, kuin keskusvaraston nykyiset toiminnot. Toiminnan muutoksen mydéta
uuden tavaraliikenteen ajoneuvokoon arvioidaan painottuvan enemman
kuorma- ja pakettiautoihin, ja suurien yhdistelmdaajoneuvojen tarpeen
vahenemiseen. Toisaalta, tyypillisissa kaytetyissa ajoneuvotyypeissa
kalustokoko kasvaa

+ pakettiautot 6 m > 7 m

¢ kuorma-autot 8 m >9-10mjal2m > 13 m

* yhdistelmat max 34,5 m

Erikoistavarakaupan luonteeseen kuuluvat kuljettamistarpeet vaativat joka
tapauksessa autoa, joten palvelujen liikenteelliset vaikutukset riippuvat
erityisesti niiden sijoittumisesta riittdvan keskeisesti muuhun maankayttéén

nahden. Tilaa vievan kaupan synnyttama liikenne on kuljettamistarpeen
vuoksi joka tapauksessa autopainotteista (Espoon kaupunki 2011).
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Yksityishenkiléiden mahdollisen tavarankuljetuksen kiertotalousmyymalalle
arvioidaan tuottavan jonkin verran uutta perakarry-, pakettiauto- ja
henkildautoliikennetta. Nama liikennevirrat ovat kuitenkin verrattuna koko
Vepsalaisen ketjua tukevan keskusvaraston nykyisiin liikennevirtoihin hyvin
maltillisia, seka painotus on selkeasti pienemmissa ajoneuvoissa.

Yhteenvetona, Kalustekartanon lopputilanteen tavaraliikenne on nailla
perusteilla jonkin verran vahdisempaa kuin nykyinen keskusvarastoliikenne,
seka tapahtuu keskimaarin pienemmilla ajoneuvoilla, kuin lahtétilanteessa.
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Huonekalualalla on nahtavissa sama kasvava kehitystrendi kuin koko vahit-
taiskaupassa: kehitys kohti entista kestavampia valintoja. Jo nykyaan kulutta-
jat pyrkivat suosimaan yha enemman kestavia valintoja seka jakamistaloutta
ja kiertotaloutta perinteisen omistamisen rinnalla. Tata tukee se, etta kierto-
taloutta ohjataan ja tuetaan myds yhteiskunnallisella tasolla.

Kestavan kehityksen mukaisen kuluttamisen vahvistaminen ja kiertotalouden
edistaminen vaativat kuitenkin paremmin toimiakseen uusia innovaatioita.
Nykyisin myydaan edelleen paljon uutta tavaraa, mutta sen rinnalle tarvitaan
kierratettavia vaihtoehtoja. Kaytetyn tavaran kierrattamisesta tulisi myds
tehda yksinkertaisempaa, jotta kierrattdminen lisaantyisi.

Asemakaavan muutoksen mahdollistamasta kiertotalousmyymalasta kuluttaja
voi ostaa kaytettyja hyvakuntoisia huonekaluja, mutta myo6s tuoda vanhoja
tavaroitaan kiertoon korvausta vastaan. Huonekalualalle tuodaan myds uusia
palvelumuotoja: jatkossa kuluttaja voi myods leasata huonekaluja. Palvelumalli
mahdollistaa sen, ettd kuluttaja voi tuoda kiertotalousmyymalaan omia
kaytettyja huonekalujaan hyvitysta vastaan. Huonekalut kunnostetaan
tarvittaessa ja kunnostetut tavarat palaavat kuluttajille myyntiin.

Tilaa vaativaa erikoiskauppaa ei ole tarkemmin maaritelty maankaytto- ja
rakennuslaissa, eika niiden myymaloille voida osoittaa yksiselitteista pinta-
alaan perustuvaa maarittymista. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat ovat
my0s tuotevalikoimansa puolesta hyvin monentyyppisia. Joissain myymaldissa
myydaan paasaantdisesti vain yhden tuoteryhman tuotteita, toisissa
puolestaan tarjotaan tuotteita useista eri tuoteryhmista.

Asemakaava-alueen uusi ja nykyinen yhteenlaskettu liiketilan kerrosala jaa
Uusimaa-kaavassa 2050 maaritellyn seudullisesti merkittavan kaupan koon
alarajan alapuolelle. Nain kiertotalousmyymalan voidaan katsoa olevan

luonteeltaan paikallista, ei maakuntakaavan ohjaamaa seudullista kauppaa.

Asemakaava-alueen kaupan tarjonta yhdessa sen lahialueen kaupan
tarjonnan kanssa ei muodosta sellaista toiminnallista kokonaisuutta, joka
voitaisiin katsoa Uusimaa-kaavan 2050 mukaiseksi tilaa vaativan kaupan
alueeksi.

Kiertotalousmyymalan paamyyntituotteena ovat huonekalut, minka vuoksi
myymalan voidaan katsoa olevan luonteeltaan tilaa vaativaa erikoiskauppaa,
kuten nykyinen myymalakin. Jos kiertotalousmyymalan toiminta katsottaisiin
luonteeltaan keskustahakuiseksi erikoiskaupaksi, Viiskorven kehittyvan
kaupunkikeskuksen asukkaiden aikaansaama liiketilan lisatarve riittaa
kattamaan uuden liiketilarakentamisen. Kiertotalousmyymalalla ei nain ollen
voida katsoa olevan haitallisia vaikutuksia Viiskorven alueen muun kaupan
kehittymis- ja toimintaedellytyksiin.

Viiskorven kaupunkikeskuksen tuleva asukasmaara antaa lisaksi
toimintamahdollisuuden kiertotalousmyymalan kokoiselle luonteeltaan
paikalliselle tilaa vaativan erikoiskaupan myymalalle. Tehdyn myymaldiden
toimintaedellytykset mahdollistavan vaestdpohjatarkastelun perusteella
kiertotalousmyymala luonteeltaan paikallista kauppaa.

Kiertotalousmyymalalla ei ole alue- ja yhdyskuntarakenteellisia vaikutuksia.
Se kuitenkin tukee osaltaan Viiskorven kaupunkikeskuksen kaupallisten
palveluiden kehittymista tuomalla alueelle uudenlaisen mahdollisuuden
huonekalujen hankkimiseen ja kierrattamiseen.
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Kavijamaarat ja liikennemaarat henkildautolla kiinteistdlle kaytannossa
palaavat vuoden 2020 tasolle uuden kiertotalousmyymalan myo6td. Toiminnan
muutos nain ollen kompensoi aiempaa kavija- ja likennemaarien lasku-
suuntaista muutosta. Tavaraliikenteen osalta muutos on laskusuuntaista
Vepsalaisen keskusvaraston toimintojen poistuessa ja painotus on enemman
pienemmissa ajoneuvoissa. Nain ollen katuverkon kuormitus ei tule oleellisesti
muuttumaan Kkiinteistélla tapahtuvan toiminnan muutoksen eika uuden
kiertotalousmyymalan myoéta.

Jatkotarkastelutarpeita:

Kalustekartanon toiminnan muutos todennakdisesti tulee vaikuttamaan
piha-alueen sisadisiin liikkenne- ja pysakointijarjestelyihin. Toiminnassa tullee
nakymaan tarve varautua esimerkiksi yksityishenkildiden tavaran vastaan-
ottoon (mm. perakarrykuljetukset, jonottaminen) ja sen toiminta-
edellytyksiin sujuvasti ja turvallisesti muuta liikennetta vaarantamatta.
Tama voidaan jarjestaa nykyisia pihajarjestelyja ja olevia tonttiliittymia
hydédyntaen ja suunnittelemalla esimerkiksi yksisuuntainen ajolenkki (ei
peruutustarvetta) ja ajoneuvojen jonotus-/odotustilat lahelle
vastaanottavaa varasto-/myymalatilaa. Hyva tontin sisdinen opastus tukee
pysakdinti- ja kulkuyhteyksien jarjestelyja, varmistaa liikenteen sujuvuutta
ja ohjaa myds jalankulkua ja pyodraliikennetta (kulkumuotojen erottelu).

Kiertotalousmyymalaan toimitettujen kuntoarvioinnin jalkeen todettujen
korjaus- ja kayttokelvottomien huonekalujen ja muiden poistotuotteiden
kasittely (paikan paalla tai muualla) ja jatkokuljetus kierratysmateriaaliksi
loppusijoitukseen edellyttaa huoltoliikenteen (jate) toimintaedellytysten ja
jarjestelyjen varmistamista nykyisilla huoltopihoilla /-alueilla.
Todennakdista on, etta kiertotalousmyymalasta pois kuljetetaan
kierratyskelpoisia materiaaleja useina eri jatelajikkeina, vaikka myymalan
jatemaara ei olisi suuri, esimerkiksi kierratyskelpoisia uusioraaka-aineeksi

tai kierratyskelvottoman jatevoimalaan energiahyddynnykseen.

Digitaalisen palvelun kayttéonotto, jonka avulla yksityishenkilén on
mahdollista tehda ajanvaraus etukateen toimittaessaan huonekaluja tai
nettikaupan puolella varaamansa huonekalun kiertotalousmyymalaan voi
sujuvoittaa palvelua ja tarvittaessa tasata ruuhkahuipputuntien
liikennemaaria.
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