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Kaupan ja tyopaikkojen selvitys Espoon keskuksen aseman ymparistossa

1 JOHDANTO

1.1 Tausta ja tavoitteet

Espoon keskus ja erityisesti sen asemanseutu ovat kehittymdssa tulevina vuosina vireilla olevien ase-
makaavahankkeiden seka vireilld olevan Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan myo6ta. Espoon
aseman ymparistossa on talla hetkella vireilld useita asemakaavan muutoksia, joilla on vaikutusta
alueen liike- ja toimistotilojen maaraan. Asemanseudun ymparistossa useampi kiinteiston omistaja
tavoittelee tulevaisuudessa liike- ja toimistotilojensa yhteyteen my6s asumista.

Taman selvityksen tavoitteena on arvioida tulevaisuuden paéivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan
tarvetta seka tyopaikkamaaria seka niiden oikeaa suhdetta asumisen maaraan. Tarkedna tavoitteena
on ratakaytavan varteen sijoittuvan Espoon keskuksen elinvoimaisuuden sailyttdminen. Ratakdyta-
van elinkeinorakenteen monipuolisuus on voimavara, jota tulisi vaalia sailyttdmalla ja mahdollista-
malla toiminta ja kasvuedellytykset kaikille aloille tasapuolisesti huomioimalla alakohtaiset toimitila-
tarpeet pitkalla aikavalilla.

Selvitys laaditaan niin, etta sitd voidaan hyodyntdaa kokonaisvaikutusten arvioinnissa yksittdisissa
kaavahankkeissa. Ensi sijassa selvitys palvelee vireilld olevien kaavahankkeiden Espoontorin ja Viras-
tokeskuksen vaikutusten arvioinnissa, mutta selvitysta voidaan hyddyntda myds tulevien kaavahank-
keiden Iahtotietona ja ohjaustyokaluna.

Kaupallinen selvitys on tehty olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoanalyyseihin sekd uusimpiin,
kaytossa olleisiin tilasto-, rekisteri- ym. ldhtoaineistoihin perustuen. Keskeisena ldhtéaineistona ovat
olleet Espoossa tehdyt vahittdiskauppaa koskevat selvitykset (mm. Espoon keskuksen ja sen ldhiym-
pariston paivittaistavarakaupan selvitys ja Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava-alueen kaupan
selvitys) ja muut selvitykset (mm. Espoon ty6paikka-alueiden mitoitus vuosille 2030 ja 2050).

Selvitystyo on tehty Espoon kaupungin toimeksiannosta. Selvitystydtda on ohjannut kaupungin ni-
medma tyoryhma, johon ovat kuuluneet Miika Ruokonen, Outi Reitmaa, Mikko Kivinen, Johanna Pa-
lomaki ja Ruusu Vilokkinen. FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa tyon ovat laatineet Taina Ollikainen
jaJan Tvrdy.

1.2 Tarkastelualue ja vaikutusalue

Tarkastelualueena on Espoon keskuksen aseman lahiymparisto. Alue rajautuu pohjoisessa Espoon-
jokeen, lounaassa Espoonvayldan, eteldssa mm. Kiltapuistoon ja idassa Sunantiehen ja Kirkkokatuun.
(Kuva 1)

Vaikutusalueena tarkastellaan Espoon kaupungin pienaluejaon mukaisten Gumbdlen, Hognasin, Jar-
veperan, Karhusuon, Karvasmaen, Kaupunginkallion, Kirkkojarven, Kunnarlan, Kuuriniityn, Lippajar-
ven, Muuralan, Suvelan, Tuomarilan, Vanha-Nuuksio-Nupurin ja Ymmerstan pienalueiden seka Kau-
niaisten kaupungin muodostamaa aluetta. Vaikutusalue on alue, jolta suuntautuu asiointia padosin
Espoon keskuksen palveluihin ja jolle Espoon keskuksessa vireilld olevien asemakaavahankkeiden
merkittavimmat vaikutukset kohdentuvat. (Kuva 2)
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Kuva 2: Vaikutusalueen rajaus. Tarkastelualueen sijainti on esitetty punaisella pisteelld.
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2 ESPOON KESKUSTA KOSKEVAT TAVOITTEET

2.1 Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 25.8.2020. Uusimaa-kaava sisaltdaa kolme
vaihemaakuntakaavaa, joista Helsingin seudun vaihemaakuntakaava kattaa Espoon keskuksen vai-
kutusalueen.

Espoon keskus on osoitettu vaihemaakuntakaavassa keskustatoimintojen alueena. Suunnittelumaa-
rayksen mukaan keskustatoimintojen aluetta on kehitettava tiiviina ja toiminnallisesti monipuoli-
sena palveluiden, tyopaikkojen ja asumisen keskittyméana ottaen huomioon seka asumisen etta elin-
keinoelaman tarpeet. Alueen sijainti ja laajuus on maariteltdva yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa siten, ettd keskustatoimintojen alue muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen keskustahakuisiin
toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettava
huomiota alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld seka kavelyn ja pyorailyn edellytysten paran-
tamiseen. Espoon keskukseen on osoitettu myods merkinnat joukkoliikenteen vaihtopaikasta ja liityn-
tapysakointialueesta.

Merkitykseltdan seudullisen kaupan sijoittumista ohjaavia kaavamerkint6ja ovat vaikutusalueella
myds Kauniaisten keskustatoimintojen alue ja Lommilan kaupan alue. Kaupan alueita kehitetaan sel-
laista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, ja
jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni. Lommilan kaupan alueen enimmaismitoitus on 250 000 k-
mZ. Suunnittelumaardyksen mukaan kaupan alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
osoittaa tilaa vaativaa vahittdiskauppaa, joka on merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suur-
yksikko.

< iy .4 ] e M onill srsaat
Kuva 3: Ote Helsingin seudun vaihemaakuntakaavasta (Uudenmaan liitto 2020).
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2.2 Yleiskaavat

Espoon pohjoisosien yleiskaava, osa 1

Espoon keskuksen alueella on voimassa vuonna 1997 lainvoiman saanut Espoon pohjoisosien yleis-
kaava, osa 1. Espoon keskuksen alue on osoitettu yleiskaavassa keskustatoimintojen alueena (C).
Kaavamaarayksen mukaan keskustatoimintojen alue (C) on varattu hallinnon, palveluiden ja liiketoi-
minnan tiloille. Alueella sallitaan lisdksi keskustaymparistoon soveltuvia asuntoja ja teollisuuden ti-
loja. Yleiskaavan mukaan Espoon keskusta kehitetdan kaupungin hallintokeskuksena ja oman vaiku-
tusalueensa aluekeskuksena, jonne keskitetdadn erikoistuneita kaupallisia ja julkisia palveluja.

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 15.11.2022 osittain. Hy-
vaksymiskasittelyn ulkopuolelle rajattiin Histan (asemanseudun ulommat osat) ja Myntinmaen maa-
kuntakaavaratkaisua odottavia osia seka Espoon keskus ymparistdineen.

Yleiskaavaehdotuksessa Espoon keskus on osoitettu kaupunkikeskuksena. Kaavamaarayksen mu-
kaan alueelle saa osoittaa keskustaan soveltuvaa hallinto-, toimisto-, palvelu- ja liiketiloja seka asu-
mista. Aluetta kehitetdan toiminnallisesti sekoittuneena ymparistodan tehokkaampana alueena.
Alueen suunnittelussa kiinnitetdaan erityisesti huomiota kaveltdavyyteen, laadukkaaseen kavely- ja
pyOraily-ymparistoon, toimiviin lilkkenneyhteyksiin seka alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld,
kavellen ja pyoraillen. Espoon keskuksen alueelle on arvioitu sijoittuvan noin 10 000 uutta asukasta
vuoteen 2050 mennessa.

Kuva 4: Ote Esbbon péhjois— ja késkiosien yléiskaavaehdotukﬁen kaavak'drtasta‘ (Espobn kadphnki?
Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava, kaavaehdotus 25.5.2020).
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Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan kaupan selvityksessa (Espoon kaupunki 2018) esitetyn ke-
hityskuvan mukaan Espoon keskus on yksi Espoon viidesta kaupunkikeskuksesta ja yleiskaava-alueen
merkittavin palvelukeskittyma. Tulevaisuuden vaestonkasvu, tiivistyva kaupunkirakenne, kavely- ja
pyoraily-yhteyksien paraneminen seka liikenteen hankkeet (kaupunkirata, ESA-rata seka rautatiet)
parantavat Espoon keskuksen saavutettavuutta ja myos kaupallista kilpailukykya ja vetovoimaa. Es-
poon keskuksen vahittdiskaupan kerrosalaksi on vuonna 2030 osoitettu noin 65 000 k-m? ja vuonna
2050 noin 100 000 k-m?.

Selvityksen mukaan Espoon keskuksesta tulisi kehittdd monipuolinen palvelujen keskittyma, jossa
on vahittdiskauppaa ja muita yksityisia palveluja seka myos julkisia palveluja. Merkittavin kaupallinen
kehityspotentiaali sijoittuu asemanseudun tuntumaan. Luontaisia kaupan kehityssuuntia ovat radan
molemmat puolet rautatieasemalta kohti Helsinkia. Alueelle on mahdollista kehittaa vahittdiskaupan
tiloja esim. nykyisia kauppakeskuksia laajentamalla ja yhdistamalla seka uutta liiketilaa rakentamalla.
Radan etelapuolella kaupan kehittdmisen tulisi tukea erityisesti Espoontorin ja Entressen muodosta-
maa kokonaisuutta. Radan kattaminen tai rautatien ylittavan silta-/asemarakennuksen laajentami-
nen monipuoliseksi kaupalliseksi keskittyméaksi mahdollistaisi radan eri puolten paremman kytkemi-
sen yhteen. Espoon keskus on luonnollinen sijainti kansallisille ja kansainvalisille erikoiskaupan ja
palveluiden ketjuille. Alue on potentiaalinen sijoittumispaikka my6s hypermarket-kokoluokan paivit-
taistavaramyymaloille, mikali alueelle pystytdaan toteuttamaan riittdvan hyvat auto- ja jakeluliiken-
teen yhteydet. Vahittadiskaupan suuryksikdiden ja kauppakeskusten lisdksi Espoon keskuksessa tulee
mahdollistaa houkuttelevien liiketilojen syntyminen asuin- ja toimistorakennusten kivijalkaan. Kivi-
jalkaliiketiloja tulee kehittaa erityisesti vilkkailla kdvelyreiteillda asemanseudun tuntumassa.

Espoon keskus on yleiskaava-alueen kaupallinen paakeskus ja sen tulee sailya ensisijaisena paivittais-
tavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan sijaintipaikkana jatkossakin. Espoon keskuksen
asema ja kehittamispotentiaali on vahva Lommilaan verrattuna. Kaupan kehittymisen ndakékulmasta
ensisijaisen tarkeaa on Espoon keskuksen tehokas taydennysrakentaminen ja tiivistdminen niin, etta
asemanseudun ymparistoon kohdistuu mahdollisimman paljon paikallista ostovoimaa.

Keskeisia huomioita Espoon keskuksen kehittamiseen ja suunnitteluun:

e Paivittais- ja erikoistavarakaupan kehittamismahdollisuuksien edistdminen maankaytt6a tiivista-
malla ja tehostamalla sekd houkuttelevien kauppapaikkojen toteuttaminen suuriin yksikoihin ja
myas kivijalkaliiketiloihin.

e Erillisten kauppakeskusten seka radan eteld- ja pohjoispuolen kaupallisten toimintojen yhdista-
minen, alueiden toiminnallinen kytkeminen toisiinsa. Kaupan kehittamisen painopisteen sijoit-
taminen asemanseudun tuntumaan.

¢ Joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyorailyn toimivuuden kehittdminen alueen sisalla sekd Espoon kes-
kuksen ja Lommilan valilla.

Espoon yleiskaava 2060

Espoon kaupunginhallitus on kokouksessaan 20.6.2022 paattanyt koko kaupungin kattavan yleiskaa-
voituksen kaynnistamisesta. Espoon yleiskaava 2060 on yleispiirteinen suunnitelma, jonka avulla so-
vitaan kasvun suunnasta ja maankadyton tarkeimmista kysymyksista. Yleiskaavan tavoitteena on eri
ikdisten yleiskaavojen ajantasaisuuden tarkistaminen ja yhdistdminen kokonaisyleiskaavaksi.
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2.3 Asemakaavat

Espoon keskuksen tarkastelualue on lantisinta osaa lukuun ottamatta asemakaavoitettu. Alueelle on
osoitettu mm. liike- ja toimistorakennusten korttelialueita (K), yleisten rakennusten korttelialue (Y,
YS), opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueita (YO-1), hotellirakennusten korttelialue
(KL-y), asuinkerrostalojen korttelialueita (AK) seka puistoalueita (P, VP, VP-1).

Tarkastelualueella vireilla olevat asemakaavahankkeet liittyvat Espoon keskuksen uudistamiseen:

1. Espoontori: tavoitteena on mahdollistaa Espoontorin kauppakeskuksen laajennus seka asumista.

2. Virastokeskus: tavoitteena on mahdollistaa Espoon virastokeskuksen alueelle uusi Espoolaisten-
talo paattédjien, kaupunkilaisten ja kaupungin tyontekijoiden kayttoon sekd asumista.

3. Espoon keskus 1b: tavoitteena on Espoon virastokeskuksen pohjoispuolella sijaitsevien huono-
kuntoisten asuinrakennusten korvaaminen uusilla.

4. Rantaradanlaita: tavoitteena on toteuttaa Kirkkojarventien ja rautatien valiin pysakdintitalo, jo-
hon tulee liityntapysdkdintipaikkoja seka laheisten kortteleiden tarvitsemia autopaikkoja.

5. Lindholminkolmio: tavoitteena on tiivis, keskustamainen ja korkea rakentaminen Espoon keskuk-
seen, Siltakadun ja radan valiin. Alueen suunnittelussa tavoitellaan maamerkkimaista vaikutusta kau-
punkikuvaan seka tehokasta maankayttoa.

Kuva 5: Ote ajantasa-asemakaavasta Espoon keskuksen Idhiympdristéssd. Tarkastelualue on rajattu
punaisella katkoviivalla. Vireillé olevat asemakaavahankkeet on esitetty siniselld katkoviivalla
(https://kartat.espoo.fi/ims).
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3 NYKYTILANNE

3.1 Vaesto ja asumisen sijoittuminen

Espoossa asui vuoden 2021 lopussa 297 132 asukasta. Vaikutusalueeseen kuuluvilla Espoon pienalu-
eilla asui vuoden 2021 lopussa 44 079 asukasta, joka on noin 15 % koko Espoon vdestOmadarasta.
Koko vaikutusalueen (Espoon pienalueet ja Kauniainen) vaestémaara oli vuoden 2021 lopussa 54 475
asukasta. Vuonna 2050 vaikutusalueen vaestomaaran arvioidaan olevan noin 75 800 asukasta, mika
tarkoittaa Espoon puolella noin 19 000 uutta asukasta ja Kauniaisissa noin 2 400 uutta asukasta. Es-
poon pienalueiden osalta vaestoarvio perustuu Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan mitoituk-
seen ja Kauniaisten osalta Tilastokeskuksen vuoden 2021 vdestéennusteeseen, joka ulottuu vuoteen
2040. Kauniaisten vuoden 2050 vaestomaara on arvioitu olettaen, etta vaestokehitys jatkuu vuosien
2035-2040 tasolla myds vuosina 2040-2050.

Taulukko 1. Vaikutusalueen vdestémddrd 2021 sekd arvio vdestékehityksestd (Tilastokeskus 2021 ja
Espoon kaupunki 2022).

Muutos Muutos

2021 2035 2021-50, lkm  2021-50, %

Espoon pienalueet? 44 079 54 000 63 000 18921 +43 %
Kauniainen 10396 11778 12 800 2 404 +23 %
Vaikutusalue yhteensa 54 475 65 778 75 800 21325 +39%

Y Lippajérvi, Kirkkojérvi, Tuomarila, Suvela, Kuuriniitty, Kaupunginkallio, Ymmersta, Muurala,
Gumbdle, Karvasmdki, Jdrvenperd, Hégnds, Karhusuo, Kunnarla ja Vanha-Nuuksio-Nupuri

Seuraavassa kuvassa on esitetty vdeston maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2019 lopussa. Tum-
mat varit kuvastavat tiheintd asutusta ja vaaleat varit harvemmin asuttuja alueita. Vaikutusalueella
tiheimmin asuttu on Espoon keskus lahiymparistéineen.
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Kuva 6: Viestoén sijoittuminen Espoon keskuksen vaikutusalueella vuoden 2019 lopussa.
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Espoon keskuksen tarkastelualueella oli vuoden 2021 lopussa 1 419 asukasta. Espoon keskuksen 1a-
hiympariston asukasmaara oli vuoden 2021 lopussa yhteensa noin 21 500 asukasta. Espoon pohjois-
ja keskiosien yleiskaavassa varaudutaan asukasmaaran kasvuun niin, etta Espoon keskuksen ja sen
[ahiympariston asukasmaara olisi vuonna 2050 yhteensa noin 30 000 asukasta.

3.2 Tyodpaikat ja tyopaikkojen sijoittuminen

Tyopaikkojen mddréi ja sijoittuminen

Espoossa oli vuoden 2019 lopussa 126 820 tyopaikkaa. Vaikutusalueeseen kuuluvilla Espoon pie-
nalueilla oli 13 702 tydpaikkaa, joka oli noin 11 % koko Espoon tydpaikkamaadradsta. Koko vaikutus-
alueen (Espoon pienalueet ja Kauniainen) tyopaikkamé&ara oli vuoden 2019 lopussa 16 156 ty6paik-

kaa.
Taulukko 2. Vaikutusalueen tyépaikkamddrén kehitys 2010-2019 (Tilastokeskus 2022).

Tyopaikkamaara Muutos Muutos
2010-19, Ikm 2010-19, %
Espoon pienalueet? 12 269 13 702 1433 +12 %
Kauniainen 2225 2 454 229 +10 %
Vaikutusalue yhteensa 14 494 16 156 1662 +11 %

Y Lippajérvi, Kirkkojérvi, Tuomarila, Suvela, Kuuriniitty, Kaupunginkallio, Ymmersta, Muurala,
Gumbdle, Karvasmdki, Jarvenperd, Hégnds, Karhusuo, Kunnarla ja Vanha-Nuuksio-Nupuri

Seuraavassa kuvassa on esitetty tyopaikkojen maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2018 lopussa.
Tummat varit kuvastavat ruutuja, joissa on eniten tydpaikkoja. Vaikutusalueella tyopaikat keskittyvat
Espoon keskukseen ja sen [ahiympaéristoon, Lommilan alueelle Keha lll:n varteen seka Jorvin alueelle.
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Kuva 7: Tyépaikkojen sijoittuminen Eﬁpoon keskuksen vaikutusalueella vuoden 2018 lopussa.
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Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan kokonaistavoite on noin 11 000 uutta tydpaikkaa vuoteen
2050 mennessa. Tyopaikat sijoittuvat pdaosin neljalle tyopaikkavydhykkeelle: Keha Il ja Vihdintien
"potentiaalinen ja kehittyva ” vyohyke, Histan "uusi” vyéhyke, Lommilan "kehittyva” vyohyke ja Es-
poon keskuksen “tdydentyva” vybhyke.

Espoon keskuksen alueella on noin 4 700 tyopaikkaa. Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavassa
varaudutaan Espoon keskuksen tydpaikkamaaran kasvuun. Tavoitteena on noin 3 300 uutta tyopaik-
kaa vuoteen 2050 mennessd, jolloin tyopaikkojen kokonaismaara olisi noin 8 000 tyépaikkaa. Lom-
milan vybhykkeen tyépaikkamaara kasvaisi nykyisesta 1 900 tyOpaikasta 3 700 tydpaikkaan vuoteen
2050 mennessa.

Tyopaikkarakenne

Vaikutusalueen tydpaikkarakenteessa korostuu julkisten palvelujen (julkinen hallinto, koulutus, sosi-
aali- ja terveyspalvelut) suuri osuus (55 % alueen kaikista tyopaikoista). Toimistotyyppisten toimialo-
jen tydpaikkojen osuus on vaikutusalueella selvasti pienempi (14 %) kuin Espoossa keskimaarin (32
%). Myos kaupan tyopaikkojen osuus on pienempi (13 %) kuin Espoossa keskimaarin (16 %).

Espoon keskuksen tarkastelualue sijoittuu Kirkkojarven ja Suvelan pienalueille, joille sijoittuu vaiku-
tusalueen tyopaikoista 6 237 tyopaikkaa (39 %). Kirkkojarven ja Suvelan alueilla toimistotyyppisten
toimialojen tyopaikkojen osuus on jonkin verran suurempi kuin koko vaikutusalueella, mutta edel-
leen selvasti pienempi kuin koko Espoossa keskimaarin. Kaupan tyopaikkojen osuus on Kirkkojarven
ja Suvelan alueilla selvasti pienempi, vain 5 %, kuin koko vaikutusalueella (13 %) ja koko Espoossa (16
%) keskimaarin.

Tydpaikkarakenne 2019

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

ESPOON KESKUS: Kirkkojarvi ja Suvela (6237 tp) - [169965 % 0 s
Vaikutusalue: Espoon pienalueet (13703tp) = 10% 14% _
Vaikutusalue: Kauniainen (2 454 tp) 3% 7% — %
VAIKUTUSALUE yhteensd (16 156tp) 9% 13% IS >
Espoon kaupunki (126 820 tp) 18% 16% [ 7% DA o«

Jalostus (C, D, E, F, H) Tukku- ja vahittaiskauppa (G) B Muut yksityiset palvelut (I, R, S, T)

u Julkiset palvelut (O, P, Q) M Toimistotyyppiset alat (1, K, L, M, N, U) = Tuntematon

Kuva 8: Vaikutusalueen ja Espoon kaupungin tyépaikkarakenne 20189. (Tilastokeskus)

Toimitilarakennusten kerrosala

Vaikutusalueella oli vuoden 2020 lopussa toimitilarakennusten kerrosalaa yhteensa noin 874 000 k-
m?2, josta noin 745 000 k-m? Espoon alueella ja noin 129 000 k-m? Kauniaisissa. Espoon pienalueiden
kerrosalasta on noin 340 500 k-m? hoitoalan ja opetusrakennuksissa. Liikerakennusten kerrosala on
noin 154 000 k-m? ja toimistorakennusten kerrosala noin 107 500 k-m?2.

Kirkkojarven ja Suvelan pienalueilla, joille Espoon keskuksen tarkastelualue sijoittuu, oli vuoden 2020
lopussa toimitilarakennusten kerrosalaa yhteensa noin 300 800 k-m?, joka oli noin kolmannes koko
vaikutusalueen toimitilarakennusten kerrosalasta. Kerrosalasta oli toimitilarakennusten kerrosalaa
noin 79 900 k-m? ja liikerakennusten kerrosalaa noin 66 600 k-m?2.
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Toimitilarakennusten kerrosala 2020, k--m?
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Kuva 9: Vaikutusalueen (Espoon pienalueet ja Kauniainen) toimitilarakennusten kerrosala 2020.

3.3 Vaikutusalueen kaupan nykytilanne

Pdiivittdistavarakaupan palveluverkko

Vahittadiskaupan palveluverkkoa kuvaavat tiedot perustuvat osittain Espoossa aiemmin tehtyihin
kaupan selvityksiin (mm. Espoon keskuksen ja sen [ahiympériston paivittdistavarakaupan selvitys ja
Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaava-alueen kaupan selvitys). Selvitysten tietoja on paivitetty uu-
simmilla kdytossa olleilla tilastotiedoilla.

Espoon péivittdistavarakaupan myymalaverkko muodostui vuoden 2021 lopussa 153 myymalasta,
joista 98 oli koko paéivittdistavaravalikoimaa myyvia myymaloita, 33 paivittaistavaroiden erikoismyy-
maloitd, 11 halpahintamyymal6ita ja 11 huoltoasemamyymaloitd. Myymalatyypeittdin tarkasteltuna
oli eniten isoja supermarketteja (36 myymalaa).

Espoon keskuksen vaikutusalueella toimi vuoden 2021 lopussa 28 paivittdistavaramyymalas, joista
21 Espoon alueella ja 7 Kauniaisten alueella. Koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia myymalo6ita oli
yhteensa 14, joista 11 Espoon alueella ja 3 Kauniaisissa. Myymalatyypeittdin tarkasteltuna vaikutus-
alueella toimi eniten (6 kpl) isoja supermarketteja.

Taulukko 3. Vaikutusalueen pdivittdistavaroita myyvien myymdldiden lukumddrd vuoden 2021 lo-
pussa (NielsenlQ: pdivittdistavaramyymdildrekisteri 2021).

se el . " o~ Espoon Kauniai- Vaikutus- Espoo
Padivittdistavaroita myyvat myymalat . 1) ..
pienalueet nen alue yht. yhteensa
Hypermarket (>2500 m?) 5
Tavaratalo (>1000 m?) 1
Supermarket, iso (>1000 m?) 4 2 8 36
Supermarket, pieni (400-1000 m?) 3 1 4 14
Valintamyymal3, iso (200-399 m?) 3 3 31
Valintamyymala, pieni (100-199 m?) 1 1 4
Pienmyymala 7
Erikoismyymala 5 3 8 33
Halpahintamyymala 3 3 11
Huoltoasemamyymala 2 1 3 11
PT-MYYMALAT YHTEENSA 21 7 28 153

Y Lippajérvi, Kirkkojédrvi, Tuomarila, Suvela, Kuuriniitty, Kaupunginkallio, Ymmersta, Muurala,
Gumbdle, Karvasmdki, Jarvenperd, Hégnds, Karhusuo, Kunnarla ja Vanha-Nuuksio-Nupuri
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Vuosina 2017-2021 Espoon paivittdistavaramyymaloiden maara on lisddntynyt 11 myymalaa, eniten
ovat lisddntyneet halpahintamyymalat (+5 kpl), isot supermarketit (+4 kpl), pienet supermarketit (+3
kpl) ja pienmyymalat (+3 kpl). Pienten valintamyymaldiden ja huoltoasemamyymaldiden maara on
vahentynyt. Vaikutusalueen paivittaistavaramyymaléiden (pl. halpahintamyymalat ja huoltoasema-
myymalat) maara on vuosina 2016-2021 lisdantynyt 2 myymalaa. Espoon pienalueiden osalta myy-
maldiden kokonaismaara on pysynyt samana, mutta myymaldrakenne on muuttunut niin, etta su-
permarkettien maara on lisddntynyt (+2 kpl) ja valintamyymaléiden ja pienmyymaldiden maara va-
hentynyt (-2 kpl).

Espoon keskuksen tarkastelualueen paivittaistavaramyymalat sijoittuvat Espoontorin ja Entressen
kauppakeskuksiin. Alueella toimii 3 isoa supermarket-kokoluokan myymalaa, 4 paivittaistavarakau-
pan erikoismyymalaa ja 1 halpahintamyymalad. Muualla vaikutusalueella péivittaistavaramyymaloita
toimii Mikkeldn, Suvelan, Tuomarilan ja Ymmerstan alueilla. Vaikutusalueen ulkopuolella muualla
Espoossa merkittdvimmat paivittdistavarakaupan keskittymat ovat Leppéavaaran Sello, Matinkylan
Iso Omena ja maaliskuussa 2022 avattu Espoonlahden Lippulaiva, joissa kaikissa sijaitsee hypermar-
ket- kokoluokan myymaloita.

Myymélrekisteri 2021

@ Supermarket, iso
Supermarket, pieni

| & valintamyymald, iso
Valintamyymala, pieni

@ Pienmyymala

< Halpahintamyymala

% Erikoismyymald

.| + Huoltoasemamyymala

. Espoon keskuksen asema

™) vaikutusalue
[ Kaupunginosat vaikutusalueella |

[ Kuntaraja

0 L 2km

[ |
Kuntarajat © Maanmittauslaitos (2022) == ! b, - A ructrs o e S
Taustakartta © Maanmittauslaitos (2022) s y e, v @ g Sorod
Myymélstiedot © A.C. Nielsen (2021) & e ’ 4 e - :Q i © FCG, 2022

Kuva 10: Pdivittdistavaramyymdiléiden sijainti 2021.

Paivittaistavarakaupan myymaldverkosto on Espoossa koko maan keskitasoa harvempi, mika heijas-
tuu mm. paivittaistavarakaupan pinta-alaan. Espoossa paivittdistavarakaupan myyntialaa asukasta
kohti on noin neljannes (indeksi 74) vdhemman ja Espoon keskuksen vaikutusalueella noin puolet
(indeksi 51) vdhemman kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Myos péivittaistavaramyynti
asukasta kohti on vaikutusalueella selvasti alhaisempi kuin koko Espoossa ja koko maassa keskimaa-
rin. Pieni asukasmaaraan suhteutettu myyntinelididen ja myynnin maara nakyy vaikutusalueella pai-
vittdistavarakaupan ostovoiman ulosvirtauksena ja korkeana myyntitehokkuutena (€/m?). Vuonna
2016 vaikutusalueen ostovoimasta noin 41 % valui alueen ulkopuolelle. Vuoden 2016 jalkeen vaiku-
tusalueella on aloittanut muutama uusi myymala, joten ostovoiman ulosvirtaus on todennakdisesti
jonkin verran pienentynyt.



FCG Finnish Consulting Group Oy Loppuraportti 14 (43)

1.7.2022

Pdivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2021
(indeksi, koko maa=100)

140 128 129
120
100 04 100 102 100
100
74
80 66 67
56
60 48
40
20
0
PT-myyntiala/asukas PT-myynti/asukas PT-myynti/PT-myyntiala
H Espoo M Espoo: vaikutusalueen pienalueet Kauniainen Koko maa

Kuva 11: Pdivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2021 (NielsenlQ: Myymdldrekisteri 2021).

Erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen palveluverkko

Erikoiskaupan toimipaikkoja oli Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan vuoden 2020 lo-
pussa Espoossa yhteensa 762 ja Kauniaisissa 18 myymalaa. Toimialoilla, jotka sisdltavat paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan myymalat (rautakauppa, kodinkonekauppa, huonekalukauppa ja
muu tilaa vaativa kauppa) toimi Espoossa 98 ja Kauniaisissa 3 myymalaa. Muun erikoiskaupan toi-
mialoilla (terveyskauppa, muotikauppa, tietotekninen erikoiskauppa ja muu erikoiskauppa) toimi Es-
poossa 506 ja Kauniaisissa 14 myymalaa. Kaupallisten palvelujen toimipaikkoja oli Espoossa yh-
teensa 1 906 toimipaikkaa ja Kauniaisissa 81 toimipaikkaa.

Taulukko 4. Erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimipaikat vuonna 2020 (Tilastokeskus)

Toimipaikat 2020 ‘ Espoo ‘ Kauniainen
Terveyskauppa 50 3
Muotikauppa 113 3
Tietotekninen kauppa 50 1
Muu erikoiskauppa 293 7
Rautakauppa 38 1
Kodinkonekauppa 9

Huonekalukauppa 31

Muu tilaa vaativa kauppa 20 2
Autokauppa 132 1
Huoltamot 26

Erikoiskaupan toimipaikat 762 18
Ravitsemistoiminta (tol 56) 682 21
Kulttuuri-, viihde- ja urheilutoiminta (tol 90, 93) 499 19
Muu palvelutoiminta (tol 95, 96) 725 41
Kaupallisten palvelujen toimipaikat 1906 81
Kauppa ja palvelut yhteensa 2 668 99
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Erikoiskaupan ja joidenkin kaupallisten palvelujen sijainti Espoossa tammikuussa 2017 on esitetty
kuvassa 12. Toimipaikkojen symbolit menevét osin paallekkdin, joten kuva ei kerro yksittdisten toi-
mipaikkojen tarkkaa sijaintia. Sen sijaan merkittavimmat kaupan keskittymat ja keskittymien luonne
tulevat kuvassa esille.

Espoon keskuksen vaikutusalueella on Espoon alueella kaksi erikoiskaupan keskittymaa: Espoon kes-
kus, jonne on sijoittunut pdaosin keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja Entressen
ja Espoontorin kauppakeskuksiin sekd Lommila alue, jonne on sijoittunut pdaosin paljon tilaa vaati-
vaa erikoiskauppaa. Entressen ja Espoontorin kauppakeskuksissa toimii keskeisia erikoiskaupan ket-
jumyymaléitda mm. muotikaupan osalta, useita kahviloita ja ravintoloita seka julkisia palveluja. Lom-
milan ymparistdssa merkittavia toimijoita ovat lkea, K-Rauta, Motonet, Wirth, Gigantti seka useita
autokaupan toimijoita. Kauniaisten keskustaan on sijoittunut jonkin verran keskustahakuista erikois-
kauppaa ja kaupallisia palveluja.

Autohuolto
Auto- ja ajoneuvotarvikekauppa
Erikoistavarakauppa

%  Huoltoasema
Pankki

& Posti
Tilaa vaativa kauppa

a
D Vaikutusalue

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2017
Tiedot Espoonikaupunki 2017
Pohjakartta MML 2017

Kuva 12: Erikoiskaupan ja joiden kaupallisten palvelujen sijainti 2017 (Espoon keskuksen ja sen Id-
hiympdristén pdivittdistavarakaupan selvitys).
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Vaikutusalueen ulkopuolella Espoon erikoiskaupan keskittymiad ovat Leppdvaara (keskustahakuista
erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja padosin Sellon kauppakeskuksessa), Tapiola (keskustahakuista
erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja), Matinkyla (keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia
palveluja), Suomenoja (pdaosin tilaa vaativaa kauppaa) ja Espoonlahti (keskustahakuista erikoiskaup-
paa padosin Lippulaivan kauppakeskuksessa ja tilaa vaativaa kauppaa). Keha lll:n vaikutuspiirissa on
Kauklahdessa paaosin autokaupan ja autohuollon palveluja ja joitakin erikoistavarakaupan palveluja
seka Koskelon ja Juvanmalmin alueella paaosin autokauppaa ja autohuollon palveluja ja joitakin tilaa
vaativan kaupan palveluja.

3.4 Espoon keskuksen nykytilanne

Liike- ja toimitilojen méddird

Espoon keskuksen alueella oli vuonna 2021 yhteensa 141 toimipaikkaa/liiketilaa. Kaupallinen tar-
jonta painottuu Espoontorin ja Entressen kauppakeskuksiin rautatieaseman eteldpuolelle. Muualla
keskustan alueella olevat toimitilat ovat pdaosin tiloja, joissa ei ole palvelua lauantaisin (arkipalvelut,
toimistot, tydhuoneet). Vuosina 2019-2021 kaupan toimipaikkojen kokonaismaard on vdahentynyt

kahdella, kun taas palvelutoimipaikkojen maara on lisddantynyt kuudella ja toimistotilojen maara kah-
della. Tyhjien liiketilojen maara on vahentynyt kolmella.

Taulukko 5. Liiketilojen mdédird Espoon keskuksessa 2019 ja 2021 (Elinvoimalaskennan tulokset - Es-
poo H2/2021. Martti Wilhelms 7.2.2022).

Liiketilat paaluokittain

Muoti ja asusteet 10 9
Kauneuden ja terveyden tuotteet 6 8
Sisustaminen ja kodin tarvikkeet 5 6
Vapaa-aika 4 1
Padivittdistavarat 11 11
Tavaratalot 1

Muut kauppaliikkeet 2 1
KAUPPA YHTEENSA 39 37
Kahvilat ja ravintolat 17 18
Kauneus- ja hyvinvointipalvelut 27 32
Viihde- ja vapaa-ajan palvelut 4 3
Kaupalliset palvelut (muut) 12 15
Palvelut ilman liikevaihtoa 15 12
PALVELUT YHTEENSA 75 81
Toimistot ym. 5 7
Tyhja 18 15
Remontissa 0 1
LIKETILAT YHTEENSA 137 141

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan kaupan selvityksen mukaan Espoon keskuksen liiketilojen
kerrosala oli vuonna 2017 noin 37 100 k-m?, josta paivittdistavarakauppaa noin 8 600 k-m?, keskus-
tahakuista erikoiskauppaa noin 8 100 k-m? ja muuta liiketilaa noin 20 400 k-m2. Suurin osa kerros-
alasta sijoittuu Entressen ja Espoontorin kauppakeskuksiin. Entressen kauppakeskuksessa on vuok-
rattavia liiketiloja noin 17 000 m? ja Espoontorin kauppakeskuksessa noin 9 400 m2. Molemmissa
kauppakeskuksissa paivittaistavarakaupan osuus pinta-alasta on merkittava. Entressen pinta-alasta
merkittava osuus on julkisilla palveluilla, joista suurin on kirjasto. Entressen tarjonnassa on lisaksi
pukeutumisella vahva edustus.
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Kuva 14: Kauppakeskus Entressen liiketilat 2022.
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Kuva 15: Kauppakeskus Espoontorin liiketilat 2022
Espoon keskuksen elinvoima

Voimakartta kuvaa keskustan lauantaisin palvelevien kauppojen ja ravintoloiden sijainnin ja osoittaa
elinvoiman epdjatkuvuuskohdat. Lauantaisin palvelevien liikkeiden maantieteellinen keskipiste sijait-
see Siltakadulla kauppakeskus Espoontorin edustalla (kartalla tahti).

Kuva 16: Espoon keskuksen voimakartta 2021 (Elinvoimalaskennan tulokset - Espoo H2/2021).
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Elinvoimaa kuvaavista tunnusluvuista lauantaisin palvelevien kauppojen ja ravintoloiden osuus kai-
kista liiketiloista oli 57,45 %, ravintoloiden osuus kaikista lauantaisin palvelevista kaupoista ja ravin-
toloista oli 22,22 % ja tyhjien liiketilojen osuus kaikista liiketiloista 10,64 % vuonna 2021. Lauantai-
sin palvelevien kauppojen ja ravintoloiden osuus kaikista liiketiloista ja ravintoloiden osuus kaikista
kaupoista ja ravintoloista on noussut hieman vuodesta 2019. Tyhjien liiketilojen osuus sen sijaan on
vahentynyt vuodesta 2019 ldhes 3 %-yksikkoa.

Espoon keskuksen elinvoimaluku (kauppojen ja ravintoloiden maara suhteessa asukaslukuun) oli
0,244 ja kaupallinen tiiviys (kauppojen ja ravintoloiden suhde keskustan pinta-alaan) 2,59 vuonna
2021. Keskustan elinvoimaluku ja kaupallinen tiiviys ovat hieman kasvaneet vuodesta 2018. Suh-
teessa muihin Espoon paakeskuksiin Espoon keskus sijoittuu elinvoimaluvun osalta sijalle 5. Korkein
elinvoimaluku oli vuonna 2021 Leppévaarassa (0,726) ja alhaisin Espoonlahdessa (0,081). Myds
kaupallisen tiiviyden osalta Espoon keskus sijoittuu sijalle 5. Korkein kaupallinen tiiviys — luku on
Matinkylassa (6,60) ja alhaisin Espoonlahdessa (1,12).

Taulukko 6. Espoon keskuksen elinvoiman tunnusluvut 2019 ja 2021 (Elinvoimalaskennan tulokset -
Espoo H2/2021. Martti Wilhelms 7.2.2022).

Muut Espoon padkeskukset
2021 (min - max)

Tunnusluvut: Espoon keskus

Kaupat ja ravintolat / kaikki liiketilat, % 56,93 57,45 42,86 - 76,56
Ravintolat / kaupat ja ravintola, % 21,79 22,22 20,00-31,17
Tyhjat liiketilat / kaikki liiketilat, % 13,14 19,64 4,66 - 19,25

Elinvoimaluku (= kaupat ja ravintolat -
tyhjat / keskustan asukasluku*1000)
Kaupallinen tiiviys (= kaupat ja ravinto-
lat/keskustan pinta-ala)

0,222 0,244 0,081-0,726

2,49 2,59 1,12-6,60

Espoon keskuksen saavutettavuus

Espoon keskus on tarkea palvelujen ja tyopaikkojen keskittymd, joten saavutettavuutta voidaan tar-
kastella seka asioinnin etta yritysten sijoittumisen nakékulmasta.

Yritysten perinteisista sijaintitekijoista saavutettavuus on yritysten sijoittumisen kannalta merkitta-
vin. Yritysten nakokulmasta erityisen hyvat toiminta- ja kehitysedellytykset ovat niilla alueilla, jotka
ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Hyva tydmatkasaavutettavuus aikaansaa talou-
dellista hyotya seka yrityksille etta kotitalouksille (tydntekijoille). Kaupan ja kotitalouksien palvelui-
den nakokulmasta keskeista on myo6s asiakassaavutettavuus ts. miten palvelut sijoittuvat suhteessa
potentiaalisiin asiakkaisiin. Yrityksille suuri asiakasmaara kavelyetaisyydella luo hyvat toiminta- ja ke-
hitysedellytykset. Asukkaiden nakékulmasta puolestaan lyhyet asiointimatkat lisddavat arjen suju-
vuutta.

Seuraavassa on tarkasteltu Espoon keskuksen saavutettavuutta etdisyysvyohykkeiden asukasmaaran
ja tyopaikkamaaran mukaan erikseen kavelyn, pyorailyn, joukkoliikenteen ja autoliikenteen osalta.
Etdisyysvyohykkeet perustuvat padkaupunkiseudun matka-aikamatriisiin (Henkanen, H. et al., 2018)
ja vdesto- ja tyopaikkatiedot Tilastokeskuksen ruututietokantaan (2020).
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Saavutettavuus autoillen

Espoon keskuksen tavoittaa autoillen alle 30 minuutissa noin 315 000 asukasta. Autoilun saavutetta-
vuuteen vaikuttaa liikenne- ja katuverkon lisaksi myos Espoon keskuksen pysakéinnin toimivuus. Py-
sakointiolosuhteet tulevat paranemaan, mikali alueelle suunniteltu pysakdintitalo toteutuu.

Yritysten ndkokulmasta hyva autoliikennesaavutettavuus merkitsee hyvaa tydmatkasaavutetta-
vuutta, mika vaikuttaa myonteisesti yritysten tyovoiman saatavuuteen ja sita kautta yritysten toi-
minta- ja kehitysedellytyksiin. Asukkaille hyva autoliikennesaavutettavuus merkitsee Espoon keskuk-
seen sijoittuvien palvelujen ja tyopaikkojen hyvaa saavutettavuutta. Hyva autoliikennesaavutetta-
vuus lisda Espoon keskuksen vetovoimaa asiointikohteena ja yritysten sijaintipaikkana.

Taulukko 7. Viesto- ja tyopaikkamdidiréit autoilun etdisyysvyéhykkeittdin.
Asukkaat

Saavutettavuusv

2020
alle 10 min 23400 7 700
alle 20 min 152 300 59 900
alle 30 min 315 300 117 300

. Espoon keskuksen asema |, ™ N

™ vaikutusalue
[ Kuntarajat
— Tiet

H—+ Rautatiet
Il Rakennukset

Vesialueet/

Ei saavutettavuutta
Saavutettavuus minuuteissa
Autolla keskelld pdivaa
ENo-5

5-10

10-15

15-20

20-25 A
25 - 30

0 1 2km

|

Kuntarajat © Maanmittauslaitos (2022)
Rautatiet © Maanmittauslaitos (2022)
Tiet © Digiroad (2022)

Rakennukset © HSY (2022)
Veslalueet © HSY (2022) / R f
Paakaupunkiseudun matka-aikamatriisi © Tenkangh, H. et al. (2018)  * : iy &

SO N TYR e N
Kuva 17: Espoon keskuksen saavutettavuus autoillen matka-ajan mukaan.
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Saavutettavuus kdvellen

Espoon keskus on kavellen saavutettavissa alle puolessa tunnissa noin 23 000 asukkaalle. Puolen tun-
nin saavutettavuusvydhykkeelld on noin 8 000 tyopaikkaa. Suuri asukasmaara ja asukasmaaran li-
saantyminen kavelyetdisyydelld on tarkeaa erityisesti kaupan ja kotitalouksien ldhipalveluyritysten
toiminta- ja kehitysedellytysten kannalta. Asukkaille erityisesti paivittdaistavaramyymaldiden mutta
myo6s muiden kaupallisten palvelujen seka tyopaikkojen saavutettavuus kavellen on tarkea arjen su-
juvuuden kannalta.

Taulukko 8. Videsto- ja tyopaikkamdidirdit kévelyn etdisyysvyohykkeittdin.
Asukkaat Tyopaikat

Saavutettavuusvyéhyke

2020 2019
alle 10 min 4 600 3900
alle 20 min 14 400 6 100
alle 30 min 23200 8100

VAR

. Espoon keskuksen asema

7} vaikutusalue
[ Kuntarajat
— Tiet
H—— Rautatiet
Il Rakennukset
Vesialueet
Ei saavutettavuutta
Saavutettavuus minuuteissa
Kévellen
lo-10
N 10-20
[ 20-30
30-40
40 - 50
50 - 60
60 - 70
70 - 80
80 - 90
90 - 100
100 - 110
110 - 120
[ 120- 130

I 130 - 140 A
I 140 - 148

0 1 2 km
||

Kuntarajat © Maanmittauslaitos (2022)
Rautatiet © Maanmittauslaitos (2022) . ]
Tiet © Digiroad (2022) = o i : ;

Rakennukset © HSY (2022) N o i

Vesialueet © HSY (2022) . d ‘ FCG, 2022
Pégkaupunkiseudun matka-alkamatriisi © Tenkangfi, H. et al. (2018) % ¢ Y P e‘ 5 ;% ST\ i Y . CAC

Kuva 18: Espoon keskuksen saavutettavuus kévellen mdtka—ajan mukaan.
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Saavutettavuus pyérdillen

Espoon keskus on pyordillen saavutettavissa alle puolessa tunnissa yli 100 000 asukkaalle (matka-
vauhti keskimdarin 12 km/tunti). Puolen tunnin saavutettavuusvythykkeelld on yli 30 000 tydpaik-
kaa.

Taulukko 9. Viesto- ja tyopaikkamdidiréit pyordilyn etdisyysvyohykkeittdin.

Saavutettavuusvyohyke GELRES VP EILE

2020 2019
alle 10 min 22 100 7 700
alle 20 min 52 200 15 400
alle 30 min 102 100 31500

. Espoon keskuksen asema |, - )

™) vaikutusalue

[ Kuntarajat

— Tiet

H—+ Rautatiet

Il Rakennukset
Vesialueet/
Ei saavutettavuutta

Saavutettavuus minuuteissa
Polkupyéralld, 12 km/h

W o-10
10 - 20
20-30
30 - 40
40 - 50 A
50 - 60
0 1 2km
)

Kuntarajat © Maanmittauslaitos {2022)
Rautatiet © Maanmittauslaitos (2022)
Tiet © Digiroad (2022)

Rakennukset © HSY (2022)

Vesialueet @ HSY (2022)
Paskaupunkiseudun matka-aikaratriisi © Tenkang

Kuva 19: Espoon keskuksen saavutettavuus pdlkupyoralla matka -ajan mukaan.

H etal, (2018)
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Saavutettavuus joukkoliikenteelld

Espoon keskus on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld. Espoon keskuksen tavoittaa joukkoliiken-
teelld alle puolessa tunnissa noin 190 000 asukasta. Puolen tunnin etaisyysvyohykkeelld on noin
61 000 tyopaikkaa. Yritysten ndakdkulmasta hyva joukkoliikennesaavutettavuus merkitsee ennen
kaikkea hyvaa tydomatkasaavutettavuutta, mika puolestaan vaikuttaa myonteisesti yritysten tyovoi-
man saatavuuteen ja sitd kautta yritysten toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Asukkaille hyva joukkolii-
kennesaavutettavuus merkitsee Espoon keskukseen sijoittuvien palvelujen ja tydpaikkojen hyvaa
saavutettavuutta. Hyva joukkoliikennesaavutettavuus lisdd Espoon keskuksen vetovoimaa asiointi-
kohteena ja yritysten sijaintipaikkana.

Taulukko 10. Véesto- ja tyopaikkamdidirdt joukkoliikenteen etdisyysvybhykkeittdin.

Saavutettavuusvyohyke Asuklkaat TyGpaikat

2020 2019
alle 10 min 14 000 6 000
alle 20 min 67 700 20 500
alle 30 min 187 800 61 000

A=

. Espoon keskuksen asema |

™) vaikutusalue
[ Kuntarajat
— Tiet

H—+ Rautatie
Il Rakennukset

Vesialueet
Ei saavutettavuutta

Saavutettavuus minuuteissa
Julkinen liilkenne, keskelld paivaa
o

Bmo-10
I 10 - 20
[ 20-30
30-40
40 - 50
50 - 60
60 - 70
70 - 80
80-90
90 - 100
100 - 110 A
110 - 120
0 1 2 km
[
Kuntarajat € Maanmittauslaitos (2022)
Rautatiet © Maanmittauslaitos (2022)
Tiet ® Digiroad (2022) v
Vel © 1Y (022) -
Paskaupunkiseudun matka-aikamatriisi @ Tenkane, H. et al (zmﬁ) R %

Kuva 20: Espoon keskuksen saavutéttavuus joukkolifkenteelld matka-ajan mukaan
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4 KEHITYSNAKYMAT

4.1 Yleiset kaupan ja toimitilarakentamisen kehitysnakymat

Seuraavaan on koottu viime aikoina esilla olleita kaupan toimintaan ja toimintaymparistoon liittyvia

yleisia kehityssuuntia, joilla on vaikutusta myods Espoon keskuksen kehitykseen.

Kauppojen lukumdidiréin kehitys

Vahittaiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut voimakkaasti. Suuryksikdiden maara (kaup-
pakeskukset, hypermarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien myymaléiden maara on vahen-
tynyt. Trendi on kuitenkin 2010-luvulla tasoittunut ja erityisesti monipuolisen paivittaistavaravalikoi-
man supermarkettien merkitys ja maara on kasvanut ja toisaalta myos pienten ldhipalveluiden (esim.

lahituotteet, liha- ja kalaliikkeet seka leipomot) maara ja merkitys on kasvanut.

Kauppojen lukum&ardn muutos 1970-2020

180
160
140
120
100
80
60
40
20

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

I Hypermarketit 1 13 29 33 57 78
I Kauppakeskukset 1 1 1 2 18 32

—— PT-myymalat 15806 11687 9556 8557 6697 5122 4283 4109 3923 4004 4461

mmmm Hypermarketit s Kauppakeskukset

Kuva 21: Hypermarkettien, kauppakeskusten ja pdivittdistavaramyymdléiden mddrdn kehitys (PTY

ry ja Kauppakeskusyhdistys ry).

Kulutuskdyttdytymisen kehityssuuntia

e Suomessa ika on tarkein kulutuskadyttaytymista selvittava tekija ja seuraavana on tulo- ja koulu-
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—— PT-myymalat
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tustaso, yleistaen: perheet ja 60+ asioivat hypermarketeissa, nuoret eivat. Korkeasti koulute-

tuilla korostuu kulutuksessa mm. vastuullisuus, luomu ja Idhiruoka. Korkeasti koulutetut ja hy-

vatuloiset asioivat mieluummin kaupunkien keskustoissa ja niissa sijaitsevissa myymaldissa.
Hyvan tulotason, mutta alhaisen koulutuksen omaavat sita vastoin suuntaavat ennemmin

kauppakeskuksiin.

e Kysynnan kasvu kohdistuu tavaroiden sijaan entista enemman palvelujen kysyntdan. lhmiset
alkavat vasya tavaroihin. Tavaralta vaaditaan enemman kuin ennen, jotta se merkitsee jotain.

Tavaraa ei osteta pelkasta ostamisen ilosta ja mm. ”saatan tarvita tuota joskus” -ostaminen on

vahentynyt ja tulee entisestdan vahenemaan.

e Yksilollisyys kasvaa ja suuri massa kutistuu. Kuluttajat vaativat ostotapahtumalta elamyksia ja

kokemuksia. Kuluttajat asioivat sielld, missd on miellyttava asioida ja missd omat palvelutarpeet

tayttyvat parhaiten.
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Kuluttajien asiointipaikan valintaan liittyvista tekijoista tarkeimpia ovat asioinnin helppous ja
palvelutarjonnan monipuolisuus. Helppoutta voi olla esim. palvelun hyva saavutettavuus joko
autolla, joukkoliikenteella tai kevyella liikenteelld, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysa-
kéinnin helppous. Helppoutta voi olla myos lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saami-
nen samasta paikasta.

Vastuullisuuteen, ekologisuuteen ja kestavaan kehitykseen liittyvien arvojen merkitys kasvaa
edelleen. Kiertotalouden ja jakamistalouden suosio kasvaa, mika heijastuu seka kuluttamiseen
ettad kaupan toimintaan.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Uusissa kaupan muodoissa korostuu elamyksellisyys. Internetin myota kuluttajien vaatimukset
my0s fyysisia myymaloita kohtaan kasvavat. Kun myymalaan tullaan paikan paalle, myymala-
miljoolta odotetaan entistd enemman. Syntyy yha erikoistuneempia myymaloita, jotka panos-
tavat palveluun tai joissa palvelu liittyy osaksi kokonaistuotetta.

Kivijalkakaupat muuttuvat yhda enemman hybrideiksi: palvelujen ja tuotannon (esim. leipomo,
pienviljely) integroituminen kauppaan tulee lisdantymaan. Myymalassa pitaa olla jotain, mita
nettikauppa ei tarjoa. Tama edellyttaa liiketiloilta joustavuutta.

Kauppakeskukset muuttuvat yha enemman hybridikeskuksiksi, joiden pinta-alasta entista suu-
rempi osa muuta kuin vahittaiskauppaa. Kauppakeskuksiin sijoittuu ravintoloita, kaupallisia ja
julkisia palveluita, kauneus- ja hyvinvointipalveluita sekd my6s asumista. Myds viihde- ja ela-
myssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista, erityisesti kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa koh-
teissa.

Tulevaisuudessa perinteiset kivijalkakaupat perustavat verkkokauppoja ja alkavat kilpailla me-
nestyksellisesti globaalien verkkokauppojen kanssa. Toisaalta my0s globaalit verkkokaupat pe-
rustavat omia kivijalkakauppoja tai noutopisteitd seka pakettiautomaatteja Suomeen. Paketti-
automaatit tulevat sinne missa ihmisetkin ovat, esim. liikenneasemille, kauppakeskuksiin ja
myds tavallisiin kauppoihin seka kerrostaloihin.

Verkkokaupan kielteiset piirteet kiusaavat ihmisia, kuten esimerkiksi pakkausjatteet, muovit,
hankalat tuotepalautukset seka asiakastietojen vaarinkdytto. Kivijalkakaupoilla on talléin uusi
mahdollisuus saavuttaa asiakkaiden luottamus.

Kaupunkikeskustojen tulevaisuus

Kauppa on olennainen osa kaupunkia ja kaupan yhteyteen hakeutuu myds muita palveluita niin
kaupallisia kuin julkisiakin. Kaupunkien keskustat vahvistavat asemaansa, mutta myos lahipal-
velujen merkitys lisaantyy.

Ydinkeskustat tiivistyvat nykyista pienemmalle alueelle ja tarjoavat erityisesti pienille yksityisille
kaupan ja palveluiden toimijoille soveltuvia liiketiloja ja liikepaikkoja. Erikoiskauppa sijoittuu
keskustan ydinkortteleiden kivijalkaan ja/tai monipuolisiin kauppakeskuksiin. Paivittdistavara-
kaupan trendina keskustoissa on monipuoliseen valikoimaan, laatuun ja palveluun keskittyva
tarjonta.

Keskustat kehittyvat ennen kaikkea vapaa-aikaan, viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin ja kohtaa-
misiin keskittyneina paikkoina. Rooli logistisena tavaroiden vaihtopaikkana pienenee. Koska
ihmiset tarvitsevat sosiaalista kanssakdaymista ja odottavat kaupalta seka asioinnilta elamyksia
ja viihdettd, tarvitaan keskustakauppoja ja keskustapalveluita myos tulevaisuudessa. Tilojen ja
ymparistojen tilapaiskadytto ja erilaiset pop up - konseptit lisdantyvat keskustoissa.

Uuden liiketilan rakentaminen keskustaan on usein pitka ja haastava prosessi ja edellyttda kau-
pungin, kaupan ja muiden toimijoiden yhteistyota ja yhteisymmarrysta. Onnistumiseen tarvi-
taan myos kaupalta ja kiinteistonomistajilta asennemuutosta.
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Verkkokaupan kehitysnékymdit

Vuonna 2018 suomalaiset ostivat vahittdiskaupan tuotteita koti- ja ulkomaisista verkkokau-
poista noin 2,9 miljardin euron edesta. Vuonna 2020 verkkokaupan arvo oli 5,1 miljardia euroa.
Vahittaiskaupan tuotteiden verkko-ostaminen kasvoi vuonna 2020 noin 22 % (ostot ulkomai-
sista verkkokaupoista +10 % ja kotimaisista verkkokaupoista +30 %).

Vuonna 2020 noin 73 % 18-74-vuotiaista oli ostanut jotain netistad viimeisen kolmen kuukauden
aikana. Paivittaistavaroiden lisdksi varsinkin kirjoja, sisustustuotteita, kodinkoneita, kodin kayt-
totavaroita, kosmetiikkaa ja lemmikkituotteita siirryttiin ostamaan aikaisempaa useammin
verkkoon.

My0s paivittdistavaroiden verkkokauppa on kasvanut voimakkaasti. Paivittdistavarakaupassa
verkkokauppa integroituu vahvasti myymaloihin, eika tahan ole nakyvissa muutosta ainakaan
Iahitulevaisuudessa. Verkkokaupasta tilataan perustuotteita, mutta hifistely, elamykset ja pal-
velutiskituotteet haetaan myymalasta.

Erikoiskaupassa verkkokauppa vahentdada myymalamaaraa, pienentad myymalakokoa ja vahen-
tda myymalamyyntia. Myymalat eivat kuitenkaan tule haviamaan, silla myos verkkokauppa tar-
vitsee myymal6ita muun muassa brandinsa rakentamiseen ja tavaroiden jakeluun.
Verkkokaupan tuotteet noudetaan usein myymalasta, mutta myds muunlaisia noutopaikkoja
kehitetdan ja nilden maara kasvaa. Noutopaikat sijoittuvat sinne, missa asiakkaat liikkuvat, mui-
den palvelujen yhteyteen ja liikenteellisesti hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Lahilogistii-
kan merkitys korostuu.

Yritysten sijaintitekijéit ja sijoittumislogiikka

Yritysten sijoittuminen on kaupunkialueiden kasvun ja maankdytén muutoksen keskeinen ajuri.
Yritysten sijaintipaikan valinta perustuu liiketoiminnan logiikkaan, jossa tavoitteena on mahdol-
lisimman hyvien toimintaedellytysten turvaaminen.

Perinteisista sijoittumistekijoista saavutettavuus on yritysten sijoittumisen kannalta merkitta-
vin. Saavutettavuus voidaan jakaa seuraavasti:

- kommunikaatiosaavutettavuus (mm. henkil6kohtaiset tapaamiset),

- asiakassaavutettavuus (mm. kaupan ja palvelujen asiakkaat),

- logistiikkasaavutettavuus (teollisuuden, rakentamisen ja kaupan tavarankuljetukset),

- tyOmatkasaavutettavuus (henkildstdon asuinpaikkojen ja tydpaikkojen viliset yhteydet).
My®os yrityksen tilatarpeet ja sijaintiin liittyvat palvelutarpeet vaikuttavat oleellisesti yritysten
sijoittumiseen, jolloin tarkeita tekijoita ovat: toimivuus, joustavuus, teknologinen taso, turvalli-
suus, laajentumismahdollisuudet seka sijaintipaikan tai tilojen imago.

Kaupan ja kaupallisten palvelujen kehitysnakymia
- Edellytykset kaupalliselle toiminnalle ja palveluille on sielld, missa on asukkaita ja asia-
kasvirtoja. Kaupan ja kaupallisten palvelujen sijoittumisessa keskeinen tekija on asia-
kassaavutettavuus ts. se miten palvelut sijoittuvat suhteessa asiakkaisiin.

- Verkkokaupan ja lahilogistiikan merkityksen kasvun my6ta kaupan alueiden ja liiketilo-

jen joustavuustarve lisdantyy.

- Muiden yritysten laheisyys ja sita kautta syntyvat synergiaedut ovat tarkeita sijaintiin

vaikuttavia tekijoita erityisesti erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen sijoittumisessa.

- Tyo6voiman saatavuus on yrityksille elinehto, mika lisaa tydmatkasaavutettavuuden

merkitysta sijaintitekijand. Toimipaikan tulee olla hyvin saavutettavissa kaikilla kulku-
muodoilla.

- Hyva logistiikkasaavutettavuus on kaupan tavarankuljetusten kannalta oleellinen.

- Monipuoliset keskusta-alueet ja kauppakeskukset vahvistavat suosiotaan kaupan ja

palvelujen sijaintipaikkoina.
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e Toimistotyyppisten toimialojen kehitysnakymia

- Yritysten ykkoshaasteena on tdlla hetkella ammattitaitoisen tyévoiman saatavuus, jol-
loin sijaintitekijana korostuu saavutettavuuden vaatimus eli toimistotilojen pitaa olla
tehokkaan joukkoliikenteen (erityisesti raideliikenteen) vaikutusalueella ja/tai saavutet-
tavissa hyvin omalla autolla tai kdvellen ja pyoraillen.

- Vihrea ajattelu tulee mukaan kehitykseen, jolloin erityisesti joukkoliikenne seka jalan-
kulun ja pyorailyn vaylat vaativat kehittamista.

- Yritykset hakevat synergiaetuja, jolloin ldhella pitda olla omaa toimintaa tukevia yrityk-
sia ja palveluja (kommunikaatiosaavutettavuus). Yksittdisille rakenteesta irrallaan ole-
ville toimistorakennuksille ei tulevaisuudessa ole kysyntaa.

- Tiiviit, rakenteeltaan ja toiminnoiltaan monipuoliset keskusta-alueet vahvistavat veto-
voimaansa yritysten sijaintipaikkana. Keskusta-alueet ovat myos tyontekijoille haluttuja
tyOoymparistoja.

- Menestyvat yritykset haluavat sijoittua uusiin ja imagoltaan vetovoimaisiin kohteisiin
seka uusiin ja tasokkaisiin tiloihin.

- Toimistotilan kriteerit muuttuvat paljon tulevaisuudessa. Perinteinen ns. “toimistokay-
tava” ei enda palvele yritysten tarpeita, vaan tarvitaan joustavuutta.

- Tilatehokkuus tulee lisadantymaan, koska seka yksityinen etta julkinen sektori kiinnitta-
vat entistd enemman huomiota tilakustannuksiin. Julkisella sektorilla tavoitellaan tila-
tehokkuuden kasvattamista 35 m2:stid/henkild tasolle 22 m?/henkilé ja yksityisella sek-
torilla keskimaaraisestd 25 m2:std/henkild tasolle 15 m?/henkild. Esimerkiksi Tilastokes-
kuksen toimistotilojen uudistamisen myéta tilatehokkuus kasvoi 27 m2:std/henkild 13,3
mZ:iin/henkild. Kansainvilinen tavoitetaso on 9 m?/henkild. (Senaatti-kiinteistot)

4.2 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta

Arvio ostovoiman kehityksestd

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehitykselle ja kaupan investoinneille.
Ostovoima on arvioitu vdestdmaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja ostovoiman kehi-
tys vdestdennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Vdestéennusteena on kay-
tetty Espoon osalta kaupungin omaa vaestOarviota ja Kauniaisten osalta Tilastokeskuksen vuonna
2021 laatimaa vaestoennustetta. Kulutuslukuina on kaytetty Uudenmaan keskimaaraisia kulutuslu-
kuja.

Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty vuosina 2021-2030 paivittaistavarakaupassa 1 %/
vuosi, muussa erikoiskaupassa 1,9 %/vuosi ja tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupassa 1,7 %/ vuosi
seka vuosina 2030-2050 paivittdistavarakaupassa 0,5 %/vuosi, muussa erikoiskaupassa 1,0 %/vuosi
ja tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupassa 0,8 %/vuosi. Samoja kasvuennusteita on kadytetty Uusi-
maa 2050 maakuntakaavan taustaksi laaditussa palveluverkkoselvityksessa.

Seuraavassa taulukossa on esitetty selvityksessa kaytetyt kulutusluvut ja kulutuksen kasvuarvio.

Taulukko 7. Laskelmissa kdytetyt kulutusluvut (€/asukas/vuosi).
Kulutusluku, €/asukas/vuosi

Kasvuarvio, %/vuosi

2021 2035 2050 2021-2030 2030-2050

Paivittdistavarakauppa 3579 4013 4324 1,0% 0,5%
Muu erikoiskauppa 3764 4 686 5441 1,9% 1,0%
TIVA ja autokauppa 3943 4776 5382 1,7 % 0,8 %
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Seuraavassa taulukossa on esitetty arvio vahittdiskaupan ostovoimasta ja sen kehityksesta vaikutus-
alueella vuosina 2021-2050. Vahittdiskaupan ostovoiman arvioidaan kasvavan vaestokehityksen ja
yksityisen kulutuksen kehityksen seurauksena vuosina 2021-2050 noin 533 milj.€. Kasvusta kohdis-
tuu péivittaistavarakauppaan noin 133 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 207 milj.€ ja tilaa vaati-
van erikoistavaran kauppaan noin 193 milj.€.

Taulukko 8. Arvio vdhittdiskaupan ostovoiman kehityksestd vaikutusalueella (milj.€).

Vahittdiskaupan ostovoima Ostovoima, milj.€ Muutos, milj.€

vaikutusalueella” 2021 2035 2050 2021-35 2035-50 2021-50
Paivittdistavarakauppa 195 264 328 69 64 133
Muu erikoiskauppa 205 308 412 103 104 207
TIVA ja autokauppa 215 314 408 99 94 193
Vahittdiskauppa yhteensd 615 886 1148 272 262 533

Y Lippajérvi, Kirkkojérvi, Tuomarila, Suvela, Kuuriniitty, Kaupunginkallio, Ymmersta, Muurala, Gumbdle,
Karvasmdki, Jdrvenperd, Hégnds, Karhusuo, Kunnarla ja Vanha-Nuuksio-Nupuri seké Kauniainen

Avrvio laskennallisesta liiketilatarpeesta

Vahittaiskaupan liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla os-
tovoima liiketilatarpeeksi kaupan keskimaardisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?) avulla. Liiketi-
latarpeen arvioinnissa on kaytetty samoja laskentaperiaatteita kuin Uusimaa 2050 maakuntakaavan
taustaksi laaditussa palveluverkkoselvityksessa seka aiemmin Espoossa tehdyissa kaupan selvityk-
sissa.

Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- paivittdistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 10 600 €/k-m?

- muun erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 5 400 €/k-m?

- tiva-kaupan ja autokaupan keskimairdinen myyntitehokkuus 7 200 €/my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokauppa pienentda pinta-alan tarvetta 10 %

- ravintoloiden ja muiden kaupallisten palvelujen pinta-alatarve on 25 % kaupan pinta-alasta

Arvioitu tilatarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman
kasvu kohdistuu uusperustaan eli uusiin myymaldihin. Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kas-
vusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta os-
tovoiman vuodon vahentaminen, myymalakannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima
lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntitehokkuus.
Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittdin ja toimialoittain, jolloin my6s uusperustannan ra-
kenne vaikuttaa lopulliseen tilatarpeeseen.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vaikutusalueen vaeston ostovoimaan perustuva vahittdiskaupan
ja kaupallisten palveluiden laskennallinen liiketilatarve ja liiketilatarpeen kehitys vuosina 2021-2050.
Edelld mainituilla laskentaperusteilla arvioituna vuoden 2021 vaikutusalueen laskennallinen liiketila-
tarve on yhteensa noin 158 400 k-m?2. Liiketilan lisdtarve vuosina 2021-2050 on noin 142 900 k-m?.
Lisatarpeesta kohdistuu paivittiistavarakauppaan noin 18 300 k-m?2, muuhun erikoiskauppaan noin
56 000 k-m?, tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan noin 39 600 k-m? ja kaupallisiin palveluihin noin
28 600 k-m?.
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Taulukko 9. Véhittdiskaupan laskennallinen liiketilatarve vaikutusalueella (k-m?).

Vihittaiskaupan liiketila- Liiketilatarve, k-m? Muutos, k-m?

tarve vaikutusalueella® 2021 2035 2050 2021-35 203550 2021-50
Paivittadistavarakauppa 26 800 36 300 45100 9500 8 800 18 300
Muu erikoiskauppa 55 800 83 900 112 200 28100 28 300 56 000
TIVA ja autokauppa 44 100 64 500 83 700 20400 19 200 39600
Vahittdiskauppa yhteensa 126 700 184 700 241 000 58 000 56 300 114 300
Kaupalliset palvelut 31700 46 200 60 300 14 500 14 100 28 600
Liiketilat yhteensé 158 400 230900 301 300 72 500 70 400 142 900

1) Lippajdrvi, Kirkkojdrvi, Tuomarila, Suvela, Kuuriniitty, Kaupunginkallio, Ymmersta, Muurala, Gumbéle,
Karvasmdki, Jdrvenperd, Hégnds, Karhusuo, Kunnarla ja Vanha-Nuuksio-Nupuri seké Kauniainen

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syytd muistaa, etta kyseessa on tietyn alueen vaestomaaraan pe-
rustuvan ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole otettu huomioon osto-
voiman siirtymia alueelta toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima toteu-
tuu myyntind omalla alueella (ostovoiman siirtyma 0 %).

Arvio liiketilatarpeen kohdistumisesta Espoon keskuksen tarkastelualueelle

Vaikutusalueen kaupallisten palvelujen mitoituksessa voidaan ldhtokohtana pitdd kysynnan ja tar-
jonnan tasapanoa, jolloin vaikutusalueen kysynta ja siihen perustuva liiketilatarve kohdistuvat koko-
naisuudessaan omalle alueelle. Nykytilanteessa ostovoimaa siirtyy vaikutusalueen ulkopuolelle seka
paivittdistavarakaupassa etta erikoiskaupassa.

Espoon keskus on yksi Espoon viidestad kaupunkikeskuksesta ja vaikutusalueensa kaupallinen ydin.
Espoon keskuksen kaupallisen vetovoiman kannalta on tarkeda, etta kaupallisten palvelujen tarjonta
on mahdollisimman monipuolinen. Talléin merkittdva osa vaikutusalueen paivittdistavarakaupan,
keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilatarpeesta tulisi kohdistaa Espoon
keskuksen alueelle. Tilaa vaativa erikoiskauppa on tarkoituksenmukaista keskittda paaosin Lommi-
lan alueelle. Palvelutarjonnan kehittyessa sekd Espoon keskus ettd Lommila ovat merkitykseltaan
seudullisia kaupan keskittymia, joten niihin kohdistuu asiointeja myds vaikutusalueen ulkopuolelta.

Taulukossa 10 on esitetty arvio vaikutusalueen liiketilatarpeen kohdistumisesta Espoon keskuksen
tarkastelualueelle. Espoon keskukseen arvioidaan kohdistuvan vaikutusalueen paivittdistavarakau-
pan liiketilatarpeesta hieman alle puolet, keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilatarpeesta hieman
alle kolme neljdsosaa ja kaupallisten palvelujen liiketilatarpeesta noin puolet. Tilaa vaativalle erikois-
kaupalle ei ole tarpeen varata liiketilaa Espoon keskuksessa.

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan kaupan selvityksen mukaan Espoon keskuksen liiketilojen
kerrosala on noin 37 000 k-m?, josta péivittdistavarakauppaa noin 8 600 k-m?, keskustahakuista eri-
koiskauppaa noin 8 000 k-m? ja muuta liiketilaa noin 20 400 k-m?. Arvioidulla liiketilan mitoituksella
Espoon keskuksen liiketilan lisdtarve olisi vuoteen 2035 mennessé noin 62 000 k-m? ja vuoteen 2050
mennessad noin 93 000 k-m?2.

Taulukko 10. Arvio Espoon keskuksen tarkastelualueen liiketilan mitoituksesta ja liiketilan liséitar-
peesta vuoteen 2035 ja 2050 (k-m?).

Espoon keskuksen liiketilan Nykyinen  Mitoitus  Mitoitus  Lisdtarve @ Lisdtarve
mitoitus, k-m? liiketila 2035 2050 2021-35  2021-50
Paivittaistavarakauppa 8 600 16 000 20 000 7 400 11400
Keskustahakuinen erikoiskauppa 8000 60 000 80 000 52 000 72 000
Vibhittdiskauppa yhteensa 16 600 76 000 100 000 59 400 83 400
Kaupalliset palvelut 20 400 23 000 30 000 2 600 9 600
Liiketilat yhteensa 37 000 99 000 130 000 62 000 93 000
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Arvio toimitilatarpeen kehityksestd

Tyopaikkatoimintojen tilantarvetta voidaan karkealla tasolla arvioida tydpaikkavaljyyden avulla. Es-
poon tydpaikka-alueiden mitoitus vuosille 2030 ja 2050 - selvityksessa (2017) selvitettiin tyopaikka-
valjyys vertaamalla tydpaikkojen maardaa asemakaavan mukaiseen rakennettuun kerrosneliomaa-
raan aluetyypeittain. Liike- ja toimistotilojen viljyys Espoon kaupungin alueella oli 48 k-m?/tydpaikka,
teollisuus-, logistiikka- ja varastotilojen véljyys 102 k-m?/tyépaikka ja palvelutilojen viljyys 79 k-m?/
tyopaikka. Vuoden 2050 arvioissa tyOpaikkavaljyytena kaytettiin liike-, palvelu- ja toimistotilojen
osalta 40 k-m?/tyépaikka.

Espoon keskuksen tarkastelualueen tyépaikkarakentamisen (liike- ja toimistotilat ja julkiset palvelut)
rakennusoikeus on voimassa olevissa asemakaavoissa 251 950 k-m?. Kdyttdmatdn rakennusoikeus
on 42 170 k-m?, joten rakennettua kerrosalaa on 209 780 k-m?. Tarkastelualueella on noin 4 700
tydpaikkaa, joten tydpaikkaviljyys on nykytilanteessa noin 45 k-m?/tydpaikka.

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavassa varaudutaan Espoon keskuksen tyopaikkamaaran kas-
vuun. Tavoitteena on noin 3 300 uutta tyopaikkaa vuoteen 2050 menness4, jolloin tydpaikkojen ko-
konaismaara Espoon keskuksen alueella on 8 000 tydpaikkaa. Tilatehokkuus kasvaa, joten uudet tyo-
paikat eivat vaadi yhta paljon kerrosalaa kuin nykytilanteessa. Todenndkdisesti myds olemassa ole-
vien toimistotilojen tilatehokkuus kasvaa.

Seuraavassa taulukossa on esitetty arvio toimitilan tarpeesta vuonna 2050 eri tyopaikkavaljyyksilla,
mikali tyopaikkojen kokonaismaara on tavoitteen mukaisesti 8 000 tydpaikkaa.

Taulukko 11. Arvio Espoon keskuksen toimitilan tarpeesta vuonna 2050 (k-m?).

Tyopaikkojen maara: 8 000 tydpaikkaa Tilatarve 2050
Nykyinen tydpaikkaviljyys: 45 k-m?/tydpaikka 360 000 k-m?
Tavoite julkisella sektorilla: 30 k-m?/tydpaikka 240 000 k-m?

Tavoite yksityiselld sektorilla: 20 k-m?/ty6paikka 160 000 k-m?
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5 KAAVAHANKKEIDEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Kaavahankkeiden kuvaus

Espoontorin asemakaavamuutos (kuvassa 5 nro 1)

Espoontorin kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Espoontorin kauppakeskuksen laajentu-
minen. Tavoitteena on saada kaavaehdotus nahtaville syksylla 2022.

Alustava mitoitus:

e asumista 20 500 k-m?

e toimisto-, liike- ja palvelutiloja yhteensi noin 33 200 k-m?2. Uutta liiketilaa noin 7 700 k-m? (hy-
permarket 6 300 k-m?) ja olemassa olevia yhteensi noin 25 500 k-m? (toimistotorni n. 6 500 k-
m?, Espoontorin kauppakeskus n. 14 300 k-m?, toimisto- ja lilkerakennus n. 4 700 k-m?)

Virastokeskus ja Espoon keskus 1b (kuvassa 5 nro 2 ja 3)

Virastokeskuksen asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Espoon virastokeskuksen alu-
eelle uusi Espoolaistentalo paattajien, kaupunkilaisten ja kaupungin tyontekijoiden kayttoon. Alu-
eelle suunnitellaan myds asumista. Samalla kehitetdaan kavelyn ja pyorailyn yhteyksia.

Espoon keskus 1b kaavamuutoksen tavoitteena on Espoon virastokeskuksen pohjoispuolella sijaitse-
vien huonokuntoisten asuinrakennusten korvaaminen uusilla. Maankaytt6a tehostetaan lisdamalla
rakennusoikeutta. Suunnittelu liittyy Espoon keskuksen alueen uudistamiseen. Suunnittelu etenee
Virastokeskuksen alueen aikataulun mukaan.

Alustava mitoitus:

e asumista 35 000 k-m?

e toimisto- ja palvelutiloja (Espoolaistentalo) 22 000 k-m?

e liiketiloja noin 3 000 k-m?, josta péivittiistavarakauppaa 1 500 - 2 000 k-m?

Lindholminkolmio (kuvassa 5 nro 5)

Lindholminkolmion kaavamuutoksen tavoitteena on tiivis, keskustamainen ja korkea rakentaminen
Espoon keskukseen, Siltakadun ja radan valiin. Alueen suunnittelussa tavoitellaan maamerkkimaista
vaikutusta kaupunkikuvaan seka tehokasta maankayttoa.

Alustava mitoitus:
e asumista 16 000 k-m?
o liiketiloja 500 k-m?

Lisdksi Espoon keskuksessa on vireilld Rantaradanlaidan pysakéintihallin asemakaavamuutos (ku-
vassa 5 nro 4), joka mahdollistaa pysakadintitalon rakentamisen Espoon aseman yhteyteen, Kirkkojar-
ventien ja rautatien valiin. Pysakointitaloon tulee liityntapysakointipaikkoja seka laheisten korttelei-
den tarvitsemia autopaikkoja. Pysakointipaikkojen tarve alueella kasvaa Virastokeskuksen uudistu-
essa. Suunnittelu etenee Virastokeskuksen alueen aikataulun mukaan.

5.2 Kaavahankkeiden mitoitus suhteessa rakennettuun kerrosalaan

Espoontorin asemakaavamuutoksen myota korttelin tavoitteellinen rakennusoikeus on yhteensa
57 700 k-m?, josta on asuntorakentamista 20 500 k-m? ja liike- ja toimistorakentamista 37 200 k-m?.
Asuntorakentamisen kerrosala olisi kokonaan uutta. Liike- ja toimistorakentamisen rakennusoikeu-
den mahdollistama kerrosalan nettolisdys alueella olisi 3 850 k-m?. Lindholminkolmion asemakaava-
muutoksen tavoitteellinen rakennusoikeus on yhteensd 16 500 k-m?, josta on asumista 16 000 k-m?
ja liiketiloja 500 k-m?. Muilla alueilla radan eteldpuolella on voimassa olevissa asemakaavoissa kayt-
tamatonta rakennusoikeutta asumiselle 7 600 k-m? seki liike- ja toimistorakentamiselle 8 100 k-m?2.
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Virastokeskuksen ja Espoon keskus 1b:n asemakaavamuutosten myo6ta kortteleiden rakennusoikeus
kasvaisi yhteens3 90 800 k-mZ:iin, josta olisi asuntorakentamista 63 800 k-m? ja liike- ja toimistora-
kentamista 27 000 k-m?. Asuntorakentamisen rakennusoikeus mahdollistaisi 36 800 k-m?:n lisdyksen
nykyiseen asuinkerrosalaan verrattuna. Liike- ja toimistorakentamisen rakennusoikeus vahenisi ny-
kyiseen kerrosalaan verrattuna 29 800 k-m2. Radan pohjoispuolen muiden alueiden voimassa olevien
asemakaavojen kayttamaton rakennusoikeus ja uusien kaavahankkeiden arvioitu rakennusoikeus on
asumiselle yhteensa 17 300 k-m?, liike- ja toimistorakentamiselle yhteensa 8 800 k-m? seka julkisille
palveluille 7 220 k-m?2.

Taulukko 12. Espoon keskuksen asemakaavojen rakennusoikeus kaavamuutosten jélkeen suhteessa
nykyiseen kdytettyyn rakennusoikeuteen (k-m?).

Kaavamuutosten jalkeen Kaytetty rakennusoikeus Rakennusoikeus - kdytetty kerrosala

Rakennusoikeus, k-m* Asumi- LI.IkE__ Ja Julkiset Asumi- LI_IkE__ Ja Julkiset Asumi- LI.IkE__ ja Julkiset

toimisto- toimisto- toimisto-

nen tilat palvelut nen sl palvelut nen e palvelut
Espooptorin kortteli 20 500 37 200 [4] 4] 33 350 0 20 500 3 850 0
Lindholminkolmio 16 000 300 0 ] 0 0 16 000 500 0
Muut alueet radan eteldpuoclella 38 900 46 000 0 31 300 37 900 0 7 600 8 100 0
Julkisten palvelujen alueet (e) 0 0 47 000 4] 0 47 000 0 4] 0
Radan eteldpuoli yhteensa 75 400 83 700 47 000 31 300 71 250 47 000 44 100 12 450 0
Virastokeskuksen korttelit 63 800 27 000 [4] 27 000 56 800 0 36 800 -29 800 0
Muut alueet radan pohj.puolella 35 000 19 550 0 17 700 10750 0 17 300 8 800 0
Julkisten palvelujen alueet (p) 0 0 31 200 0 0 23 980 0 0 7220
Radan pohjoispuoli yhteensd 08 800 46 550 31 200 44 700 67 550 23 980 54 100 -21 000 7220
TARKASTELUALUE YHTEENSA 174 200 130 250 78 200 76 000 138 800 70980 98 200 -8 550 7220

Radan eteldpuolella voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeudet ja asemakaavamuutosten
tavoitteelliset rakennusoikeudet mahdollistavat lisdrakentamista yhteensa 56 550 k-m?, josta on
asumista 44 100 k-m? ja liike- ja toimistotilaa 12 450 k-m?2. Radan pohjoispuolella voimassa olevien
asemakaavojen ja asemakaavamuutosten rakennusoikeudet mahdollistavat lisdrakentamista yh-
teensd 40 320 k-m? siten, ettd asumisen ja julkisten palvelujen kerrosala lisdantyy ja liike- ja toimis-
totilojen kerrosala vahenee nykyiseen kaytettyyn kerrosalaan verrattuna.

/AT TV ol AT, N I
MUUtOK_Set asemakaaya' Rakennusoikeus radan pohjoispuolella: \
hankkeiden toteutumisen é + [ Asuminen 98 800 k-m2, muutos-nykyiseen Kaytettyyn kerrosalaan +54 100 k-m2

jéilkeen - [ Liike- ja‘toimistotilat 46 550 k-m2, muutos nykyiseen kaytettyyn kerrosalaan -21 000 k-m?2
+|Julkiset palvelut 31 200 k-m2, muutos nykyiseen kaytettyyn kerrosalaan +7 220 k-m2

Julkisten
palvelujen

Asuminen / liike- ja
toimistotilat (k-m2)

Rakennusoikeus koko
tarkastelualueella:

« Asuminen 174 200 k-m2,
laskennallisesti n. 3 500
asukasta (1 as / 50 k-m?),
muutos nykyiseen kaytettyyn
kerrosalaan +98 200 k-m2

+ Liike- ja toimistotilat 131 000
k-m2, laskennallisesti n. 3 300
tyopaikkaa (1 tp / 40 k-m2),
muutos nykyiseen kaytettyyn
kerrosalaan -7 800 k-m?2

', Julkisten
palvelujen q
) alueet
» Julkiset palvelut 78 200 k-m2, 47 000 -
muutos nykyiseen kaytettyyn %l A =
kerrosalaan +7 220 k-m? Rakennusoikeus radan eteldpuolella:
+ Asuminen 75 400 k-m2, muutos nykyiseen kéytettyyn kerrosalaan +44 100 k-m? |
« Liike- ja toimistotilat 83 700 k-m?2, muutos nykyiseen kaytettyyn kerrosalaan +12 450 k-m?2 /

3
Muut alueet yhteensa
35000/19 550

Virasto-
keskuksen' %

X kortteli !‘ et
. 0 500/ 3_7 200 .= )
i P " e

wett Muut alueet yhteenséd
- 38.900 / 46 000

Julkiget-palvelut'47 000 k-m?/ muutos nykyiseen kaytettyyn kerrosalaan,0 k-m?
M A N\ F e NODOW s Ll S S N

Kuva 22: Espoon keskuksen asemakaavojen rakennusoikeus kaavamuutosten jélkeen sekd muutos
nykyiseen kdytettyyn kerrosalaan.
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5.3 Kaavahankkeiden vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset Espoon keskuksen kehitykseen

Virastokeskuksen ja Espoon keskus 1b:n suunniteltu rakennusoikeus on 60 000 k-m?, josta on asu-
mista 35 000 k-m?, toimisto- ja palvelutiloja 22 000 k-m? ja liiketiloja noin 3 000 k-m?2. Liiketiloista
1500 - 2 000 k-m? on péivittadistavarakauppaa. Asuntorakentamisen rakennusoikeus mahdollistaa
laskennallisesti noin 700 asukasta (50 k-m?/asukas). Liike-, palvelu- ja toimistotilojen rakennusoikeus
mahdollistaa alueella nykyiselld tyépaikkavaljyydelld (45 k-m?/tyépaikka) noin 500 - 600 tyépaikkaa
ja tilatehokkuuden kasvaessa (30 k-m?/tydpaikka) noin 800 - 900 tyépaikkaa.

Espoontorin kaavamuutoksen suunniteltu rakennusoikeus on 53 700 k-m?, josta on asumista 20 500
k-m? ja liike-, toimisto- ja palvelutiloja 33 200 k-m?. Liiketiloista 7 700 k-m? on uutta liiketilaa, josta
hypermarketin osuus on 6 300 k-m?2. Asuntorakentamisen rakennusoikeus mahdollistaa laskennalli-
sesti noin 400 asukasta (50 k-m?/asukas). Liike-, palvelu- ja toimistotilojen rakennusoikeus mahdol-
listaa korttelissa nykyiselld tyopaikkavaljyydelld (45 k-m?/tydpaikka) laskennallisesti noin 700 - 800
tydpaikkaa ja tilatehokkuuden kasvaessa (30 k-m?/tyépaikka) noin 1 100 tyépaikkaa.

Lindholminkolmion kaavamuutoksen suunniteltu rakennusoikeus on 16 500 k-m?, josta on asumista
16 000 k-m? ja liiketilaa 500 k-m?2. Asuntorakentamisen rakennusoikeus mahdollistaa laskennallisesti
noin 300 - 400 asukasta (50 k-m?/asukas). Liike-, palvelu- ja toimistotilojen rakennusoikeus mahdol-
listaa korttelissa nykyiselld tydpaikkaviljyydell3 (45 k-m?/tydpaikka) laskennallisesti noin 10 tydpaik-
kaa ja tilatehokkuuden kasvaessa (30 k-m?/tyépaikka) noin 15 - 20 tydpaikkaa.

Asemakaavamuutosten asuntorakentamisen rakennusoikeuden mahdollistama laskennallinen asu-
kasmaara on yhteensa noin 1 400 - 1 500 asukasta. Laskennallinen tydpaikkamaara nykyisella tyo-
paikkavaljyydelld on noin 1 300 ty6épaikkaa ja tilatehokkuuden kasvaessa noin 1 900 - 2 000 tyopaik-
kaa. Asunto- ja toimitilarakentaminen lisda Espoon keskuksen vetovoimaa asuinpaikkana ja yritysten
sijaintipaikkana. Uudet asukkaat ja tyontekijat tuovat lisakysyntdaa olemassa oleville ja uusille palve-
luille ja parantavat sitd kautta palveluyritysten toiminta- ja kehitysedellytyksia seka Espoon keskuk-
sen elinvoimaisuutta.

Espoon keskuksen kehitys ja elinvoiman vahvistaminen edellyttavat jatkuvaa uudistumista ja myos
uusien asuin-, liike- ja toimistotilojen rakentamista. Asemakaavamuutokset tukevat Espoon keskuk-
sen kehitysta vaikutusalueensa palvelukeskittymana ja kaupallisena paakeskuksena seka vahvistavat
Espoon keskuksen asemaa suhteessa Espoon muihin kaupunkikeskuksiin. Erityisesti Espoontorin kaa-
vamuutoksen mahdollistama hypermarket vahvistaa Espoon keskuksen kaupallista palvelutarjontaa
ja vetovoimaa. Kaupallinen vetovoima ja eldavyys ovat kuitenkin riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan
lisaksi myds muun muassa kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan
monipuolisuudesta seka lilkenne- ja pysdkdintijarjestelyjen toimivuudesta, viihtyisasta fyysisesta ym-
paristosta jne. Asemakaavamuutokset mahdollistavat Espoon keskuksen kehityksen myds naiden
muiden tekijoiden osalta.

Asemakaavamuutokset mahdollistavat uusien asuin-, liike- ja toimistotilojen rakentamisen
seka nykyisten rakennusten ja keskuksen fyysisen ymparistén uudistamisen. Tama vahvistaa
Espoon keskuksen vetovoimaa asuin- ja asiointipaikkana seka yritysten sijaintipaikkana. Asu-
kasmaaran ja tyopaikkojen lisiantyminen tuo nykyisille palveluille lisdkysyntaa ja mahdollistaa
uusien palvelujen sijoittumisen. Espoon keskuksen asema kaupungin hallinnollisena keskuk-
sena ja vaikutusalueensa kaupallisena padkeskuksena vahvistuu.
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5.3.2 Kaavamuutosten liiketilan mitoitus suhteessa liiketilatarpeeseen

Virastokeskuksen ja Espoon keskus 1b:n asemakaavamuutokset mahdollistavat liikerakentamista
noin 3 000 k-m?, josta paivittdistavarakauppaa 1 500-2 000 k-m?2. Paivittdistavarakaupan mitoitus
mahdollistaa "iso supermarket”-kokoluokan myymalan sijoittumisen. Tarkastelualueen nykyiset pai-
vittdistavaramyymalat sijaitsevat Espoontorin (K-supermarket) ja Entressen (S-market ja Lidl) kaup-
pakeskuksissa, joten asemakaavamuutoksen mahdollistama paivittaistavaramyymala parantaa eri-
tyisesti radan pohjoispuolen kaupallista tarjontaa. Muu osa kaavamuutosten mahdollistamasta liike-
tilasta (1 000-1 500 k-m?) on todenn&kdisesti keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palve-
luja.

Espoontorin asemakaavamuutos mahdollistaa 7 700 k-m? uutta liiketilaa sekd hypermarketin ja
muun liiketilan sijoittumisen kauppakeskukseen. Hypermarket parantaa ja monipuolistaa Espoon
keskuksen palvelutarjontaa ja vahvistaa Espoon keskuksen kaupallista vetovoimaa suhteessa Espoon
muihin kaupunkikeskuksiin, joissa hypermarket - kokoluokan paivittdistavarakaupan tarjontaa on jo
nykytilanteessa.

Lindholminkolmion asemakaavamuutoksen liiketilan alustava mitoitus on 500 k-m?. Liiketilat sijoit-
tuisivat todennakoisesti asuinkerrostalon kivijalkaan ja mahdollistaisivat kaupallisten palvelujen si-
joittumisen.

Asemakaavamuutokset mahdollistavat liiketilaa yhteensd 11 200 k-m?, josta péivittadistavarakauppaa
1 500 - 2 000 k-m?, hypermarket 6 300 k-m? (paivittdistavarakauppaa noin 2 000 k-m? ja kayttotava-
rakauppaa noin 4 300 k-m?) seki keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja 2 900 -
3 400 k-m2. Hypermarketin pinta-alasta osa tulee sijoittumaan olemassa oleviin tiloihin, joten hyper-
marketin kokonaispinta-ala tulee olemaan edella esitettya suurempi.

Taulukossa 10 esitetyn vaikutusalueen kysyntdaan perustuvan mitoitusarvion mukaan liiketilan lisa-
tarve Espoon keskuksessa on vuoteen 2035 mennessi paivittdistavarakaupassa noin 7 400 k-m?, kes-
kustahakuisessa erikoiskaupassa noin 52 000 k-m? ja kaupallisissa palveluissa noin 2 600 k-m?. Vuo-
teen 2050 mennessi liiketilan lisdtarve on pdivittaistavarakaupassa noin 11 400 k-m?, keskustaha-
kuisessa erikoiskaupassa noin 72 000 k-m? ja kaupallisissa palveluissa noin 9 600 k-m?2. Niin ollen
vaikutusalueen kysyntdaan perustuva liiketilan mitoitus riittda kattamaan asemakaavamuutosten
mahdollistaman liiketilan jo ennen vuotta 2035.

Taulukko 13. Kaavamuutosten mahdollistama liikerakentaminen suhteessa Espoon keskuksen liike-
tilan mitoituksen mahdollistamaan liiketilan lisdtarpeeseen (k-m?).

Virastokeskus . Kaava- Liiketilan Liiketilan
. Lindhol- . . L
ja Espoon . . . muutokset lisatarve, lisatarve,
minkolmio, . ) 2
keskus 1b, kem? yhteensa, k-m k-m
k-m? k-m? 2021-35 2021-50
Paivittaistavarakauppa 1500-2000 2000 3500-4000 7 400 11400
Erikoiskauppa ja palvelut 1000-1500 5700 500 | 7200-7 700 54 600 81 600
Yhteensa 3000 7 700 500 11 200 62 000 93 000

Asemakaavamuutokset mahdollistavat uutta liikerakentamista noin 11 200 k-m?, josta paivit-
taistavarakauppaa olisi arviolta noin 3 500 - 4 000 k-m? seki keskustahakuista erikoiskauppaa
ja kaupallisia palveluja noin 7 200 - 7 700 k-m?2. Espoon keskuksen vaikutusalueen kysyntiin
perustuva liiketilan mitoitus riittaa kattamaan asemakaavamuutosten mahdollistaman liiketi-
lan jo ennen vuotta 2035.
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5.3.3 Vaikutukset kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Asemakaavamuutosten vaikutuksia nykyisten vahittdaiskaupan myymaldiden toiminta- ja kehitys-
edellytyksiin voidaan arvioida vertaamalla kaavamuutosten mahdollistamaa liikerakentamisen maa-
raa Espoon keskuksen vahittdiskaupan mitoituksen pohjalta arvioituun liiketilan lisatarpeeseen.

Paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarve on vuoteen 2035 mennessa on noin 7 400 k-m? ja vuoteen
2050 mennessd noin 11 400 k-m2. Asemakaavamuutosten pdivittdistavarakaupan alustava mitoitus
(3500 - 4 000 k-m?) kayttda noin puolet vuosien 2021-2035 ja noin kolmanneksen vuosien 2021-
2050 paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarpeesta. Paivittaistavarakaupan lisaksi asemakaavamuu-
tokset mahdollistavat muita liiketiloja noin 7 200 - 7 700 k-m?, joihin sijoittuu todennikéisesti kes-
kustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja. Keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallis-
ten palvelujen liiketilan lisdtarve on vuoteen 2035 mennessa noin 54 600 k-m? ja vuoteen 2050 men-
nessa noin 81 600 k-m2. Asemakaavamuutosten keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten pal-
velujen alustava mitoitus kdyttdaa noin 13-14 % vuosien 2021-2035 ja noin 9 % vuosien 2021-2050
paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarpeesta.

Espoon keskuksen vaikutusalueen vaeston kysyntaan perustuva liiketilan mitoitus mahdollistaa ase-
makaavamuutosten mukaisen liikerakentamisen seka paivittdistavarakaupassa etta keskustahakui-
sessa erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa jo ennen vuotta 2035. Néin ollen kaavamuutosten
toteuttamisella ei ole haitallisia vaikutuksia olemassa olevien myymaléiden toiminta- ja kehitysedel-
lytyksiin. Koska asemakaavamuutosten liiketilan mitoitus kdyttda vain osan vaikutusalueen kysyn-
taan perustuvasta liiketilan lisatarpeesta, vaikutusalueen kysynta mahdollistaa kaupan kehityksen
myos muualla vaikutusalueella.

Hypermarketin mahdollinen sijoittuminen Espoontorin kauppakeskukseen todenndkoisesti heiken-
taa Lommilan kauppakeskushankkeen toteutumismahdollisuuksia hypermarketin osalta ja edellyttaa
hankkeen kaupallisen konseptin muutosta silta osin. Hypermarketin sijoittuminen Espoontorin kaup-
pakeskukseen myds kiristda paivittdistavarakaupan kilpailutilannetta Espoon keskuksen paivittaista-
varamyymal6iden kesken ja voi johtaa jonkun olemassa olevan myymalan lopettamiseen/muuttumi-
seen hypermarketiksi. Vaikutusalueen kysynnan kasvu kuitenkin mahdollistaa asemakaavamuutos-
ten paéivittadistavarakaupan liiketilan mitoituksen, joten kysyntaa riittad sekd nykyisille ettd uusille
myymaloille kuten my6s vaikutusalueella toimiville I1ahimyymaloille.

Asemakaavamuutosten mahdollistamalla liikerakentamisella ei ole merkittavia haitallisia vai-
kutuksia olemassa olevien myymaloiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Hypermarketin
mahdollinen sijoittumisen Espoontorin kauppakeskukseen kiristaa paivittdistavarakaupan kil-
pailutilannetta, mutta vaikutusalueen kysynta riittad kuitenkin sekd nykyisille etta uusille
myymalaille.

5.3.4 Vaikutukset palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitykseen

Virastokeskuksen ja Espoon keskus 1b:n asemakaavamuutos mahdollistaa "iso supermarket” - koko-
luokan paivittaistavaramyymalan sijoittumisen radan pohjoispuolelle, mikali kaavan mahdollistama
paivittdistavarakaupan liiketila toteutuu yhdessa sijainnissa. Paivittaistavarakaupan liiketila voi ja-
kautua kaava-alueella myds useampaan pieneen yksikkéon. Espoontorin asemakaavamuutos mah-
dollistaa hypermarketin sijoittumisen. Muilta osin asemakaavamuutosten liiketilan mitoitus mahdol-
listaa erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen sijoittumisen Espoontorin kauppakeskukseen seka
asuin- ja toimistorakennusten kivijalkaan radan molemmin puolin.
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Asemakaavamuutokset mahdollistavat Espoon keskuksen palvelutarjonnan lisddntymisen ja moni-
puolistumisen. Koska vaikutusalueen vahittaiskaupan tarjonta ei talla hetkelld vastaa kysyntaa, pal-
velutarjonnan lisddntyminen vahentaa ostovoiman siirtymaa alueen ulkopuolelle. Vaikutusalueen ja
my0s Espoon keskuksen tarkastelualueen vaestdmaaran arvioidaan kasvavan, joten palvelutarjon-
nan paraneminen vastaa myos tulevaan kysyntaan.

Asemakaavamuutokset mahdollistavat uuden liiketilan rakentamisen sekd olemassa olevien liiketi-
lojen uudistamisen, mika vahvistaa Espoon keskuksen kaupallista vetovoimaa ja asemaa Espoon kau-
pan palveluverkossa. Uusien ja uudistuvien liiketilojen sekd niiden myota paranevan palvelutarjon-
nan lisdksi asemakaavamuutokset mahdollistavat Espoon keskuksen kehityksen myos fyysiselta ym-
paristoltdaan viihtyisdna ja elavana kaupunkikeskustana, mika osaltaan lisda Espoon keskuksen veto-
voimaa asiointipaikkana ja kaupan sijaintipaikkana. Uudet ja nykyaikaiset liiketilat ja viihtyisd kau-
punkiymparisto vastaavat nykyistd paremmin eri asiakasryhmien odotuksiin ja ostotottumuksiin.

Muualla vaikutusalueella asemakaavamuutosten vaikutukset kaupan palveluverkkoon kohdistuvat
eniten Lommilan kauppakeskuksen kehitykseen. Hypermarketin sijoittuminen Espoontorin kauppa-
keskukseen heikentaa hypermarket-kokoluokan paivittaistavaramyymalan sijoittumista Lommilaan,
mika voi edellyttdad Lommilan kauppakeskushankkeen kaupallisen konseptin muuttamista. Tdman
seurauksena Lommilan merkitys kaupan palveluverkossa vahvistuu nykyista selkedmmin paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan alueena.

Asemakaavamuutokset mahdollistavat Espoon keskuksen palvelutarjonnan lisdantymisen ja
monipuolistumisen, mikd vahvistaa Espoon keskuksen kaupallista vetovoimaa. Uusien ja uu-
distuvien liiketilojen lisdksi asemakaavamuutokset mahdollistavat Espoon keskuksen kehityk-
sen myos fyysiseltd ymparistoltaan viihtyisiana ja eldavana kaupunkikeskustana, mika osaltaan
lisda Espoon keskuksen vetovoimaa asiointipaikkana ja kaupan sijaintipaikkana.

5.3.5 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

Asemakaavamuutosten toteuttamisen myo6ta Espoon keskuksen asema Espoon ja koko paakaupun-
kiseudun keskus- ja palveluverkossa vahvistuu. Espoontorin kaavamuutos mahdollistaa hypermarke-
tin sijoittumisen, mika tukee maankaytto- ja rakennuslain tavoitetta keskustojen kehittamisesta kau-
pan ensisijaisena sijaintipaikkana. Hypermarketin sijoittuminen Espoon keskukseen myds vahentda
vaikutusalueen asukkaiden tarvetta asioida kauempana muissa kaupunkikeskuksissa sijaitsevissa hy-
permarketeissa. Tama lyhentda asiointimatkoja ja vahentaa likkennetta ja liikenteen aiheuttamia ym-
paristéhaittoja.

Espoon keskuksen sijaintia suhteessa vaestéon ja tydpaikkoihin on tarkasteltu saavutettavuus-
vyohykkeiden avulla (kuvat 15-18). Espoon keskus on 10 minuutissa tavoitettavissa kadvellen noin
4 600 asukkaalle, pyoraillen noin 22 000 asukkaalle ja joukkoliikenteelld noin 14 000 asukkaalle. Ty6-
paikkoja on 10 minuutissa Espoon keskuksesta tavoitettavissa kdvellen noin 4 000 ty6paikkaa, pyo-
raillen noin 7 700 ty6paikkaa ja joukkoliikenteelld noin 6 000 tydpaikkaa. Vaikutusalueen ja Espoon
keskuksen vaestomaara kasvaa tulevaisuudessa. Asemakaavamuutosten my6ta Espoon keskuksen
vaestomaara lisdantyy noin 1400 - 1500 asukasta ja tyopaikkamaara tilatehokkuudesta riippuen
noin 1 300 - 2 000 tydpaikkaa.

Espoon keskukseen sijoittuvat palvelut ovat jo nykytilanteessa hyvin saavutettavissa henkiléauton
lisaksi myos kestavilla kulkumuodoilla, joukkoliikenteelld, kavellen ja pyoraillen. Saavutettavuus pa-
ranee tulevaisuudessa mm. Espoon kaupunkiradan, ESA-radan sekd raitiotiehankkeiden mydota.
Myds Rantaradanlaidan asemakaavamuutoksen mahdollistama pysakointitalo parantaa Espoon kes-
kuksen saavutettavuutta.
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Taulukko 14. Vdestémddrd (2020) ja tyépaikkamdiéiré (2019) Espoon keskuksesta kulkumuodoittain
lasketuilla saavutettavuusvydhykkeilld.

Autoillen Kavellen Pyoraillen Joukkoliikenteella
Saavutettavuus . . . - ..
Asukkaat Tyopaikat  Asukkaat  Tydpaikat Asukkaat TyOpaikat Asukkaat TyOpaikat
alle 10 min 23400 7700 4 600 3900 22100 7700 14 000 6 000
alle 20 min 152 300 59900 14 400 6 100 52 200 15 400 67 700 20500
alle 30 min 315 300 117 300 23 200 8100 102 100 31 500 187 800 61 000

Asemakaavamuutosten toteuttamisen myota Espoon keskuksen asema Espoon ja koko paa-
kaupunkiseudun keskus- ja palveluverkossa vahvistuu. Hypermarketin ja muiden kaupallisten
palvelujen sijoittuminen Espoon keskukseen tukee maankaytt6- ja rakennuslain tavoitetta
keskustojen kehittamisestd kaupan ensisijaisina sijaintipaikkoina. Espoon keskukseen sijoit-
tuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla.

5.3.6 Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen
Kaupan palvelujen koettu saavutettavuus

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella monin tavoin. Etaisyys myymalaan on hel-
posti mitattavissa, mutta fyysisen saavutettavuuden lisdksi saavutettavuutta voidaan tarkastella
my0s koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa etdisyyttd monitahoisemmin. Koettu saavutet-
tavuus voidaan maaritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos palveluiden
hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos palvelujen hankkiminen aiheut-
taa vdhan tai ei lainkaan vaivaa, on saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkkinen 1997).

Asemakaavamuutokset mahdollistavat palvelutarjonnan lisdantymisen, mika merkitsee koetun saa-
vutettavuuden paranemista Espoon keskuksen Iahiymparistossa asuvien ja Espoon keskuksessa kau-
empaa asioivien nakokulmasta. Palvelutarjonnan liséksi koettuun saavutettavuuteen vaikuttaa myos
esimerkiksi asioinnin helppous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelujen
hyva saavutettavuus eri kulkumuodoilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakoinnin helppous.
Helppoutta voi olla my6s Iyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.
Keskustaan sijoittuva kauppa on asioinnin helppouden nakodkulmasta hyvin saavutettavissa.

Espoontorin asemakaavamuutoksen mahdollistama hypermarket voi palvelutarjonnan paranemisen
lisdksi vahentaa vaikutusalueen asukkaiden tarvetta asioida kauempana sijaitsevissa hypermarke-
teissa, mika lyhentaa paivittdistavarakaupan asiointimatkoja ja vahentda sita kautta liikenteen ai-
heuttamia ymparistéhaittoja.

Kaupan palvelujen saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Espoon keskuksen saavutettavuutta eri kulkumuodoilla on tarkasteltu kohdassa 3.4.3. Espoon kes-
kukseen sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Espoon keskuksessa
ja lahialueella asuville palvelut ovat hyvin saavutettavissa kavellen ja pyoraillen. Kauempana asuville
palvelut ovat hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld (bussi ja juna) ja autoillen. Rantaradanlaidan
asemakaavamuutoksen mahdollistama pysakoéintitalo parantaa liityntapysakdéinnin mahdollisuuksia
Espoon keskuksessa, mika todennakdisesti lisdda matkustajien maaraa, ja sitda kautta myos Espoon
keskuksen palveluissa poikkeavien asiakkaiden maaraa.
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Espoon keskukseen sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kestavilld kulkumuodoilla. Tulevai-
suudessa palvelujen sijoittuminen kavellen, pyordillen ja joukkoliikenteellad hyvin saavutettaviin paik-
koihin on entista tarkeampaa. Espoon keskuksen saavutettavuus joukkoliikenteelld paranee tulevai-
suudessa mm. Espoon kaupunkiradan, ESA-radan seka raitiotiehankkeiden myota. Lahiasutuksen li-
sadntyessa kaavamuutosten myo6ta Espoon keskuksen palvelut ovat entistd useammalle saavutetta-
vissa kavellen ja pyoraillen.

Asemakaavamuutokset mahdollistavat palvelutarjonnan lisidantymisen, mikda merkitsee koe-
tun saavutettavuuden paranemista Espoon keskuksen ldhiymparistdssa asuvien ja Espoon kes-
kuksessa kauempaa asioivien nidkokulmasta. Espoon keskukseen sijoittuvat palvelut ovat hy-
vin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Tulevaisuudessa palvelujen sijoittuminen kavel-
len, pyordillen ja joukkoliikenteelld hyvin saavutettaviin paikkoihin on entista tarkeampaa.
Asemakaavamuutokset lisdavat Iahiasutuksen maaraa, jolloin Espoon keskuksen palvelut ovat
entistd useammalle saavutettavissa kavellen ja pyoraillen.

5.3.7 Vaikutukset kaupan kilpailuun ja elinkeinojen kehitykseen

Kaavoituksessa tehtavilld ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta.
Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etta rajoitetaan vain sitd, mika on valttamatonta yhdyskuntarakenteen
toimivuuden ja maankayton kehittamisnakokohtien kannalta. Kilpailun toimivuuden kannalta olisi
tarkeaa, ettd kaavoituksella luodaan edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle ja uusien liikeide-
oiden kehittamiselle. Maankaytto- ja rakennuslakiin vuonna 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta kos-
kevan lakimuutoksen mukaan kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia
ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaisiin
laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittumispaikkoja.

Espoon keskuksessa vireilld olevat asemakaavamuutokset mahdollistavat kaupallisten palvelujen uu-
distumisen ja tarjoavat kilpailukykyisia sijaintipaikkoja olemassa oleville ja uusille yrityksille. Kaupan
toimintaedellytysten kannalta on tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittdva ja joustava lii-
ketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myos pitkalld tahtdimella.

Asemakaavamuutokset mahdollistavat kaupallisten palvelujen uudistumisen ja tarjoavat kil-
pailukykyisia sijaintipaikkoja olemassa oleville ja uusille yrityksille, mika luo edellytykset toi-
mivalle kilpailulle. Kaavoituksella tulee mahdollistaa riittdva ja joustava liikerakentaminen ja
laajennusmahdollisuudet myos pitkdlla tahtaimella.
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6 SUOSITUKSET LIIKE- JA TOIMITILOJEN TARPEESTA JA SUAINNISTA

6.1 Asukas- ja tyopaikkamaarat

Asumisen rakennusoikeus on mahdollisten asemakaavamuutosten toteutumisen jalkeen Espoon
keskuksen tarkastelualueella noin 174 000 k-m?, joka on noin 98 000 k-m? enemman kuin alueen
nykyinen rakennettu asuinkerrosala. Uusi asumisen rakennusoikeus mahdollistaa keskimaaraisella
asumisvéljyydelld (50 k-m?/asukas) tarkastelualueelle laskennallisesti noin 3 500 asukasta, joka on
noin 2 100 asukasta enemman kuin nykytilanteessa.

Liike-, palvelu- ja toimistotilojen rakennusoikeus vahenee asemakaavamuutosten toteutumisen jal-
keen voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeuteen verrattuna noin 43 000 k-m? ja rakennet-
tuun kerrosalaan verrattuna noin 1 000 k-m?2. Kaavamuutosten jalkeen tarkastelualueen liike-, pal-
velu- ja toimistotilojen rakennusoikeus on yhteensd noin 209 000 k-m?, joka mahdollistaa nykyisell3
tydpaikkaviljyydellsd (45 k-m?/tydpaikka) laskennallisesti noin 4 600 tyépaikkaa. Espoon keskuksen
tyopaikkatavoitteeksi on Espoon keski- ja pohjoisosien yleiskaavassa asetettu 8 000 tydpaikkaa
vuonna 2050. Tyopaikkatavoitteen toteutuminen edellyttaa tilatehokkuuden merkittavaa kasvua.
Uusi liike-, palvelu- ja toimistotilojen rakennusoikeus mahdollistaa tyopaikkatavoitteen toteutumi-
sen, kun keskimaarainen tydpaikkaviljyys on noin 26 k-m?/tyépaikka.

Tyopaikkavaljyyden lasku nykyisests 45 k-m?:std/tydpaikka 26 k-m2:iin/tyépaikka on varsin realisti-
nen ottaen huomioon tyopaikkavaljyyden kehityksesta viime aikoina esitetyt arviot. Toimistotiloissa
tyopaikkavaljyys tulee todenndkoisesti olemaan alhaisempikin, kun esim. yksityisella sektorilla ta-
voitteena on viime aikoina ollut 15 k-m?/tyépaikka. Tarkastelualueella on kuitenkin my®és liiketiloja
ja julkisten palvelujen tiloja, joissa tyopaikkavéljyys on suurempi kuin toimistotiloissa, joten 26 k-
m?/tyépaikka voidaan pitda kayttokelpoisena laskentaperusteena.

6.2 Asumisen ja liiketilan suhde

Espoon keskuksen tarkastelualueella on tilld hetkelld kerrosalaa noin 286 000 k-m?, josta asumista
noin 76 000 k-m? (27 %) ja liike-, palvelu- ja toimistotilaa noin 210 000 k-m? (73 %). Kaavamuutosten
jalkeen tarkastelualueen rakennusoikeus on yhteensd noin 383 000 k-m?, josta asumista noin
174 000 k-m? (45 %) ja liike-, palvelu- ja toimistotilaa noin 209 000 k-m? (55 %).

Taulukko 15. Asumisen ja tyépaikkojen kerrosalan suhde tarkastelualueella (%).

L Voima.ssa olevien asgma— Rakennusoikeus kaava-
kaavojen rakennusoikeus muutosten toteuduttua

Asuminen Tyopaikat Asuminen Tyopaikat Asuminen Tyopaikat
Radan eteldpuoli 21% 79 % 21% 79% 37 % 63 %
Radan pohjoispuoli 33 % 67 % 31% 69 % 56 % 44 %
Tarkastelualue yhteensa 27 % 73 % 26 % 74 % 45 % 55 %

Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan visiossa 2050 on esitetty tydpaikkojen ja asumisen suhde
Espoon raideasemilla ja keskuksissa. Espoon keskuksessa asumisen ja tydpaikkojen suhteeksi on esi-
tetty 50 % / 50 %. Mikali asemakaavamuutokset toteutuvat alustavien mitoitusten mukaisesti, on
asumisen ja tyopaikkojen suhde vireilla olevien asemakaavamuutosten toteuduttua Espoon keskuk-
sessa 45 % / 55 %. Asemakaavamuutosten toteuttaminen sailyttaa ja vahvistaa Espoon keskuksen
elinvoiman mahdollistamalla alueelle monipuolisesti asumista, tyopaikkoja ja palveluja.
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Espoon pohjois- ja keskiosien yleiskaavan mukainen Espoon keskuksen tyopaikkatavoite on 8 000
tyopaikkaa vuoteen 2050 mennessd. Tavoitteen toteutumisen varmistamiseksi tulisi liike-, palvelu-
ja toimistotilojen rakennusoikeuden olla vahintdan voimassa olevien asemakaavojen ja asemakaava-
muutosten alustavan mitoitusten mukainen (209 000 k-m?2). Asumisen ja tydpaikkojen 50 % / 50 %
suhteen toteutuminen edellyttaisi ndin ollen asumisen rakennusoikeuden lisdamista noin 35 000 k-

m>.

6.3 Asemanseudun liike- ja toimitilan tarve ja sijainti
Liiketilat

Kaavamuutosten toteutumisen jilkeen liiketilan mitoitus on yhteens3 noin 48 300 k-m?, josta péivit-
taistavarakaupan kerrosalaa on noin 12 100 - 12 600 k-m? ja erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen
kerrosalaa noin 35 700 - 36 200 k-m?. Taulukossa 10 esitetty liiketilan mitoitus mahdollistaa liiketilan
lisddmisen myo6s kaavamuutosten toteutumisen jalkeen.

Valtaosa nykyisista ja uusista liiketiloista sijoittuu Espoontorin ja Entressen kauppakeskuksiin ja nii-
den laajennuksiin. Kauppakeskuksiin on mahdollista sijoittaa erikokoisia liiketiloja, my6s suuria liike-
tiloja, kuten hypermarket. Radan eteldpuolella kaupan kehittdmisen tulisi tukea kauppakeskusten
muodostamaa kokonaisuutta. Kauppakeskusten lisdksi Espoon keskuksessa tulee mahdollistaa hou-
kuttelevien liiketilojen syntyminen asuin- ja toimistorakennusten kivijalkaan. Kivijalkaliiketilat tulee
sijoittaa vilkkaille kavelyreiteille asemanseudun tuntumaan. Radan pohjoispuolella liiketilat tulisi si-
joittaa padosin rakennusten kivijalkaan, jolloin ne edistavat parhaiten myos eldvan ja viihtyisan kau-
punkikeskustan kehitysta.

Rautatien ylittdvan silta- ja asemarakennuksen laajentaminen tai radan kattaminen vahentdisi radan
estevaikutusta ja edistaisi radan etela- ja pohjoispuolten kytkeytymista toimivaksi ja vetovoimaiseksi
kokonaisuudeksi. Myos erillisten kauppakeskusten yhdistaminen vahvistaisi Espoon keskuksen ja
asemaseudun kaupallista vetovoimaa.

Toimistotilat

Toimistotilojen rakennusoikeus on Espoon keskuksen tarkastelualueella asemakaavamuutosten to-
teutumisen jilkeen yhteensa noin 83 000 k-m?, joka on noin 19 000 k-m? vdhemman kuin nykyinen
toimistotilojen kerrosala.

Toimistotyyppisille toimialoille vetovoimaisimpia ovat alueet, joissa yhdistyvat erilaiset toistensa |a-
hella olevat ja toisiaan tukevat yritykset, palvelut ja my6s asuminen. Yritysten ykkdshaasteena on
talla hetkelld ammattitaitoisen tyévoiman saatavuus, jolloin saavutettavuuden merkitys sijaintiteki-
jana korostuu. Toimistotilojen pitaa olla tehokkaan joukkoliikenteen (erityisesti raideliikenteen) vai-
kutusalueella tai muuten hyvin saavutettavissa. Oppilaitosten ja viihtyisien asuinalueiden laheisyys
lisaa vetovoimaa. Tiiviit, rakenteeltaan ja toiminnoiltaan monipuoliset keskusta-alueet ovat vetovoi-
maisia sijaintipaikkoja toimistotyyppisille yrityksille ja myos tyontekijoille haluttuja tydymparistdja.

Espoon keskus ja asemanseutu kehittyvat edelleen toiminnoiltaan monipuolisena palvelu- ja tydpaik-
kakeskittymana. Pelkat kaupalliset palvelut eivat kuitenkaan riitd yllapitdmaan elinvoimaista ja toi-
minnoiltaan aidosti monipuolista keskusta. Liike- ja asuntorakentamisen lisaksi myds toimitilaraken-
tamiselle tulee varata riittavasti sijoittumismahdollisuuksia. Vetovoimaisimmat sijaintipaikat ovat
aseman valittdmassa laheisyydessa. Menestyvat yritykset haluavat sijoittua imagoltaan vetovoimai-
siin kohteisiin sekd uusiin ja tasokkaisiin tiloihin, mika edellyttdd Espoon keskuksessa uuden toimiti-
larakentamisen rinnalla myos nykyisten toimitilojen uudistamista.
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Julkiset palvelut

Julkisten palvelujen korttelialueiden osalta rakennusoikeus on voimassa olevissa asemakaavoissa yh-
teensd noin 78 000 k-m?. Kayttaméatonta rakennusoikeutta on noin 7 200 k-m? tarkastelualueen poh-
joisosassa. Julkisten palvelujen korttelialueet sijaitsevat radan eteldpuolella tarkastelualueen lou-
naiskulmassa ja radan pohjoispuolella tarkastelualueen pohjois- ja keskiosassa seka koilliskulmassa.
Kaupungin palveluja sijoittuu my6s Espoontorin ja Entressen kauppakeskuksiin. Kauppakeskuksissa
sijaitsevista palveluista osa siirtyy radan pohjoispuolelle rakennettavaan Espoolaisten taloon, mutta
osa tulee sijaitsemaan kauppakeskuksissa asemakaavamuutosten toteutumisen jalkeenkin.
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7 YHTEENVETO JA EHDOTUKSIA JATKOSSUUNNITTELUUN

Espoon keskuksen kaupallinen kehittéminen

Espoon keskus on vaikutusalueensa kaupallinen padkeskus ja ensisijainen paivittaistavarakaupan,
keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen sijaintipaikka. Kaupallisen vetovoiman sai-
lyttdminen ja vahvistaminen edellyttdavat uuden liikerakentamisen lisdksi myds nykyisten liiketilojen
jatkuvaa uudistamista.

Lisaa asukkaita, tyopaikkoja ja ostovoimaa: Edellytykset kaupalliselle toiminnalle ja palveluille on
sielld, missa on asukkaita ja asiakasvirtoja. Espoon keskuksen asukasmaara lisaantyy vireilla olevien
kaavahankkeiden myota. Asumisen lisédminen myos Espoon keskuksen tarkastelualueen ldhiympa-
ristossa lisaa kaupallisten palvelujen kysyntaa ja asiointivirtoja Espoon keskuksessa. Myds uusien yri-
tysten ja tyopaikkojen sijoittuminen Espoon keskukseen tuo uusia asiakasvirtoja.

Kaupallisen rakenteen tiivistiminen: Espoon keskuksen kaupallinen rakenne on talld hetkelld haja-
nainen. Kaupan toimintojen keskittdminen aseman ldhialueelle vahvistaa Espoon keskuksen koko-
naisvetovoimaa. Keskeisia kaupan sijoittumisalueita ovat Espoontorin ja Entressen kauppakeskukset
seka Virastokeskuksen asemakaavamuutoksen alue radan pohjoispuolella. Vahittdiskaupan palvelut
tulisi keskittaa naille alueille. Kaupallisia palveluja voi sijoittua myds kauemmas asemasta. Pitkalla
tahtdimella tulisi selvittdda myos mahdollisuudet rautatien ylittavan silta- ja asemarakennuksen laa-
jentamiseen tai radan kattamiseen.

Ehdotuksia Espoon keskuksen kaupalliseen kehittdmiseen

e Kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten turvaaminen maankayttda tiivistamalla ja tehosta-
malla. Kaavoituksella tulee mahdollistaa uusien kaupan toimijoiden ja kaupan konseptien sijoit-
tuminen seka olemassa olevien toimijoiden laajentumismahdollisuudet.

o Houkuttelevien liiketilojen toteuttaminen Espoontorin ja Entressen kauppakeskuksiin seka
asuin- ja toimistorakennusten kivijalkaan uudistamalla nykyisia ja rakentamalla uusia liiketiloja.

e Kaupallisen painopisteen sijoittaminen aseman ldheisyyteen radan molemmin puolin. Kauppa-
keskusten seka radan etela- ja pohjoispuolten kaupallisten toimintojen yhdistaminen, alueiden
toiminnallinen kytkeminen toisiinsa.

e Espoon keskuksen hyvdn saavutettavuuden turvaaminen ja edelleen kehittaminen, erityisesti
joukkoliikenteen seka kavelyn ja pyorailyn osalta.

Espoon keskus yritysten sijaintipaikkana

Espoon keskus monipuolisena palvelu- ja tydpaikkakeskittymana on houkutteleva sijaintipaikka eri-
tyisesti toimistotyyppisten toimialojen yrityksille, joiden sijaintipaatoksissa korostuvat muiden,
omaa toimintaa tukevien yritysten laheisyys, monipuoliset palvelut ja my6s vetovoimaiset asumis-
vaihtoehdot. Menestyvat yritykset haluavat sijoittua imagoltaan vetovoimaisiin kohteisiin seka uu-
siin ja tasokkaisiin tiloihin, mika edellyttdaa Espoon keskuksessa uuden toimitilarakentamisen rinnalla
myo6s nykyisten toimitilojen uudistamista.

Ehdotuksia Espoon keskuksen kehittamiseksi yritysten sijaintipaikkana

e Toimitilarakentamiselle tulee varata riittavasti sijoittumismahdollisuuksia. Vetovoimaisimmat
sijaintipaikat ovat aseman valittdmassa laheisyydessa.

e Uuden toimitilarakentamisen rinnalla tulee mahdollistaa myds nykyisten toimitilojen uudista-
minen.

e Espoon keskuksen hyvdn saavutettavuuden turvaaminen ja edelleen kehittaminen, erityisesti
joukkoliikenteen seka kavelyn ja pyorailyn osalta. Autoliikenteen saavutettavuuden ja liitynta-
pysakoinnin toimivuuden parantamiseksi pysdkdintitalon toteuttaminen on tarkeaa.
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