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Haukilahden ostarin kaupallinen selvitys 3

ALKUSANAT

YIT Suomi Oy on allekirjoittanut esisopimuksen Haukilahden Ostoskeskuksen ja Haukilahden
Kauppa-keskuksen kanssa Ostoskeskuksen ja Kauppakeskuksen alueen kiinteistéjen kehittami-
sestad. Alueelle on haettu asemakaavamuutosta, missd@ nykyiset rakennukset purettaisiin ja tilalle
suunniteltaisiin uusi, asunto- ja liiketilarakentamista sisaltavd, rakennushanke. Kaavamuutospro-
sessi on alussa, mutta kaavan pohjaksi on tehty alustava tontinkdyttéluonnos. Kaupallisen selvi-
tyksen tehtavana on tarkastella, etta tuleva liiketilamaara perustuu alueen ostovoimaan ja liiketi-
latarpeeseen.

Kohde:
e Kiinteistétunnukset: 49-14-82-1, 49-14-81-4, 49-14-81-5, 49-14-81-6
e Kiinteistbjen omistajat: Haukilahden Ostoskeskus Oy ja Haukilahden Kauppakeskus Oy
e Kiinteistdjen pinta-ala yhteensa 8 550 m2

Hankkeen alustavan luonnoksen mukaisesti asuinkerrosala olisi 11 020 kem?2 ja liiketilojen maara
noin 1862 m2. Alueelle sijoitettaisiin 23 liiketiloille osoitettua autopaikkaa maantasossa.

Kuva 1 Alueen alustava suunnitelma (Lahde: YIT / Arkkitehdit NRT)

Tassa selvityksessa arvioidaan Haukilahden ostarin kaupallinen kehittamispotentiaali ja -mahdolli-
suudet. Tarkastelualueena on hankkeen arvioitu vaikutusalue huomioiden rajaavina kaupan alueina
mm. Tapiola ja Niittykumpu ja Matinkyla (Iso Omena).
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Haukilahden ostarin kaupallinen selvitys 4

2.1

2.1.1

LAHTOKOHDAT

Kaavoitustilanne

Maakuntakaava

Alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (2006), Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava
(2010) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (2014) sekd@ Uusimaa-kaava 2050. Uudenmaan
maakuntavaltuuston 25.8.2020 hyvaksymassa Uusimaa 2050 -kaavan selostuksessa kaupan pal-
veluverkon kokonaisratkaisu muodostuu keskustatoimintojen alueiden, kaupan alueiden, taajama-
toimintojen kehittamisvydhykkeiden, uusien raideliikenteeseen tukeutuvien taajamatoimintojen ke-
hittdmisvydhykkeiden, palvelukeskittymien seka lentoaseman liikennealuetta koskevien merkint6-
jen ja maaraysten kokonaisuudesta.
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delulrurmelsmnalrfu vara higst 20 000 iy /

Meckitykesshan seuchiliven vahildsicaupan suurysibics

Sioe ditaihanseiserhel oy reginal betylelss ]
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Feralr | rat rin G fstekdn incabapaplanerna

O Unermaun2 vabemanhuriakaaressa et L,

Arvges i elapplancskapeplan 2 o Mydsrd
Tagamatoimiojen alue
Drviets far tortzfumbicra: P
Tytpaik-ahs !
e

[ 1 =0 ] 1

Forjakarila-aineisio & MML, 2013 -

Kuva 2 Kaupan ohjaukseen liittyvat maakuntakaavamerkinnat (Uudenmaan liitto 2014a).

Oheisessa maakuntakaavojen yhdistelmassa Haukilahti on osoitettu Padkaupunkiseudun ydin-
vybhykkeena seka taajamatoimintojen alueena. Kaupallisesti merkittavia kohde- ja aluemerkintdja
maakuntakaavassa ovat Tapiolan ja Matinkylan keskustatoimintojen kohdemerkinnat sekd Suo-
menojan kaupan merkinta.
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Kuva 3 Ote Helsingin seudun vaihemaakuntakaavasta (Uudenmaan liitto)

2.1.2 Espoon eteldosien yleiskaava
Alueella on voimassa Espoon eteldosien yleiskaavassa (hyvdksytty 7.4.2008) alue on osoitettu kes-
kustatoimintojen alueena, jossa alueelle sallitaan mm. asumisen, tyépaikkojen, palvelujen ja liike-
tilojen sijoittuminen. Kaupan osalta ei mahdollisteta vahittaiskaupan suuryksikén sijoittumista.

Alueelle saa osoittaa keskustaan soveltuvaa asumista
sekd hallinto-, toimisto-, palvelu-, koulutus- ja myy-
mdldtiloja. Alueelle ei saa sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikkoa.

Kuva 4 Ote Espoon eteldosien yleiskaavasta
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2.1.3 Asemakaavoitus
Voimassa olevassa asemakaavassa (vahvistettu 1988) alue on osoitettu kaavamerkinnalld K (liike-
ja toimistorakennusten korttelialue.

IGONEISIACY |
—WLNYENITHY IOV |

Kuva 5 Voimassa oleva asemakaava (Lahde: Espoon kaupunki)

Alueella on vireilld asemakaavan muutos, jonka tavoitteena on mahdollistaa uusi liike- ja asuinkort-
teli nykyisen ostos ja kauppakeskuksen paikalle. Kaavan I&htdkohtia ja tavoitteita on esitetty seu-
raavassa kuvassa.

Tavoitteena uusi liike- ja asuinkortteli nykyisen e
ostos- ja kauppakeskuksen paikalle.
Edellytykset elaville keskustalle uudella

asuntorakentamisella ja ajanmukaisilla liike- ja
A palvelutiloilla.

Tavoitteena kaupunkirakenteen kohokohta, joka

tukee ympériston toimintoja kokonaisuutena.

*Dlevia asuin- z . Alueen palvelujen monipuolisuuden ja
Kegrostaloja ’ ' vetovoimaisuuden turvaaminen.

Ll

Tavoitteena keskeinen toriaukio,
jonka ymparille liiketilat sijoitetaan
jalankulkuvirtojen kannalta hyvin
Lahtékoh yleisk keskustatoimintojen alue, 2 - saavutettaville paikoille.

johon voidaan lis&ta myés asumista. i = - " Y

Etuna on keskeinen sijainti paakatujen risteyksessa i;a[v,ujimf-g_

lueen yti julki: palvelujen ja puistojen
laheisyydessa.
Alueelle sopii pohjoisosaan toteutettujen asuintalojen
ja kivijalkaliiketilojen kaupunkirak 1 jatkaminen, I B kilahdeni
lisaksi on tarvetta monipuolisille liike- ja palvelutiloille, ¥ £ {piivelukesks
myés laajemmalle vahittaiskaupan filalle. 1 ¢

Haukilahden kaupallisille ja julkisille palveluille on
kysyntaa — Niittykummun likekeskukseen 1 km,
Westendin keskukseen 0,9 km, Isoon Omenaan 2 km.

Kuva 6 Asemakaavan lahtokohdat ja tavoitteet (Lahde: Espoon kaupunki)
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3.1

3.2

HAUKILAHDEN OSTARI

Haukilahden ostariymparisto ja liiketilat

Haukilahden ostoskeskuksen ensimmainen osa on rakennettu vuonna 1962 ja sen suunnitteli ark-
kitehti Jaakko Laapotti. Ostarin viereen rakennettiin kauppakeskus Lansiviitta vuonna 1990. Ostos-
keskuksen lapi kulkee katettu ulkokaytava, jolle kaikki liiketilat aukeavat. Ostoskeskuksessa on
historian aikana toiminut mm. pankkikonttori, Haukilahden Valinta, tekstiililiike, kirja- ja paperi-
kauppa seka parturi-kampaamo ja useampia ravintolatoimijoita:.

Ostarin paakayttajia ovat:
- Myymalat:

o S-market

o Apteekki

o Kukkakauppa

- Ravintolat

o E.T. Charlie

o TokkaPizza

o Kotipizza

o Rioni

- Palvelut

o Ompelimo Style

o Toporiina

o PRO Parturikampaamo

- Muut (toimitilat, liikuntatilat)

o Ykkd&stoimisto/Printcom (toimisto, 2. krs)
PPS-shop/Fitwell group (toimisto ja varasto, 1. krs)
Etela-Espoon Huolto Oy (toimisto, 1. krs)
Haukilahden hoivapalvelut (toimisto, 1. krs)
Pilke Padivakoti (1. krs)

Livia kuntokeskus (1. krs)

Pilates Espoo (2. krs)

Femdata (toimisto, 2. krs)

Suomen Asbestipro Oy (toimisto)

Arino Oy (toimisto, 2. krs)

Pacfil Oy (toimisto, 2. krs)

West Camrit (toimisto, 2. krs)

Oy Delice Plus Ab (leipomoalan yritys, 2. krs)
Ohana Community oy (toimisto, 2. krs)

0O 0O 0 0O 0O 0O 0O 0o 0O o0 o o o

Muita samankaltaisia ldhidostareita ja ostariymparistoja

Ostoskeskukset rakennustyyppina ovat tarkea osa 1950-1960-lukujen kaupunkirakenteen ihan-
netta. Saman aikakauden ldhidostareita on padkaupunkiseudun alueella useita. Jokaisen toiminnot
ja palvelut kuitenkin eroavat toisistaan ostoskeskuksista tehtyjen kaupallis-julkisten palveluprofii-
lien perusteella. Profiileissa on tutkittu jokaisesta ostoskeskuksesta, onko niissa kaupallisia, julkisia,
yhteisollisia ja yksityisia palveluja (Laitinen, 2013).

! Laitinen & Huuhka (2011) Espoon ostoskeskukset:
https://aaltodoc.aalto.fi/bitstream/handle/123456789/6004/isbn9789526048208.pdf?sequence=3&isAllowed=y
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BUO

Helsingin ostoskeskukset vuonna 2011. Punaiset ympyriit ovat vanhojo, violetit gallerio-tyylisié ja siniset nelidt purettuja ostoskeskuksio.

Kuva 7 Helsingin ostoskeskukset vuonna 2011 (Ldhde: Laitinen, Karitta: Helsingin ostoskeskuk-
set - Uutta, modernia ja kadonnutta - http://lib.tkk.fi/TIEDE_TEKNOLO-
GIA/2012/isbn9789526047607.pdf)

Espoon ostoskeskusten ja niiden ldhiympéristén palvelujen kaupallis-julkinen palveluprofiili

ESPOON OSTOSKESKUSTEN KESKIARVO
HAUKILAHDEN OSTOSKESKUS
IIVISNIEMEN LIIKEKESKUS
KARAKALLION OSTOSKESKUS
KAUKLAHTI

KILON OSTOSKESKUS
KIRKKOJARVEN OSTOSKESKUS
KIVENLAHDEN OSTOSKESKUS
KUITINMAEN OSTOSKESKUS
LAAJALAHDEN OSTOSKESKUS
LAAKSOLAHDEN OSTOSKESKUS
LATOKASKI

LEPPAVAARA, GALLERIA
LINTUVAARAN OSTOSKESKUS
LIPPAJARVEN OSTOSKESKUS
MATINKYLAN VANHA OSTOSKESKUS
OLARIN OSTOSKESKUS
OTANIEMEN OSTOSKESKUS
POHJOIS-TAPIOLA, POHJANTORI
SOUKAN OSTOSKESKUS
SUVELAN OSTOSKESKUS
TAPIOLA, HEIKINTORI

TAPIOLA, MANTYVIITA
TAPIOLA, ORAVANNAHKATORI
TAPIOLA, TAPIONTORI
WESTENDIN OSTOSKESKUS
VIHERKALLION OSTOSKESKUS
VIHERLAAKSON OSTOSKESKUS

m ostoskeskuksen kaupallinan

W ostoskeskuksen julkinen

™ ostoskeskuksen yhteiséllinen

" ostoskeskuksen yksityinen

w lahiseudun kaupallinan

 lahiseudun jukinen
lahiseudun yhteisallinen
Iahiseudun yksityinen

Kuva 8. Espoon ostoskeskusten ja niiden ldhiympariston kaupallis-julkiset palveluprofiilit. Lahi-
seutu kuvaa ldhiympaéristod 250 metrin sdteelld. Mitda suurempi luku on, sen monipuoli-
sempi on ostoskeskuksen kaupallis—julkinen tarjonta (Laitinen, 2013).

Confidential



Haukilahden ostarin kaupallinen selvitys

Kuva 7

Oheisessa kaaviossa on havainnollistettu ostareiden ympaérilld sijaitsevaa vaestdmaara vuoden
2018 lopulla Tilastokeskuksen Ruututietokannan perusteella. Kaaviosta voidaan havaita, etta kilo-
metrin etdisyydella Haukilahden ostarista sijaitsee noin 5 000 asukasta. Vertailtaessa muihin osta-
reihin Haukilahti sijoittuu Espoon Otaniemen ja Viherlaakson kanssa samalle tasolle; Lintuvaarassa

!':‘H :uI’ ﬂ-"{

Ak
%..

Espoon ostoskeskukset 2011

puolestaan on selkeasti enemman asukkaita lahivaikutusalueella.

30000
25000
20212
20000
15 000
10 000
5334
5000
0 .
Kannelmaki  Kulosaari
1500 9344 1688
1000 7247 1570
m 500 3621 2076
20212 5334
Kuva 9.

24622
21684
19 054
15 781
14 658

I - I I I I
Lauttasaari  Lehtisaari Munkkivuori Pihlajanmaki  Pihlajisto | " OMOIS”
Haaga

8641 774 14 418 5820 8663 8000

8090 563 7922 5467 3371 6323

4953 822 2282 3371 3747 4731
21684 2159 24622 14 658 15781 19 054

Vaestomaara tiettyjen ostareiden ldhistolla (31.12.2020)
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Vaestomaara 2020 saavutettavuusvyohykkeittdin (m)

ESPOO

15 005

8065 7800

6 893

Lintuvaara  Otaniemi  Viherlaakso Haukilahti
6810 2725 3882 2540
6279 3793 3282 3560
1916 375 901 1700
15 005 6893 8065 7 800
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3.2.1

3.2.2

Viherlaakson ostoskeskus, Espoo

Viherlaakson ostoskeskus sijaitsee Turuntien varrella, Keran ja Kauniaisten pohjoispuolella. Ostari
on valmistunut paaosin vuonna 1964 ja sita on laajennettu lisdosalla 1986. Keskuksen on suunni-
tellut Arkkitehtuuritoimisto Ilmo Valjakka. Ostoskeskuksen kellarikerroksessa on ollut aluksi varas-
toja ja autotalli, ensimmaisessa kerroksessa on ollut myymaléita, kapallisia palveluita ja pankki.

Nykyisin Viherlaakson ostarin ja sen valittdmassa laheisyydessa sijaitsevien kiinteistéjen palvelu-
tarjontaan kuuluvat Alepa, Espoon Vari Ky, kirpputori, pizzerioita, ravintoloita, baareja ja kahvila ja
kuntosali. Lahelld sijaitsevat myds terveysasema seka Viherlaakson kirjasto.

Kwev;lruﬁb’é hu Kievarinpolky

Viherlaakson
v P

‘&
P >
- = Palvelukoti <
S
- '_|db
W o /
1 herlaa ) :’){
T \_.\::I|,
Espoon. Nt
\ P e P
3 afe Doy
. 3
3 !
2
3
% 11
Rajamannynanga
13
: . > )]
kIVAtrimmi hueste
l-|.‘wr.‘:.'.~hon n hn
= Newvola Anteckki
e P
Kuva 8 Viherlaakson ostarin lahiston palvelutarjontaa kartalla (Lahde: OpenStreetMap)

Pihlajamaen ostoskeskus, Helsinki

Vuonna 1963 valmistunut Pihlajanmaen vanha ostoskeskus (Pihlajamden Ostoskeskus Oy) suunni-
teltiin ns. soluasemakaavaan. Ostoskeskuksen arkkitehteina toimivat Kaija ja Heikki Sirén ja raken-
nus on nykyisin suojeltu. Pihlajamaen kaupalliset palvelut ovat nykyisin 4800 k-m2:n kokoisessa
ostoskeskuksessa, johon sisaltyy myés vuonna 1970 valmistunut laajennusosa (Pihlajamaen Liike-
talo Oy). Liiketiloja on vanhassa osassa 1217 m2 ja uudessa 2576 m2. Sen vieressa ovat posti,
kirkko, seurakuntatilat, terveys- ja sosiaaliasema seka nuorisotalo. Muut puuttuvat palvelut ovat
Malmilla ja Viikissa.
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Kuva 10. Pihlajamaen ostoskeskus (Kuva: Teija Loponen, Koillis-Helsingin Lahitieto).

Pihlajamaen Ostockeskus Oy
: LEES 4

Tritys Tommitdan amistagpa m
S-market HOK Elanto s81 & )
Ravintola Tilhenpasa HOEK Elanto 132
Kamgaamo Aarnika Tomenen Pirkko 5 |
Kampaamo + kaun.hottola Kaiga  Anja Kallio 81 ! -— - -
Fartun-Kampaama Laivo Raila 13
Farturi-Kamgaamo Justu Toronen Firkko a0
R-kchosk] Rautakirja Oy 7L =
Pihlajam&en Kukka irtanen Mirva ja Tirmo 36 F———
Pihiajamaesn Apteskki Haolapainen Maija 1113 e W ISarE T |

e 1
Pihlajamaen lEketalo Oy -—IA P —_—

Pihlajomden ostoskeskuksen lifketilot ovat:
Yritys Taimitilan omistaja m 1. S-market 2. Apteekki 3. Kukkakauppa 4. R-kioski
tyhil . Cansn Cltyeon Oy BaT 5. Kompoomo Aornika 6. Kompaomo fo kouneushoitol Anjo Kollio
Fysikaalinen hoitalaitos Halsingin kaupunki B17T kA pﬂrfufj'mpﬂm Jurstu
Eddie Bar 71 Pillis Oy Realand Oy 221
Ravintola U2 Kallio Anja 132

Kallio Arja T 'H
Ravintola Ralll Emsanta by 164 !
Partur-Eampasma Sundgram Aamio i 1
Pihliz Pizzeria Tajaddin Omar 137
[Tmi Arran Plhlis Oy)
Mordes Pankki Cityoon Ohyj 193
Tekstiillipaine Tekstiilipaino Paitarmylly Ay 169 .
varasto Cityoon Oyj 764 3
5 6
Kuva 11. Pihlajamden ostoskeskuksen (ylla
vanha ja alla laajennustila) toimijat. i ey . . g
Ravintola Tilhenpesdn tilat ovat S- T

marketin kdytossa (Laitinen, 2012).

Fhlgjomden Liketalon fiketilojo ovat:

. _ . 1. Tyhjiliaan
Uuden kaav0|tukser.1- .myot:a"va.nha S.LIOJe|tU osa 2 ek B e o
ostoskeskuksesta sailytetaan ja korjataan, 3. Rovintolo U2
mutta uusi Pihlajamaentien puoleinen osa pure- 4. Nordea Pankki

Tilall | . K . K& 5. Pihilis Pizzerio
taan. Tilalle tulee uutta asuinrakentamista seka b,

uutta liiketilaa, jossa on useita liiketiloja, iso pai-

vittdistavarakauppa ja ravintola. Lisdksi Pihlajamakeen on suunnitteilla tdydennysrakentamista,
joka tuo lisaa asukkaita lahistélle. Liikenneratkaisuja ja pysakdintia my6s parannetaan (Laitinen,
2012; Koillis-Helsingin Lahitieto, 2021).
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3.2.3 Siltamden ostoskeskus, Helsinki

3.2.4

Vuonna 1971 valmistunut Siltamaen ostoskeskuksen on suunnitellut arkkitehtitoimisto Pentti Ahola
ja kumppanit. Alun perin siihen kuului nelja osaa, mutta mydhempind vuosina osia yhdisteltiin
(esim. kahdesta osasta uimahalli). Ostoskeskuksessa sekoittuu julkiset palvelut (kuten uimahalli,
kaupungin padivakoti ja seurakuntakeskus, jossa toimineet my6s Martat) kuin myds yksityiset pal-

velut.

Pinta-ala m”

Yritys Omistaja J_ _JI‘
Paivakoti [sos virasto) Hedsingin Kaupunki 1033,0
Seurakuntakeskus Helsingin ev. lut seurakunnat 305,0
R-Eiaski An Ruwskansn 1180
Apteskki Sittamaen Apteckki Marja Ritala 116,0
Fysiksalinen hoitolanos Helena Vahikuopus 60,0
Eampaams Salon lanine Jand Teerioja Oy 74,0
Siwa HOE-Elanto 54,0
Ravintola Rubiimni Wu Thi Huyen 189,0
Pizreria Abone Lirrson Chowsdbuery 34,0
Sitruuna Baari Afeesa Enterprise Tmi 94,0
Posti Ruori lnvest Oy 1E5,5
Sdtamaen Huolto Oy Siltamaen Huolte Oy 69,0
Uimahalli & Fix kuntosali Urhailuhaliit Oy 91,5
K-Market Kavaljeer Rakentajan Tietokustannus Oy 750,0

Siitamden ostos keskuksen tilojo ovat:

Ostoskeskuksen omistussuhteet fo yritykset helmikuussa 2011, K-market Kovoljeeri

1
2 Fysikoalinen holtolgitos
3 Siltamden Huolto Oy

4.  Kompoamo Solon Jonine
5, Pizzeria Abone

6. Sitruuna Baarf

7. Ravintola Rubilini
R-kioski

Siltamden Apteekki

&
LA
10 Siwa

Kuva 14. Siltamé&en ostoskeskuksen toimijat ja tilajaot 2011 (Laitinen, 2012).

Ostoskeskuksen liiketilat ovat monen osakkaan omistuksessa eika kaupungilla ole osake-enemmis-
toa, mika tekee Siltaméaen ostoskeskuksen tilanteen epéselvaksi. Alueelle on suunniteltu tayden-
nysrakentamista, mutta tarkempia suunnitelmia on vaikea I6ytaa. Ostarin alue on kuitenkin aktii-
vinen ja esimerkiksi Paikallismaisemia-festivaali syyskuussa 2020 tutustutti paikallisia kaupunki-
maisemaan ostarin yhteydessa tanssin ja teatterin keinoin. Festivaalin jarjestivat Zodiak - Uuden
tanssin keskus, Helsingin Kaupunginteatteri, Teatteri Tuike seka Pohjois-Helsingin bandikoulu (Zo-
diak, 2020).

Pohjois-Haagan ostoskeskus, Helsinki

Vuonna 1959 valmistunut ja arkkitehti Airi Seikkula-Viertokankaan suunnittelema Pohjois-Haagan
ostoskeskus on tyypiltdan suorakaidemallinen. Alkuperaisiin suunnitelmiin kuului myés asuinraken-
nukset itd- ja pohjoispuolelle seka elokuvateatteri. Ostoskeskuksessa on liike- ja varastotiloja 2 500
m2. Toimitilojen jakaumassa on merkittava osuus myds julkisia palveluja, mm. Helsingin tyévaen-
opisto.
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Kuva 15.

Hoagon ostoskeskuwksen fiketilajo ovat:

1. R-kioski 2. Alepa 2. Kempoamo Tdhkapdd

4. Tyhjg tai tuntemoton 5. Rovintola Sole 6. Rovintola Tuplo Assa
7. Tyhjd toi tuntemoton 8 Suutori tehokenkd

9. Rovintolo Soilor’s Pub 10. Rowvintolo Ching Kitchen.

Pohjois-Haagan ostoskeskuksen tilajaot ja toimijat vuonna 2011 (Laitinen, 2012).

13
Haaga |10 Lilkekezhkus Oy
Frityksat Tolmitilan omistaja H-m2
460
Alepa Helsingin Osuusksuppa Blanto 52 =
114 i .

Helsingin Tyovaenopisto Helsingin kaupunki 423 ; i X
Malsingin TySvienoplsto ARIF | Ky 120 = §
Eeskipiste Pub Fatehgarh Oy 200 ] s
B-Kicuki Rautakirja Oy 175 Y
Sailar's Pub Susnita Khisnmd 100/ L, - .
Viokratt yksityshisille ARIF | Ky an| ; B

West Wing Comoration 50 ] 0
Ravintola Haagan Halmi Aghaleyan Lori Mari k| 5
Kampasmo Tihkdpds Tarja lukka 27 “
Suutarl Tehokenks 10,5 .
Ravintala Sole Gaorgiri Ramegan 3n - -

Biea Virta

Scirarna Oy

& 7 9 10

Nykyinen ostari on asukkaiden nakdkulmasta toiminallisuudeltaan ja viihtyvyydeltaan heikko
pubeista johtuvien meluhaittojenkin takia. Liiketilat ovat vanhanaikaiset ja rakennus
huonokuntoinen. Ostoskeskus on kuitenkin rakennushistorialliselta arvoltaan luokiteltu
korkeimpaan ykkdsluokkaan ja Helsingin kaupunkisuunnitteluvirastossa ei siksi ole kannatettu
uudisrakentamista. Ostariyhti® on tehnyt kunnostussuunnitelman, jotta toiminnot kuitenkin
sailyisivat. Lisaksi on selvitelty arkkitehtitoimiston kanssa vaihtoehtoa, jossa osa ostarista voitaisiin
purkaa ja uudisrakentaa vanhaa ostaria, jolloin liiketilat vdhenesivat, mutta yhteyteen tulisi
asuntoja. Asukasaktiivien kanssa keskusteluissa ostarille on toivottu kirjastoa tydvaenopiston
lisaksi. Julkiset palvelut yhdessa takaisivat elinvoimaa ja kannattelisivat kauppaa ja palveluja
(Maenpaa, 2015).
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4. TOIMINTAYMPARISTON ANALYYSI

4.1 Kaupan palvelujen tarjonta ja Haukilahden ostarin vaikutusalue

Kaupallisten palveluiden osalta Haukilahti jaa Etela-Espoon merkittavimpien keskittymien “puris-
tukseen”; Erityisesti Matinkylan (Iso Omena), Tapiolan (Ainoa, Heikintori) seka Niittykummun alu-
eiden kaupalliset palvelut vetdvat puoleensa merkittdvissa maarin myds haukilahtelaisten ostovoi-
maa. Seuraavassa on havainnollistettu muutamia etdisyyksia ja matka-aikoja ldhelld sijaitseviin
kaupallisiin keskuksiin:

e Matinkyla 3 km (joukkoliikenteelld 13-20 min)

e Tapiola: 3 km (joukkoliikenteelld 20 min)

e Niittykumpu: 1 km (joukkoliikenteelld 7 min)

Tapiola / Ainoa
(45 600 m2)
Niittykumpu / Niitty
(5 500 m2)
s
L%
oy
Matinkyla / Iso
Omena (85 200 m2)
i -’ Haukilahti
L e
Lok Sy
A " Matiryla
I N TN 0000000
0 250 500 1000 1500 2000
Kuva 16 Kaupan palveluverkko Haukilahden ldhistolla.

Asiointien suuntautumista voidaan arvioida nk. Huffin vetovoimamallin perusteella. Mallin lahtékoh-
tana on asiointien suuntautuminen keskuksiin, jotka ovat a) lahella ja b) tarjonnaltaan monipuolisia.
Haukilahden pienalueen asukkaiden (250 m ruuduissa) asiointien suuntautuminen on laskettu tie-
verkkoa pitkin etaisyytena kaupallisiin keskuksiin, ja houkuttelevuustekijana on kaytetty keskuksen
kaupallista pinta-alaa. Seuraavassa kaaviossa on esitetty, miten asioinnit suuntautuvat, kun Hau-
kilahden keskuksen tyélukuna on kaytetty 2000 k-m2 kaupallista pinta-alaa. Haukilahteen kohdis-
tuisi alueen asukkaiden ostovoimasta neljasosa, Tapiolaan ja Matinkylaan suuntautuisi noin 20 %
kumpaankin, Niittykumpuun 18 % ja loput 16 % muualle (ml. Helsingin keskusta, Leppavaara
yms.).
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Haukilahden asukkaiden asiointien suuntautuminen
(oletus: Haukilahden tarjonta 2000 m2)

30 %
0
25 % 25 %
22 %
o 20 %
20 % 18 %
16 %
15 %
10 %
5%
0 %
Haukilahti  Niittykumpu  Matinkyla Tapiola Muut
Kuva 9 Haukilahden asukkaiden mallinnettu asiointien suuntautuminen

Perustuen erittain monipuoliseen ja vahvaan kaupan palvelutarjontaan Haukilahden valittémassa
laheisyydessa, on sen kaupallinen rooli varsin lahipalvelupainotteinen. Haukilahden alueella asuvien
kaupan kysynta kohdistuu paaasiassa alueen ulkopuolelle kaikilla kaupan ja palveluiden toimialoilla.
Haukilahden kaupallinen ydinvaikutusalue rajoittuu tasta johtuen Haukilahden tilastoalueelle
(n. 5 800 asukasta). Seuraavilla kartoilla on havainnollistettu kaupan ja palveluiden palveluverkkoa
lIdhialueella. Paivittaistavarakaupassa |ldhimmat laajemman palvelutason keskittymat ovat Niitty-
kummussa, Tapiolassa ja Matinkyldssa. Erikoiskaupan ja palveluiden osalta Haukilahdessa sijaitsee
joitakin yksittdisia palveluita, mutta myds naiden suhteen suurimmat palvelukeskittymat ovat em.
keskuksissa. Haukilahdessa sijaitsee kaupan toimintojen lisdksi muutamia ravitsemuspalveluita,
kuntosaleja seka arjen palveluita.
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16

Piéivittaistavarakaupat
W Hypermarket
1 Tavaratalo
A Supermarket
@  Valintamyymala

= Alko

Liikenneasema

& l:l Pienaluejako

0 250500 1000 1500 20

Kuva 17 Paivittdistavarakaupan myymalat Haukilahdessa ja ldhialueella 2021

Kaupallinen tarjonta| -

©  Ravitsemus

® Erikoiskauppa

ptiar
S

N D Pienaluejako

0 250500 1000 1500 20

Kuva 18 Ravitsemustoiminnan ja erikoistavarakaupan palveluita Haukilahdessa ja lahialueilla
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4.2 Kaupan palvelujen kysynta

4.2.1 Vaestdmaara ja asutuksen sijoittuminen
Helsingin seudun Aluesarjojen mukaan Haukilahden tilastoalueella asui vuoden 2021 lopulla 5 872
asukasta. Seuraavassa kartassa on tarkemmin osoitettu vaestdn sijoittumista 250 metrin tilasto-
ruuduissa. Kartalta voidaan havaita, ettda Haukilahden vdestéllinen painopiste sijaitsee ostarin ym-
paristéssa.

“[Viests 31.12.2020
250 m ruuduissa

1

L] 10

“‘. @ 100

N .moo

T

‘o ;|Puena|uejako

o : 1000 1500 20
Kuva 20 Vdeston sijoittuminen Haukilahdessa ja lahialueilla 250 metrin tilastoruuduissa vuoden

2020 lopulla (Ldhde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)

Vaestddemografian mukaan Haukilahdessa asuvat ovat tulotasoltaan Espoon keskimaardista tasoa
korkeammalla sekd korkeakoulutetumpia. Tulotaso heijastuu myods keskimaaraistéa suurempaan
omistusasuntojen maaraan. Alueen talouksista keskimaaraista pienempi osa on lapsiperheita. Va-
eston ikarakennetta tarkastellessa Haukilahdessa korostuu erityisesti yli 65-vuotiaiden osuus (23%)
suurempina kuin keskimaéarin Espoossa.
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Vaestodemografia 2020

[ IEspoo =e=Haukilahti

Naisten osuus asukkaista
Kerrostaloasunnot 160 Asukkaiden keski-ika

Eldkeldiset

Opiskelijat

Tyottdmyysaste

Tyollisyysaste
Asuntojen keskipinta-ala m2

A .
j\. ’ )
Vuokra-asunnoissa asuvat taloudet 4
L
. v
Omistusasunnoissa asuvat taloudet

Eldkeldisten taloudet

Aikuisten taloudet

Teini-ikdisten lasten taloudet

Kouluikdisten lasten taloudet
Alle kouluikaisten lasten taloudet

Lapsitaloudet

Pienten lasten taloudet

18

Korkeakoulutetut

1 120 Asukkaiden kateen ja&va tulo
L]
./o———' \.

Talouksien kateen jaava tulo

Talouksien keskikoko

Asumisvaljyys (m2/asukas)

Yksinasuvien taloudet

Nuorten yksinasuvien taloudet

Lapsettomat nuorten parien taloudet

Yhden vanhemman lapsitaloudet

Kuva 21 Vdesto- ja talousrakenne Haukilahdessa verrattuna Espooseen keskimaarin (indeksi = 100,
lahde: Paavo-postinumeroalueet, Tilastokeskus)
Ikdrakenne
0% 10 % 20% 30% 40 % 50% 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
- - _
o - _
HAlle 18 v 18-29v. mM30-49v. mM50-64v. H6E5+v.

Kuva 22 Vdeston ikdrakenne Haukilahdessa verrattuna Espooseen keskimdaarin 2020 (Lahde: Paavo-

postinumeroalueet, Tilastokeskus)
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Pienalueittaisen vaestoennusteen (Espoon kaupunki / Aluesarjat.fi) mukaan Haukilahden vaesto-
maara pysyy ldhes ennallaan vuoteen 2030 tullessa. Vuonna 2021 laaditun ennusteen mukaan va-
estdmaara kasvaisi nykyisesta noin 5 870 asukkaasta noin 6 060 asukkaaseen (+3 %) vuonna

2030.
Vaestomaaran kehitys Haukilahdessa 2000-2030
7 000
5872 6 058
6000 5663 AR
5000
4000
3000
2 000
1000
0
O o N OO & 1D O N0 OO I NN < 1N O™ OO I N N < 1N W IN 0 O O
O O O O O O 0O 0O O O o ™ o I o d d o o d N AN AN AN AN NN &N N &N AN M
S OO0 0000000000000 O0O0O0O0O0 00000 oo o 9
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN AN AN NN AN NN
e Kehitys 2000-2021 eeseee Ennuste 2022-2030
Kuva 23 Vaestonmuutos 2000-2021 ja vdaestoennuste 2022-2030 (Ldahde: Aluesarjat)

4.2.2 TyOdpaikat
Haukilahden pienalueella sijaitsi vuoden 2019 lopulla yhteensa 1 005 tydpaikkaa, joiden sijoittu-
mista on tarkemmin havainnollistettu 250 metrin tilastoruuduissa oheisella kartalla. Ty6paikat si-
jaitsevat paaosin Lansivaylan tuntumassa, Suurin osa Haukilahden asukkaista kuitenkin tydskente-
lee muualla ja talloin myds tekee ostoksensa tyématkan varrella.

Confidential



Haukilahden ostarin kaupallinen selvitys 20

[Ty6paikat 31.12.2020
250 m ruuduissa
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® 100

.1000

E Pienalusjako

Kuva 24 Tyopaikkojen sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduittain Haukilahdessa ja lahialueella vuo-
den 2019 lopulla (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)

TyOpaikkarakennetta Haukilahden postinumeroalueella on havainnollistettu seuraavassa kaaviossa.
TyOpaikkamaaraltaan suurin toimiala on terveys- ja sosiaalipalvelut. Tukku- ja vahittaiskaupan tyo-
paikkoja on yhteensa 127 kpl (13 %) seka majoitus- ja ravitsemistoimialalla 49 kpl (5 %).

Tyépaikat 2019 - Haukilahti
0 20 40 60 80 100 120 140 160

Maa- ja metsdtalous I 4
Kaivostoiminta = 0
Teollisuus | NN 03
Sahko-, kaasu- ja lampéhuclto | 0
Vesihuolto | 0
Rakentaminen _ 114
Tukku- ja vahittsiskauppa [ AN 7
Kuljetus- ja varastointi - 23
Majoitus- ja ravitsemistoiminta _ 419
Informaatio ja viestintd _ 89
Rahoitus- ja vakuutustoiminta - 15
Kiinteistoala [ 24
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen... _ 91
Hallinto ja tukipalvelu [l 30
Julkinen hallinto ja maanpuolustus | 0
koulutus | N DD 72
Terveys- ja sosiaalipalvelut _ 152
Taiteet, viihde ja virkistys _ 78
Muu palvelutoiminta - 23

Kotiltaouksien toiminta ty6nantajina | 0

Kansainvalisten organisaatioiden... 0
Tuntematon 0
Kuva 25 Tyopaikkarakenne Haukilahdessa vuoden 2019 lopulla (Lahde: Tilastokeskus, Paavo-posti-
numeroalueet)
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4.2.3

Kaupan palvelujen saavutettavuus

21

Haukilahden ostari sijaitsee paikallisella tasolla tarkasteltuna vaestdllisessa painopisteessa. Tie- ja
katuverkkoa pitkin mitattuna Haukilahden ostarista kilometrin sateelld asuu lahes 5 300 asukasta.

Haukilahden ostarin saavutettavuus
tieverkkoa pitki
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Al roae .
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Kuva 26 Haukilahden Ostarin saavutettavuus tie- ja katuverkkoa pitkin
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VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA TILANTARVE

Vahittdiskaupan ostovoima

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vaestdémaaraan ja keskimaaradiseen asukaskohtai-
seen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittdiskaupan ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin
lahtékohdaksi otettiin vuoden 2021 lopun vaestémaara (5 872) Haukilahden tilastoalueella. Vuoden
2030 vaestomaaraksi arvioitiin 6 058 asukasta perustuen Aluesarjojen vaestdonkasvuarvioihin. Va-

estdnkasvua on nain ollen ostovoimalaskelmissa noin 186 asukasta (3 %).

Ostovoiman kehitys vuoteen 2030 arvioitiin véaestomaarien ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden
mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytettiin paivittaistavarakaupassa 0,5 %/vuosi, eri-
koiskaupassa 1 %/vuosi seka ravintola- ja kahvilapalveluissa 2 %/vuosi. Eri tahojen tekemat arviot
yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkittavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat
myo6s toimialoittain. Tassa selvityksessa kaytetyt kasvuarviot kuvaavat maltillisesti ja realistisesti

kulutuksen kehitysta, minka vuoksi niita kaytetaan yleisesti kaupan selvityksissa.

Seuraavassa taulukossa on kuvattu Haukilahden asukkaiden muodostamaa vahittdiskaupan osto-
voimaa vuosina 2021-2030. Nykyisin vahittaiskauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuva osto-
voima on noin 72,2 miljoonaa euroa ja sen arvioidaan kasvavan vuoteen 2030 mennessa noin 8,3
miljoonaa euroa (11 %). Kasvu perustuu vaestomaaran kasvuun (3 %) seka vuosittaisiin kulutuk-

sen kasvuarvioihin.
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5.2

Taulukko 1 Vahittdiskaupan ja ravintolapalveluiden ostovoima Haukilahdessa 2021-2030.
Ostovoima milj. € Muutos 2021-2030
2021 2025 2030 Milj. € %
Paivittaistavarakauppa 20,6 21,5 22,2 1,6 8 %
Tilaa vaativa kauppa 11,0 11,7 12,4 1,4 13 %
Autokauppa 10,8 11,4 12,1 1,4 13 %
Muu erikoiskauppa 20,8 22,2 23,5 2,7 13 %
Ravintolat ja kahvilat 9,1 9,7 10,2 1,2 13 %
Yhteensa 72,2 76,4 80,4 8,3 11 %

Liiketilan laskennallinen lisdtarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voi-

vat kasvattaa myyntiaan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan liike-

tilan lisatarve arvioitiin Haukilahden asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnuslukujen pe-

rusteella. Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan

maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoi-

man kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaléihin. Kaytanndssa osa ostovoiman kas-

vusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun seka tehostuvaan tilankayttoon ja vain osa

vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vahentdminen, myymalakannan poistuma ja

alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikut-

tava tekija on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja

paivittdistavarakaupassa myymalatyypeittdin (korkein suurissa yksikdissa). Nain ollen myds uus-

perustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu

seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paivittaistavarakaupassa 9 200 €/k-m? ja erikoiskaupassa seka ravintolatoi-
minnassa 4 400 €/k-m?2

- liiketilan poistuma 0 k-m?

- kokonaan uusperustantaa

- ei huomioitu verkkokaupan vaikutusta

Seuraavassa taulukossa on osoitettu vahittdiskaupan ja ravintolapalveluiden laskennallinen tilan-
tarve Haukilahdessa. Nykyinen tilantarve on 10 700 k-m2 ja sen arvioidaan kasvavan vuoteen 2030
mennessa noin 1 200 k-m2:lla (11 %). Merkittavin osa tilantarpeen kasvusta kohdistuu muuhun
(keskustahakuiseen) erikoistavarakauppaan. Taulukkoa tarkasteltaessa on huomioitava, etta las-
kennallinen tilantarve ei tarkoita sita, etta sen tulisi toteutua Haukilahdessa; tilantarve voi toteutua
muissa kaupallisissa keskuksissa ja osa tilantarpeesta kohdistuu my6s verkkokauppaan. Haukilah-
den sijainti- ja kysyntéatekijoiden johdosta voidaankin sanoa, etta vain murto-osa kokonaistilantar-
peesta toteutuu ldhialueella. Kursivoitu tilaa vaativan kaupan ja autokaupan tilat puolestaan toteu-
tuvat tyypillisesti vahvoissa kyseisen toimialan keskittymissa, minka vuoksi talle ei nahda toteutu-
misedellytyksia Haukilahden tyyppisella alueella. Tarkemmin tilantarpeen toteutumista kaupan mi-
toituksena on arvioitu seuraavassa luvussa.

Taulukko 2 Vahittdiskaupan ja ravintolapalveluiden laskennallinen tilantarve Haukilahdessa 2021-
2030
Tilantarve k-m?2 Muutos 2021-30
2021 2025 2030 k-m?2 %
Paivittaistavarakauppa 2 200 2 300 2 400 200 9 %
Tilaa vaativa kauppa 1900 2 000 2100 200 11 %
Autokauppa 1900 2 000 2 100 200 11 %
Muu erikoiskauppa 4 700 5000 5 300 600 13 %
Ravintolat ja kahvilat 2100 2 200 2 300 200 10 %
Yhteensa 10 700 11 300 11 900 1 200 11 %
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6. HAUKILAHDEN OSTARIN MITOITUS JA KAUPALLINEN SI-
SALTO

6.1 Kehittamisen Idahtokohtia
Haukilahden ostarin kaupallisen kehittdmisen ldhtokohtina korostuvat seuraavat tekijat:

¢ Haukilahden kaupallinen rooli on paikallinen; lahimarkkina-alue rajautuu Haukilahden tilas-
toalueen noin 5 900 asukkaaseen, mika rajaa esim. tavoiteltavan pt-myymalan pienempiin
konsepteihin (pieni supermarket / valintamyymala -kokoluokat)

e Ostarin alueella ei ole asukkaiden lisdksi juurikaan muita lisdostovoimaa tuovia tekijoita
(tybpaikkoja, matkailutoimintoja, merkittavia ohikulkuvirtoja tms.)

¢ Haukilahtena ymparoi kattava ja vahva kaupan palvelutarjonta - ostovoiman virtaus ulos
merkittdva erityisesti Matinkyldan (Iso Omena), Tapiolaan (Ainoa) sekd Niittykumpuun
(Niitty).

¢ Vetovoimaisten ja monipuolisten kaupallisten palvelukeskittymien osalta ennen kaikkea ko-
rostuu tarjonnan monipuolisuus; tarjonnan tulee olla laajaa, jotta alue voi houkutella mer-
kittavasti asiointeja puoleensa.

e Tulevaisuudessa kaupan toimintaymparistdé on entista haastavampi ja trendit muuttuvat
entistd nopeammin. Kaupallisilta tiloilta edellytetdan esimerkiksi uusia konsepteja mahdol-
listavaa joustokayttda ja muuntojoustoa, esteettomyyttd, nakyvyytta seka ylipaataan kau-
pallista toimivuutta

Taulukko 3 Paivittdaistavarakaupan markkinaosuuksia myymalatyypeittdin vuonna 2019 (Ldahde: Pai-
vittaistavarakauppa Ry: Pdivittdistavarakauppa 2020 -julkaisu, https://www.pty.fi/filead-
min/user_upload/tiedostot/Julkaisut/Vuosijulkaisut/FI_2020_vuosijulkaisu.pdf)
Myynti
2019
(milj.
Myymadlatyyppi Pinta-ala / maéritelma €) Osuus
Hypermarketit Citymarket, Prisma ja Minimani 5303 28,6 %
Tavaratalot Yli 1000 m2 (paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3) 352 1,9 %
Supermarketit (isot) Yli 1000 m2 (paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3) 7 169 38,7 %
Supermarketit (pienet) 400-999 m2 2183 11,8 %
Valintamyymalat (isot) 200-399 m2 2126 11,5%
Valintamyymalat (pienet) 100-199 m2 368 2,0 %
Pienmyymalat Alle 100 m2 172 0,9 %
Erikoismyymalat 220 1,2 %
Kauppahallit/suoramyyntihallit 29 0,2 %
Halpahintamyymalat 417 2,3%
Huoltoasemamyymalat 180 1,0 %
Yhteensa 18 519 100 %

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan, erityisesti paivittaistavara-
kaupan, palvelujen saatavuus ja saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja
sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymalaan on helposti mitattavissa ja
ymmarrettavissa, mutta se ei yksinaan kerro koko totuutta. Lyhytkin kavely lahimpaan myymalaan
voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymalaan.
Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa
saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri tavalla. Tahan
ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset henkilét ja autotto-
mat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavutettavuudessa voi olla kysymys
myds asiointimahdollisuuksista. Tahdn taas vaikuttavat mm. kauppamatkan pituus, palvelujen
laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kaytettavissa olevat tulot ja myymaléiden hintataso.
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6.2

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka lilkkkumiseen perustuvana fyysi-
senad saavutettavuutena (etdisyytend myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa
asiaa pelkkad etaisyyttda moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi,
jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono - mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.
Erikoistavaroiden koetulla saavutettavuudella tarkoitetaan kotitalouksille erikoistavaroiden hankki-
misesta aiheutuvaa vaivaa, ajankayttdéa ja kustannuksia. Kuluttajille tarkeité asioita ovat lisaksi
tiedon saanti tuotteesta, valikoimat ja vertailumahdollisuudet. Viimeksi mainittujen tekijéiden mer-
kitys painottuu erikoiskaupassa selvasti paivittaistavarakauppaa enemman.

Haukilahden ostari sijaitsee keskeisesti suhteessa lahialueen asutukseen. Kaupallinen tarjonta tu-
kee alueen asukkaiden arjen sujuvuutta seka palveluiden saavutettavuutta. Alueelta on kuitenkin
varsin lyhyt etaisyys myos laajemman palvelutason keskuksiin, mink& ansiosta kokonaissaavutet-
tavuus (fyysinen etaisyys + koettu palvelutaso) on erittain hyvalla tasolla.

Mitoitus ja kaupallinen sisaltoé

Vaikutusalueen asiointisuuntautuminen vaikuttaa Haukilahden ostarin kaupalliseen mitoitukseen ja
toisaalta palvelutarjonta vaikuttaa siihen, kuinka suuren osan ostovoimasta keskus vetaa puo-
leensa. Edelld luvussa 4. esitettiin vetovoimamalliin perustuen Haukilahden keskuksen kaupallisen
tarjonnan markkinaosuudeksi arviolta noin 1 alueen asukkaiden kokonaisostovoimasta.
Markkinaosuus riippuu kuitenkin tarjonnan erityislaatuisuudesta, monipuolisuudesta, konseptista ja
alueen asukkaiden asiointikayttdytymisesta. Markkinaosuus myds vaihtelee toimialoittain ja palve-
lutyypeittain.

Lahtokohtana mitoituksena on se, ettd Haukilahden ostari toimii alueen lahi- ja tdydennysostoskes-
kittymana vetden selkedsti oman alueensa ostovoimaa keskukseen. Erityisesti paivittdistavarakau-
passa asiointipaikan laheisyydella on suuri merkitys; asiointeja tehdaan useasti (yli 3 kertaa vii-
kossa / talous) ja tyypillisesti |ahella kotia, mikali palveluvalikoima on riittava. Erikoiskaupat sijoit-
tuvat keskittyneemmin kaupunkikeskustoissa, kauppakeskuksissa seka suurten ankkuritoimintojen
(hypermarketit yms.) yhteydessa.

Haukilahden ostarin kaupallinen mitoitus on laskettu niin, ettd keskuksen rooli Idhipalveluiden si-
jaintipaikkana toteutuu. Oheisessa taulukossa on esitetty laskennallisen tilantarpeen perusteella
arvioitu suunnattu mitoitus. Suuntausosuudet on laskettu prosenttiarviona, siitd kuinka suuri osa
Haukilahden asukkaiden ostovoimasta suuntautuisi ostarin palveluihin. Osuudet ovat tyypillisia 1a-
hididen ja asuinalueiden asiointisuuntauksia ja perustuvat edella laadittuun Huffin vetovoimamalliin
seka asiantuntija-arvioon.

Taulukko 4 Haukilahden ostarille kohdistuva vahittdiskaupan mitoitus (suunnattu Haukilahden asuk-
kaiden ostovoima kohdistuen ostarialueelle)
Suuntaus (%-osuus) Mitoitus (k-m2)
Paivittaistavarakauppa 30% - 40 % 700 - 1000
Tilaa vaativa kauppa 0% - 0% 0 -0
Autokauppa 0% - 0% 0 -0
Muu erikoiskauppa 3% - 6% 200 - 300
Ravintolat ja kahvilat 15% - 20 % 300 - 500
Yhteensa 1200 - 1800

Haukilahden ostarin tavoitteellisena kaupallisena mitoituksena voidaan pitaa 1 200 -
1 800 kerrosneliometria. Merkittavin rooli on paivittdistavarakaupalla; alueen vaestépohja mah-
dollistaa valintamyymala- tai pieni supermarket -tyyppisen paivittaistavarakaupan konseptin sijoit-
tumisen alueelle; valintamyymala ei kuitenkaan kata kaikkea asukkaiden palvelutarvetta, vaan asi-
ointeja tulee suuntautumaan merkittavissa maarin ympardiviin super- ja hypermarketteihin (yh-
teenlaskettu pt-markkinaosuus 67,3 %).
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Seuraavassa taulukossa on osoitettu erilaisia tilantarpeita, joista voidaan muodostaa Haukilahden
Ostarille houkutteleva kaupallinen konsepti. Oheiset palvelutyypit toimivat vain esimerkinomaisina
osoittamaan yksittdisten toimintojen tilantarvetta.

Taulukko 5 Lahioostariin soveltuvia palveluita

Perustoiminnot Ekstratoiminnot

Paivittaistavarakauppa

Paivittaistavaramyymala (600-1 000 m2) Elintarvikkeiden erikoisliike, esim. liha-, tai ka-
Kioski (100 m2) lakauppa, etninen kauppa (100-200 m2)
Ravintolat ja kahvilat

Pizzeria (100-200 m2) Fine dining (100-400 m2)

Etninen ravintola (100-400 m2) Panimoravintola (200-400 m2)

Baari (200-400 m2)

Kahvila (100-300 m2)
Lounasravintola (200-300 m2)
Kaupalliset palvelut

Verkkokaupan jakeluautomaatti (30 m2) Kuntosali (300-800 m2)
Parturi-kampaamo (50-100 m2) Tanssistudio (400-800 m2)
Kauneushoitola (50-100 m2) Laakaripalvelut (100-500 m2)
Hieronta, fysioterapia (50-100 m2)

Erikoiskauppa Pyoraliike (100-200 m2)
Kukkakauppa (50-100 m2) Sisustuskauppa (50-200 m2)
Optikkoliike (100-100 m2) Second hand -muoti (100-200 m2)
Apteekki (100 m2) Showroom (50-200 m2)

7. JOHTOPAATOKSET

Ostarin tavoitteellisena mitoituksena voidaan pitda 1 200 - 1 800 kerrosneliometrid, josta merkit-
tavin osa kohdistuu valintamyymalatyyppiseen paivittaistavarakauppaan. Lisaksi ostarille voi sijoit-
tua keskustahakuista erikoiskauppaa suuruusluokaltaan noin 200-300 k-m?2 seké ravintoloita ja
kahviloita noin 300-500 k-m2. Ostarille sijoittuvat erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen perus-
toiminnot voisivat olla esimerkiksi (edelléd taulukossa 5 esitettyja toimintoja):

- paivittaistavarakauppa

o paivittaistavaramyymala
- ravintola ja/tai kahvila

o pizzeria
o etninen ravintola
o kahvila

o lounasravintola

- kaupallinen palvelu
o verkkokaupan jakeluautomaatti
o parturi-kampaamo
o kauneushoitola
o hieronta/fysioterapia
o kuntosali

- erikoiskauppa
o kukkakauppa
o optikkoliike
o apteekki
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Ostarin aluetta kehitettdessa on muistettava, etta sen kaupalliseen vetovoimaan ja elavyyteen vai-
kuttavat monet eri tekijat. Kaupan palvelutarjonnan lisdksi vaikuttavia tekijoita ovat myés mm.
kulttuuri-, viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuus seka lii-
kenne- ja pysakoéintijarjestelyjen toimivuus, fyysinen ymparisto jne.

Tarkeaa ostarin kehityksen kannalta olisi varmistaa, etta kaavoitus luo edellytykset sille, ettd niin
nykyisten kuin uusienkin toimijoiden seka uusien liikeideoiden kehittaminen olisi mahdollisia. Tama
asia on huomioitu myds maankayttd- ja rakennuslaissa, johon kevaalla 2015 tehdyn lisayksen mu-
kaan elinkeinoeldaman kilpailuasioiden huomioon ottaminen on yksi keskeisista kaavoituksessa edis-
tettdvista asioista. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jatta-
vat vaihtoehtoja toteutukseen. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaisiin laadul-
taan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja (HE 334/2014 vp).

Ostareiden ja ostariymparistéjen kehittamisessa keskeisena haasteena on monipuolisen toimijara-
kenteen yllapitaminen; useissa ostareissa liiketilojen kunnosta johtuva vuokrataso on mahdollista-
nut monipuolisesti erilaisten palveluiden sijoittumisen varsin valjiin tiloihin. Uudistusten myo6ta
vuokrataso vaajaamatta nousee, mika puolestaan tarkoittaa joko toiminnan siirtédmistd muualle tai
uusissa tiloissa tehokkaampiin nelidihin (esim. liikuntatilat, ravintolat, kirpputorit yms).
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LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C.Nielsen Finland Oy)

Hypermarket

- Myyntipinta-ala 2 500 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Tavaratalo

- Myyntipinta-ala 1 000 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Supermarket, iso

- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Supermarket, pieni

- Myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Valintamyymala, iso

- Myyntipinta-ala 200 - 399 m?2

Valintamyymala, pieni

- Myyntipinta-ala 100 - 199 m2

Pienmyymala

Erikoismyymala

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat enintaan 2 500 m2)
Alkot ja apteekit ym.

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa
Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittdaiskauppa

- Jalkineiden vahittaiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittdiskauppa
- Televiestintdlaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittdiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Mattojen vahittaiskauppa

- Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

- Kumi- ja muovitavaroiden vahittdiskauppa

- Taloustavaroiden vahittdiskauppa

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kodintekstiilien vahittaiskauppa

- Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kirjojen vahittaiskauppa
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Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdaiskauppa
Urheilualan vahittaiskauppa

Pelien ja leikkikalujen vahittdiskauppa

Kukkien vahittaiskauppa

Kukkakioskit

Lemmikkieldinten vahittaiskauppa
Kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa
Taideliikkeet

Valokuvausalan vahittaiskauppa

Optisen alan vahittaiskauppa

Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
Muiden uusien tavaroiden vahittdiskauppa
Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

Henkil6autojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa

Matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa (pl. renkaat)

Renkaiden vahittdiskauppa

Moottoripy6rien sekd niiden osien ja varusteiden vahittaiskauppa

Rautakauppa

Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
Maalien vahittaiskauppa

Keittid- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

Sahkdisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
Puutarha-alan vahittaiskauppa
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