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Tehtavana oli laatia selvitys paivittdistavarakaupan sijoittumisesta Kirkkonummen Inki-
Ia Retail -kauppapuistoon: soveltuuko paivittdistavarakauppa alueelle ja mika on tar-
koituksenmukaisin paivittdistavarakaupan mitoitus? Alueelle on tarkoitus toteuttaa
mm. vahittaiskaupan suuryksikko, polttoaineiden jakelu- ja liikenneasema ja paljon ti-
laa vaativan erikoistavarakaupan liiketiloja. Pdivittaistavarakaupan sijoittumista Inki-
[dan ei toistaiseksi ole suunniteltu.

Ty6ssa hyodynnettiin Kirkkonummelle aiemmin tehtyja kaupan selvityksid ja niiden
tausta-aineistoja. Selvitys tehtiin Skanska Oy:n toimeksiannosta. Kirkkonummen kun-
nasta yhteyshenkildind toimi kunnanarkkitehti Tero Luomajarvi. Sweco Ymparisto
Oy:ssa tyosta vastasi FM Kimmo Koski.
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1 TARKASTELUALUE JA TEHTAVA

Inkild sijaitsee Kirkkonummen kunnan voimakkaasti kehittyvalla keskivychykkeella
Jorvaksen aseman laheisyydessa. Alue sijaitsee liikenteellisessd solmukohdassa Lansi-
vaylan moottoritien (kantatien 51) ja Keha lll:n risteysalueella, ja se on autoliikenteen
kannalta houkutteleva sekd idastd ettd ennen kaikkea myods padkaupunkiseudun
suunnalta. Alueen kautta kulkee tihed linja-autovuoroliikenne ja ldheiselle Jorvaksen
rautatieseisakkeelle on kohtuullinen kdvelymatka (Kirkkonummen kunta 2012).

Kunnan tavoitteena on kehittaa Inkilan alueesta omaleimainen, viihtyisa tydpaikka- ja
seudullisen vahittdiskaupan keskittyma. Inkilan kehittdmisessa otetaan huomioon
joukko- ja kevytliikenne seka eri ihmisryhmien tarpeet kayttaa alueen palveluja. Uudel-
le kaupalliselle keskittymalle on tarkoitus profiloida seudullisesti kilpailukykyinen tee-
ma ja saada elinkeinoelama kiinnostumaan alueesta. Inkildan on tarkoitus toteuttaa
mm. vahittadiskaupan suuryksikko, polttoaineiden jakelu- ja liikenneasema, paljon tilaa
vaativan erikoistavarakaupan tiloja sekd mahdollistaa olemassa olevan liiketoiminnan
jatkuminen alueella (Kirkkonummen kunta 2012). Paivittdistavarakaupan sijoittumista
Inkildan ei toistaiseksi ole suunniteltu.

- KAUPPA”
“ortteli-3070
=

kortteli 3073

Kuva 1. Yleisndkymd alueen toiminnoista (Kirkkonummen kunta 2012).

Tehtdvana on laatia selvitys paivittdistavarakaupan sijoittumisesta Kirkkonummen
Inkila Retail -kauppapuistoon: soveltuuko paivittdistavarakauppa alueelle ja mika on
tarkoituksenmukaisin paivittaistavarakaupan mitoitus, kun otetaan huomioon vaiku-
tusalueen asukkaiden, vapaa-ajan asukkaiden ja ohikulkevan liikenteen ostovoima ja
niiden tuleva kasvu seka vaikutukset Kirkkonummen keskustan ja Masalan paivittaista-
varakaupan palveluverkkoon? Kaupan sijoittumista ja mitoitusta koskevien ratkaisujen
tueksi muodostettiin seuraavat tarkasteluvaihtoehdot: uusi paivittdistavaramyymala
on kooltaan 1 000 k-m?, 2 000 k-m” tai 3 000 k-m®.
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2  KAUPAN SUUAINNINOHJAUS

2.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Eduskunta hyvaksyi 15.3.2011 esityksen maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa
koskevien sdaannosten muuttamisesta (HE 309/2010). Lakimuutos tuli voimaan huhti-
kuussa 2011. Muutoksen keskeisend tavoitteena on selkeyttdad vahittdiskaupan suur-
yksikdiden sijainnin ohjauksen tavoitteita ja periaatteita, vahvistaa seudullista nako-
kulmaa ja kokonaisvaltaista otetta kaupan palveluverkon kehittamisessa ja muutosten
hallinnassa sekda yhdenmukaistaa kaupan ohjausta koskevat saannokset koskemaan
kaikkia kaupan toimialoja.

Vahittaiskaupan sijainnin ohjausta koskevien sdaanndsten keskeisend tavoitteena on
kaupallisten palvelujen saatavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen. Maankayton
suunnittelulla tulee luoda edellytykset asuinalueiden kaupallisten palvelujen tarjonnal-
le ja pyrkia vaikuttamaan olemassa olevien palvelujen sdilymiseen. Kaupallisten palve-
lujen tulee olla mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Tavoit-
teena on asiointiliikenteesta aiheutuvien haitallisten vaikutusten vahentaminen.

Maankaytto- ja rakennuslain 71a §:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoite-
taan yli 2 000 kerrosneliometrin suuruista vahittdiskaupan myymalaa. Sdannoksia so-
velletaan myos olemassa olevan vahittaiskaupan myymalan merkittdvaan laajennuk-
seen tai muuttamiseen vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittdiskaupan suuryksikon
laajentamiseen seka sellaisiin vahittdiskaupan myymalakeskittymiin, jotka ovat vaiku-
tuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikk6on. Vahittdiskauppaa koskevat
sdannokset koskevat kaikkia kaupan toimialoja. Lakia oli tarkoitus alun perin alkaa
soveltaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan (esim. auto-, rauta-, kodinkone-
ja huonekaluliikkeet) neljan vuoden kuluttua lain voimaantulosta eli kevaalld 2015.
Maaliskuussa 2015 tata siirtymdsdaannosta pidennettiin lakimuutoksella kevadseen
2017.

Maankaytto- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittais-
kaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltovaatimukset, joiden mukaan:

- Suunnitellulla maankaytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskus-
ta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Arvioitaessa suun-
nitteluratkaisun vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin otetaan huomi-
oon muun muassa kaupan laatu.

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava
saavutettavissa joukkoliikenteelld ja kevyellad liikenteelld. Tavoitteena on, etta
paljon liikkennetta aiheuttavat vahittaiskaupan toiminnot (paivittaistavarakaupat
ja kauppakeskukset) sijoittuisivat niin, etta niihin on mahdollista paasta henkilo-
auton ohella myos joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella.

- Suunnitellun maankdytén on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehi-
tystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mah-
dollisimman vahaisia. Liikenteellisten vaikutusten arvioinnissa korostuvat palve-
lujen etaisyys asutuksesta, mahdollisuus kayttaa eri lilkkkumismuotoja ja muut
seikat, jotka vaikuttavat liikkenteen maaraan (mm. kaupan laatu ja siitad aiheutuva
asiointitiheys).

Maankaytto- ja rakennuslain 71c §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikéiden ensisijai-
nen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen
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ole perusteltu. Keskusta-alueen ulkopuolelle soveltuvia ovat esimerkiksi toimialat,
jotka eivat kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden sijoittaminen kes-
kustaan on toiminnan luonteen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa. Myds toimialan
tyypillinen asiointitiheys ja sita kautta lilkkenteen maara vaikuttaa arvioon.

Hallituksen esityksen (HE 334/2014 vp) mukaisesti maankaytt6- ja rakennuslakia muu-
tettiin maaliskuussa 2015 siten, etta kilpailun toimivuuden nakokulma sisallytettiin lain
mukaisiin alueidenkayton suunnittelun tavoitteisiin ja kaavojen vaikutusten arviointiin
kaikilla kaavatasoilla sekd asemakaavan laatimisharkintaa koskevaan sddanndkseen.
Kilpailun toteutumisen kannalta keskeista on riittava ja kysyntaa vastaava tonttitarjon-
ta kunnassa. Lainmuutos ei kuitenkaan saa vaarantaa eheda yhdyskuntarakennetta
eika lisata kuntatalouden kustannuksia.

2.2 Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu koostuu maakunnallisen keskus-
verkon, merkitykseltddn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden seka taajama-
toimintojen alueita ja tyopaikka-alueita koskevien maardaysten muodostamasta koko-
naisuudesta. Merkitykseltddan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan
sellaista vahittdiskaupan suuryksikkda tai usean myymalan muodostamaa vahittais-
kaupan aluetta, jolla voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaiku-
tuksia. Seudullisuuden raja kertoo, minka koon alittavia vahittaiskaupan suuryksikoita
tai usean myymalan muodostamaa vahittdiskaupan aluetta kunta voi kaavoittaa vai-
hemaakuntakaavan keskustatoimintojen tai merkitykseltdan seudullisten vahittaiskau-
pan suuryksikdiden ulkopuolelle.

Uudenmaan 2.vaihemaakuntakaavassa maaritelladn seudullisten vahittdiskaupan
suuryksikoiden koon alaraja erikseen
- sellaiselle vahittaiskaupalle, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua pe-
rustelluista syista myos keskusta-alueiden ulkopuolelle,

- muulle erikoistavaran kaupalle seka
- paéivittaistavarakaupalle.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan seudullisuuden raja vaihtelee 2 000 - 30 000 k-
m”:n valilld riippuen alueesta ja kaupan laadusta. Seudullisuuden rajat maankaytts-
luokittain on esitetty suunnittelumaarayksissa ja ne ohjaavat kuntakaavoitusta, ellei
tapauskohtaisesti tai kunnan palveluverkkosuunnitelman yhteydessa laadituilla selvi-
tyksilla erityisesti muuta osoiteta. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa onkin arvioi-
tava vaikutustarkastelujen perusteella, onko kyseessa seudullisesti vai paikallisesti
merkittdava vahittdiskaupan suuryksikké. Seudullisuuden raja voi yksityiskohtaisempien
selvitysten perusteella olla maakuntakaavassa esitettya pienempi tai suurempi. Kirk-
konummella seudullisuuden alaraja on taajamatoimintojen alueilla ja tyodpaikka-
alueilla tilaa vaativan erikoiskaupan osalta 10 000 k-m’, taajamatoimintojen alueilla
muun erikoiskaupan osalta 5 000 k-m? taajamatoimintojen alueilla péivittdistavara-
kaupan osalta 2 000 k-m? ja muilla alueilla (kaikki vahittdiskauppa) 2 000 k-m>.

Vaihemaakuntakaavan ratkaisussa kasitelldan 31 keskustojen ulkopuolista seudullisesti
merkittavaa vahittdiskaupan suuryksikkoa, joista Kirkkonummen Inkildanportti on yksi.
Keskustojen ulkopuoliset suuryksikdt on tarkoitettu ensisijaisesti sellaista seudullista
kauppaa varten, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua
myos keskusta-alueiden ulkopuolelle. Jokaisen vaihemaakuntakaavassa esitetyn suur-
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yksikdon enimmaismitoitukseen on laskettu nykytilanne eli kaikki rakennettu liiketila
seka arvioitu liiketilan lisatarve. Inkilanportissa maakuntakaavan mukainen enim-
maismitoitus on 75 000 k-m>.

Vaihemaakuntakaavassa esitettyja seudullisesti merkittavia vahittdiskaupan suuryksi-
koita kehitetdan sellaista seudullista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jossa asioidaan harvoin. Tallaista kauppaa
ovat mm. auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppa. Muunkinlaisen
seudullisen kaupan sijoittaminen on suuryksikkéalueille mahdollista, mikali vaikutus-
ten arvioinnin perusteella kaupan laatua kuvaavat sijoittumisedellytykset tayttyvat.
Lisaksi seudullisesti merkittaviin vahittdiskaupan suuryksikéihin voidaan sijoittaa koko-
naismitoituksen puitteissa paikallisesti merkittavaa paivittaistavaran kauppaa ja muuta
erikoiskauppaa, mm. vaatekauppaa, jos kunnan palveluverkkoratkaisu mahdollistaa
ratkaisun. Seudullisesti merkittdavaa paivittdistavarakauppaa saa sijoittua ainoastaan
Espoon Lommilaan (enintdan 10 000 k-m?).
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3  PAIVITTAISTAVARAKAUPAN MYYMALAVERKKO
3.1 Kirkkonummi

Vuoden 2014 lopussa Kirkkonummella toimi yhteensd 16 paivittdistavaramyymalaa
(A.C.Nielsen Finland oy). Myymalat jakautuivat myymalatyypeittdin seuraavasti:

- 2 hypermarkettia (myyntiala 2 500 m” tai yli)

- 4isoa supermarkettia (1 000 m? tai yli)

- 1 pieni supermarket (400 - 999 m?)

- 5isoa valintamyymalas (200 - 399 m?)

- 1 pieni valintamyymala (100 - 199 m?)

- 2 paivittaistavaroiden erikoismyymalaa

- 1 pienmyymala

Myymalat sijoittuivat alueellisesti seuraavasti:

- Keskusta: kaksi hypermarkettia, kaksi isoa supermarkettia, yksi iso valinta-
myymala ja yksi paivittdistavaroiden erikoismyymala

- Gesterby: yksi iso valintamyymala

- Kantvik: yksi iso valintamyymala

- Masala: yksi pieni supermarket ja yksi iso valintamyymala

- Lapinkyla: yksi iso valintamyymala

- Veikkola: kaksi isoa supermarkettia ja yksi pieni valintamyymala

- Porkkala: yksi pienmyymala

- Eestinkyla: yksi paivittadistavaroiden erikoismyymala

Inkilda lahimmat paivittaistavaramyymalat sijaitsevat Kirkkonummen keskustassa ja
Masalassa. Paivittdistavaramyymaldiden lisdksi Kirkkonummella toimi kaksi paivittais-
tavaroita myyvaa huoltoasemaa (keskustassa ja Veikkolassa) seka yksi laajan tavarava-
likoiman myymala eli ns. halpahalli (keskustassa). Kaikki Kirkkonummen paivittaistava-
ramyymalat sijoittuivat vdeston painopistealueille (kuva 2). Yhden kilometrin etédisyy-
delld myymaloista asui noin 14 000 asukasta ja enintdan kolmen kilometrin etaisyydel-
13 noin 30 000 asukasta eli Iahes 80 %:a kirkkonummelaisista.

Paivittdistavaramyymaldiden paivittdistavaroiden myyntipinta-alasta 53 % oli hyper-
marketeissa, 28 % isoissa supermarketeissa ja 11 % isoissa valintamyymaldissa. Myos
paivittdistavaramyynti painottui naihin myymalatyyppeihin, silld niiden osuus Kirk-
konummen koko paivittdistavaramyynnista oli 91 %. Muissa myymalatyypeissa myytiin
myymalatyypista riippuen enintdan 8 % kunnan paivittdistavaramyynnista. Myymala-
koon mukaan tarkasteltuna valtaosa eli 56 % Kirkkonummen paivittdistavaramyyma-
I6ist4 oli pienid, pinta-alaltaan alle 400 m*:n myymaloita eli valintamyymaloits, pien-
myymaloitd ja paivittdistavaroiden erikoismyymaloita. Pienten myymaldiden osuus
Kirkkonummen paivittaistavaramyymaloiden paivittdistavaramyynnista oli kuitenkin
vain 13 %.

Asukaslukuun suhteutettuna Kirkkonummella oli noin 2 400 asukasta yhta paivittaista-
varamyymalaa kohti. Asukasmadra yhta myymalaa kohti oli selvasti suurempi kuin
koko maassa keskimaarin vuonna 2014 (noin 1 700 asukasta/myymala). Paivittaistava-
rakaupan myynti asukasta kohti oli vuonna 2014 Kirkkonummella hieman alhaisempi
kuin koko maassa keskiméaarin (koko maan indeksi 100, Kirkkonummen 95). Paivittais-
tavarakaupan myyntitehokkuus oli vuonna 2014 Kirkkonummella hieman korkeampi
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kuin koko maassa keskimaarin (koko maan indeksi 100, Kirkkonummen 114). Korkea
myyntitehokkuus kertoo yleensa siita, ettd paivittdistavarakaupan pinta-ala on alimi-
toitettu, ja etta kilpailua ei ole. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan on yleensa
merkki paivittdistavarakaupan ylimitoituksesta ja kiredsta kilpailutilanteesta.

Kaupan palveluverkko

Pienmyymala
Kaupan palveluverkko ®  Valintamyymalat
) Supermarketit
A Pienmyymala i~

Viaest6 2013

1-5

Valintamyymalat

O Supermarketit

- .-‘- . N [ Hypermarket 6-20
. Saavutettavuusalueet
e de 21-100
1km
101 - 500
A 3km —
501 - 20267
© OpensStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA
Kir L palvitta) 0 05 1 2 Aineistot MMIL 2014, Digroad 2015, Vaestotidot TK 2013 * palveluvertko 2071»4‘ a 005 12 mvwue i1 Dgred 016 Vimbimiat K0TS SWECO 26
palveluverkko 2014 [— | T S. Hario, SWECO Ymparists Oy 082015 SWEcO H [P, ,  Taki# S. Harvio, SWECO Ympares Oy 092015 e

Kuva 2. Kirkkonummen pdivittdistavaramyymdlét vuonna 2014 (A.C.Nielsen Finland Oy
2015) sekd myymdléiden saavutettavuus (vasen) ja sijoittuminen suhteessa vdestéon.

3.2 Espoo

Paivittaistavarakaupan myymalaverkko Espoossa on melko tihed, mutta painottuu
kaupungin eteldosiin, jossa vaestéa on eniten (kuva 3). Pohjois-Espoon myymalat ovat
pienia ja ne ovat kaukana toisistaan. My6s Kauklahden suunnassa paivittadistavarakau-
pan tarjonta on niukkaa. Espoon paivittdistavarakaupan tarjonta kokonaisuutena on
kuitenkin kasvanut lahemmaksi vdestopohjan edellyttamaa tasoa. Edelleen myyntite-
hot Espoon paivittdistavarakaupoissa kuitenkin ovat, kuten muuallakin paakaupunki-
seudulla, varsin korkeita. Pienempi myymalamaara ja myyntipinta-ala siis palvelevat
suurempaa vaestomaaraa kuin Suomessa keskimaarin (Espoon kaupunki 2011).




Sweco Ympdristd Oy 9
Inkila

© Kaspushimi thaiscueta, Hdweki (77} 2000
Dkisbortet © K et ean 2000 Ov. Luos LI 11

Paivittaistavaramyymalat 2011
& Hypermarket
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= Valintamyymala
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W 6000

Kuva 3. Espoon pdivittdistavarakaupan myymdldverkosto vuoden 2011 tilanteessa
suhteessa vdestén sijoittumiseen (viesténtiheys asukasta/neliékilometri) (Espoon kau-
punki 2011).
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4 OSTOVOIMA JA LIIKETILAN LASKENNALLINEN LISATARVE

4.1 Vakituiset asukkaat

Vuoden 2014 lopussa Kirkkonummella asui noin 38 200 asukasta. Tilastokeskuksen
vuonna 2012 laatiman vdestéennusteen mukaan Kirkkonummen vdestomaara on kas-
vussa: vuonna 2025 kunnassa on asukkaita noin 43 100 ja vuonna 2035 noin 45 800.
Paivittdistavarakaupan ostovoima arvioitiin vuoden 2014 lopun vaestomaaran ja asu-
kaskohtaisen kulutusluvun perusteella. Kulutuslukuna kaytettiin Vahittdiskauppa Suo-
messa 2008-selvityksen (Santasalo ja Koskela 2008) vuodelle 2014 paivitettyd Uuden-
maan keskimadaradista lukua. Ostovoiman kehitys arvioitiin vdestéennusteen ja yksityi-
sen kulutuksen kasvuarvion mukaan. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona kaytettiin
yhté prosenttia vuodessa. Arviossa kdytetyt kulutusluvut olivat 3 400 €/asukas vuonna
2025 ja 3 756 €/asukas vuonna 2035.

Kirkkonummen asukkaiden paivittdistavarakaupan ostovoima vuonna 2014 oli edella
mainituilla perusteilla laskettuna noin 118 miljoonaa euroa. Vuonna 2025 paivittdista-
varakaupan ostovoima on noin 146 miljoonaa euroa (+28 milj. €) ja vuonna 2035 noin
172 miljoonaa euroa (+54 milj. €). Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen
kasvusta voivat poiketa merkittdvasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myds toimi-
aloittain. Yhden prosentin vuosittainen kasvu kuvaa maltillisesti ja realistisesti kulutuk-
sen pitkan aikavalin kehitysta, minka vuoksi sitd kaytetdan yleisesti kaupan selvityksis-
sa.

Paivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve arvioitiin ostovoiman kasvun perusteella
muuttamalla kasvu liiketilan lisatarpeeksi kaupan keskimaaraisen myyntitehokkuuden
(€/myynti-m?) avulla. Liiketilan lisatarvearvio perustuu seuraaviin tunnuslukuihin, jotka
vastaavat Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaan liittyvan kaupallisen selvityksen (Uu-
denmaan liitto 2013) kaytettyja lukuja:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- myyntitehokkuus paivittdistavarakaupassa 7 000 €/my-m?’
- kokonaan uusperustantaa, liiketilan poistuma 0 k-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Edelld esitetyillda tunnusluvuilla laskettuna Kirkkonummen asukkaiden aikaansaama
paivittaistavarakaupan laskennallinen liiketilan lisdtarve vuoteen 2025 on noin 7 000 k-
m” ja vuoteen 2035 noin 13 000 k-m?. Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisitarpeen
suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan
eli uusiin myymaléihin. Kaytanndssa osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten
yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuo-
don vahentaminen, myymaldkannan poistuma ja alueen ulkopuolelta tuleva ostovoi-
ma lisdavat liiketilan tarvetta.

Koska niin kauppa kuin kuntakin suunnittelevat toimintaansa tavoitteellisten vdesto-
maarien mukaan, tarkasteluun on otettava myoés Kirkkonummen maankayton kehitys-
kuva 2040 -raportin mukaiset vaestotavoitteet (taulukko 1). Kehityskuvan mukaisilla
vaestotavoitteilla laskettuna paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve vuonna 2040 on
suuruusluokkaa 17 000 k-m?. Kun tama3 kerrosala jaetaan tasaisesti vuosittain, liiketila-
tarve vuonna 2025 on noin 8 000 k-m? ja vuonna 2035 noin 14 000 k-m?.

Kirkkonummen kunnan vaestdn kasvupotentiaali on vaestotavoitetta suurempi. Erityi-
sesti itdiselld Kirkkonummella ja Veikkolassa on merkittdvasti arvioitua vdestdnkasvua
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suurempi kasvupotentiaali, mikali suunnitellut raideliikenneyhteydet toteutuvat:
Sundsberg-Sarvvik -alueella on potentiaalia noin 15 000 - 20 000, Pohjois-
Kirkkonummella noin 12 000 - 13 000, Masalassa noin 15 000 ja kuntakeskuksessa
lahialueineen noin 25 000 asukkaalle. Kun liiketilan lisatarve lasketaan tdman potenti-
aalin mukaan, uutta paivittaistavarakaupan kerrosalaa tarvitaan kunnassa noin 43 000
k-m?. Tasaisesti vuosittain jaettaessa tarve vuonna 2025 on suuruusluokkaa 19 000 k-
m? ja vuonna 2035 noin 35 000 k-m”. Inkildn l3hialueella Masalassa viestdpotentiaalin
mukainen kerrosalatarve vuonna 2040 on noin 9 000 k-m? (vuonna 2025 noin 4 000 k-
m? ja vuonna 2035 noin 7 000 k-m?).

Taulukko 1. Vdesténkasvun sijoittuminen kasvuvyéhykkeen keskuksiin (Kirkkonummen

kunta 2014).
Vakiluku

Keskus 2010 2040
Kuntakeskus lahialueineen 15 000 20000
Kantvik 2700 4700
Jorvas 900 3000
Masala ja Kartanonranta 6 000 11 000
Sundsberg ja Sarvvik 500 6 000
Veikkola 5000 6200
Yhteensa 30 100 50 900

Tilatarvelukuja tarkasteltaessa on syytd muistaa, etta liiketilatarve on laskennallinen:
se on suuntaa antava ja ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa lisatilantarvet-
ta. Pitkalla aikavalilla laskennalliseen arvioon liittyy ymmarrettavasti epavarmuusteki-
joita. Ostovoiman kasvu, vaestonkasvu ja kaupan toimintatavat voivat muuttua huo-
mattavasti nykyisesta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntite-
hokkuus, joka vaihtelee myymalatyypeittdin ja on yleensa korkein suurissa yksikoissa.
Nain ollen my6s uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen.

4.2 Vapaa-ajan asukkaat

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2013 Kirkkonummella oli noin 2 400 kesamokkia,
joista noin 2 200 (89 %) oli muiden kuin Kirkkonummella asuvien omistuksessa. Vapaa-
ajan asukkaiden ostovoima laskettiin ulkokuntalaisten omistamien mokkien ja vapaa-
ajan asukkaiden mokkikunnassaan keskimaarin kayttdman rahamaaran perusteella.
Mokkikunnassa kadytetty rahamaara perustuu Loma-asumisen taloudelliset ja tyolli-
syysvaikutukset Suomessa -selvitykseen (ty6- ja elinkeinoministerio 2011). Selvityksen
mukaan vuonna 2010 vapaa-ajan asukkaat viettivat mokilla keskimaarin 83 paivaa
vuodessa ja kayttivat tana aikana rahaa paivittdistavaroihin yhteensa noin 2 700 euroa
perhetta kohden.

Vuonna 2013 Kirkkonummen ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden paivittaistavara-
kauppaan kohdistuva ostovoima oli edelld mainituilla perusteilla laskettuna noin kuusi
miljoonaa euroa. Osa tastd ostovoimapotentiaalista toteutuu myyntind mm. Kirk-
konummen keskustassa, osa Masalassa ja osa paakaupunkiseudulla. Osa toteutuisi
myyntind myos Inkildssd, mikali sielld olisi paivittaistavarakauppa. Ostovoiman alueel-
lista jakautumista ei ollut mahdollista arvioida tdssa tydssa, silla se edellyttaisi kysely-,
haastattelu-, tms. tutkimuksia.
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Ennusteita ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden maaran kehityksesta ei ollut kay-
tettavissa. Ostovoiman tulevaa kasvua arvioitaessa oletettiin, ettd uusia mokkeja ra-
kennetaan Kirkkonummella 1990-luvulta I3htien toteutuneella keskimaaraiselld muu-
taman mokin vuosivauhdilla (www.tilastokeskus.fi). Nykyjakautuman mukaan 89 %:a
mokeista tulee ulkokuntalaisten omistukseen. Kulutuksen kasvuarviona kaytettiin 1,0
prosenttia/vuosi. Nailld perusteilla ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden paivittais-
tavarakaupan ostovoima kasvaa noin miljoonalla eurolla vuoteen 2025 ja noin kahdella
miljoonalla eurolla vuoteen 2035. Ulkokuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden aikaansaa-
ma liiketilan lisitarve on vuoteen 2035 noin 500 k-m? eli yhden ison valintamyyma-
ld/pienen supermarketin verran. Kauppa ei suunnittele myymalaverkkoaan vapaa-ajan
asukkaiden tuomaan ostovoimaan perustuen, mutta silld on silti vaikutusta myynnin
lisddjana. Inkildan myymalan kannalta vapaa-ajan asukkailla on merkitysta, koska Lansi-
vaylan eteldpuolella on paljon vapaa-ajan asutusta. Hirsalasta ja Langvikista tultaessa
Inkilan paivittdistavaramyymala tarjoaisi lahimman ja luontevan asiointipaikan.

4.3 Liiketilan lisatarpeen kohdistuminen Inkildaan

Aiemmin tehdyissa kaupan selvityksissd Kirkkonummen asukkaiden ostovoiman kas-
vuun perustuvaa liiketilan lisdtarvetta ei ole kohdistettu Inkildan. Tarkastelut tehdaan-
kin yleensad kuntatasolla, koska ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapotentiaalia
kertomatta, missa tdma potentiaali toteutuu myyntina. Erityisen vaikeaa arvioiminen
on hyvaan liikenteelliseen sijaintiin perustuvilla kauppapaikoilla kuten Inkildssa. Suu-
ruusluokkatason hahmottamiseksi asiaa voidaan kuitenkin tarkastella vaestémaarien
suhteessa.

Valtaosa eli noin 70 % Kirkkonummen vdestdsta asuu nykyisin Keskusta-Masala-
alueella, jonne Inkilakin sijoittuu. Talla alueella véestomadran myds ennustetaan kas-
vavan eniten. Kuntakeskuksessa asukasluku nousee vuoteen 2040 mennessa nykyises-
ta noin 15 000 asukkaasta noin 20 000 asukkaaseen ja Masala-Kartanonrannassa noin
6 000 asukkaasta noin 11 000 asukkaaseen. Jorvaksen asemanseudun ja sen lahialueen
ml. Inkild asukasluku nousee nykyisesta noin tuhannesta noin 3 000 asukkaaseen vuo-
teen 2040 mennessa (Kirkkonummen kunta 2014). Keskimaarainen etaisyys kuntakes-
kuksesta Inkildadn on noin viisi kilometria ja Masalasta Inkildan noin 3 kilometria.

Keskusta-Jorvas-Masala -alueen ja Jorvaksen asemanseudun ja sen ldhialueen vaesto-
tavoitteiden suhteella laskettuna Inkilan paivittdistavarakaupan liiketilatarve on suu-
ruusluokaltaan 1 000 k-m? vuoteen 2025 ja 2 000 k-m® vuoteen 2035. Vapaa-ajan
asukkaiden aiheuttama paivittaistavarakaupan laskennallinen liiketilantarve vuoteen
2035 on suuruusluokaltaan 500 k-m?, joka ei kohdistu kokonaisuudessaan Inkilaan.
Inkila on kuitenkin luonteva asiointipaikka Lansivaylaa ja kehatieta Ill pitkin tyo-, asi-
ointi- ja vapaa-ajan matkoillaan kulkeville. Koska 500 kerrosneliometrid ei myoskadan
kdytdnnossa voida jakaa useampaan myymaldan, koko liiketilan lisdtarpeen voidaan
katsoa kohdistuvan Inkilddn. Yhteensa vakituisista asukkaista ja vapaa-ajan asukkaista
aiheutuva paivittdistavarakaupan liiketilan lisdtarve Inkilassd on suuruusluokaltaan
noin 1 000 k-m?* vuoteen 2025 ja 2 500 k-m? vuoteen 2035.

Lansivdylan ohikulkevasta liikenteesta Inkildassa pysahtyvat
Inkilan sijainti merkittavien lilkkennevaylien risteyksessa nakyvalla paikalla mahdollistaa

kunnan oman vaeston ja vapaa-ajan asukkaiden lisaksi my6s ohikulkuliikenteen osto-
voiman merkittavan hyddyntamisen. Tahan on myds hyvat mahdollisuudet, silla liikken-
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nemaara Inkilan kohdalla Lansivaylallda on noin 16 000 - 21 000 ajoneuvoa vuorokau-
dessa (kuva 4).

Kuva 4. Keskivuorokausiliikenne (ajoneuvoa/vuorokausi) Inkilén kohdalla vuonna 2013
(www..liikennevirasto.fi). Inkildn sijainti on esitetty oranssilla ympyrdlld.

Todennakdisimmin Inkildssd paivittdistavarakaupassa asioimassa pysahtyvat ovat tyy-
pillisesti pitkdmatkaisia mokki-, vierailu- ja muita vapaa-ajan matkaajia. Vahemman
todenndkoisia pysahtyjia ovat tydmatkalaiset ja tydasiamatkalaiset, joilla matkan pi-
tuus on tyypillisesti lyhyempi. Lansivdylan Inkilan kohdan liikennemd&arastd noin vii-
desosan voidaan katsoa olevan pitkdamatkaista ohikulkevaa liikennetta. Liikennema&a-
ran kehitys vuoteen 2035 arvioitiin liikenneviraston vuoden 2014 valtakunnallisen
tieliikenne-ennusteen pohjalta.

Paateiden varsilla toimivissa kaupallisissa keskittymissa pysahtyvien asiakkaiden keski-
ostoksista ei ole tutkittua tietoa. Vaikka pysahtyjia on paljon, kaikki eivat valttamatta
tee ostoksia. Ilmié on rinnastettavissa Suomen kauppakeskuksiin, joissa yli 366 miljoo-
nasta kavijasta huolimatta keskiostos oli 16 euroa vuonna 2014. My6s pddkaupunki-
seudun kauppakeskuksissa keskiostos vuonna 2014 oli 16 euroa (Suomen kauppakes-
kusyhdistys ry 2015). Paivittdistavarakaupassa keskiostos koko maassa vuonna 2013 oli
22 euroa (Paivittdistavarakauppa ry 2014). Inkildssa pysahtyvien asiakkaiden keskios-
tokseksi paivittdistavarakaupassa arvioitiin 10 euroa. Kulutuksen kasvuarviona kaytet-
tiin 0,5 prosenttia/vuosi.

Edella esitetyilla perusteilla laskettuna Lansivaylan liikenteen paivittaistavarakauppaan
kohdistuva ostovoima vuonna 2014 oli noin nelja miljoonaa euroa. Vuoteen 2035
mennessa ostovoima kasvaa noin kahdella miljoonalla eurolla. Inkilan ohi kulkevasta
liikenteesta Inkilassa pysahtyvien asiakkaiden ostovoiman aiheuttama paivittaistavara-
kaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2035 on suuruusluokaltaan 1 000 k-m?”. Koska huo-
mattavan osan liikenteesta voidaan katsoa olevan vapaa-ajan asukkaiden aikaansaa-
maa, ohikulkevan liikenteen liiketilatarpeeksi arvioitiin 500 k-m>.
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5 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Vaikutusten arvioinnin vertailuasetelmana on se, etta Inkildan sijoittuu paivittaistava-
ramyymal4, joka on mitoitukseltaan 1 000 k-m? (vaihtoehto 1), 2 000 k-m? (vaihtoehto
2) tai 3 000 k-m’ (vaihtoehto 3).

5.1 Uusi lilkkerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen ja muihin kaupan
hankkeisiin

Ostovoiman kasvua ja siihen perustuvaa liiketilan laskennallista lisdtarvetta tarkaste-
lemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka jakajaksi
kaupan hankkeet tulevat. Tilastokeskuksen vdestéennusteen mukaisella vdesténkas-
vulla laskettuna paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve Kirkkonummella vuoteen
2025 on noin 7 000 k-m? ja vuoteen 2035 noin 14 000 k-m?. Kirkkonummen kunnan
maankayton kehityskuvan vaestotavoitteeseen perustuen (ks. luku 4) Inkildan kohdis-
tuva paivittaistavarakaupan liiketilatarve on vuoteen 2025 noin 1 000 k-m? ja vuoteen
2035 noin 3 000 k-m”. Kerrosaloissa on mukana vapaa-ajan asukkaiden ja Lansivéylan
ohikulkevasta liikenteesta Inkildssa pysahtyvien aikaansaama liiketilan lisatarve (1 000
k-m?).

Maankayton kehityskuvan mukaisella viestotavoitteella laskettuna liiketilan lisatarve
koko kunnassa vuonna 2025 on 8 000 k-m? ja vuonna 2035 noin 15 000 k-m?”. Kunnan
vaeston kasvupotentiaalin mukaan laskettuna liiketilatarve vuonna 2025 on suuruus-
luokkaa 19 000 k-m? ja vuonna 2035 noin 36 000 k-m? Vuoden 2035 kerrosaloissa on
mukana vapaa-ajan asukkaiden ja Lansivayldan ohikulkevasta liikenteesta Inkildssa py-
sahtyvien aikaansaama liiketilan lisdtarve (1 000 k-m?). Inkildn Ishialueella Masalassa
vaestopotentiaalin mukainen kerrosalatarve vuonna 2025 on noin 4 000 k-m?” ja vuon-
na 2035 noin 7 000 k-m?. Nykyisin Kirkkonummella on péivittaistavarakaupan liiketilaa
yhteens3 noin 30 000 k-m>.

Pdivittdistavarakaupan kerrosalat (k-m2)

VE 3
VE 2
VE 1
Liiketilan lisdtarve 2035 Inkild / Vaestdtavoite

Liiketilan lisdtarve Masala 2035 / Viestépotentiaali

Liiketilan lisdtarve 2035 Kirkkonummi / Tilastokeskus

Liiketilan lisatarve 2035 Kirkkonummi / Vaestotavoite

Liiketilan lisatarve 2035 Kirkkonummi / Vaestdpotentiaali

Nykyinen kerrosala

36 000

0 5000 10 000 15000 20 000 25000 30000

35000

40000

Kuva 5. Pdivittdistavarakaupan nykyinen kerrosala, liiketilan lisdtarve vuoteen 2035
sekd tarkasteluvaihtoehtojen kerrosalat.

Vuonna 2025 vaihtoehtojen 2 ja 3 mitoitukset ylittavat Inkilaan kohdistetun paivittais-
tavarakaupan Tilastokeskuksen mukaisen laskennallisen liiketilan lisatarpeen, mutta
eivat vaestopotentiaalin mukaan laskettua Masalan liiketilatarvetta. Tarkastelun aika-
tahtdimeksi on kuitenkin otettava vuosi 2035, joka ulottuu samaan ajankohtaan kuin
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Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava seka Jorvas-Inkilan osayleiskaavan laatimisen
yhteydessa tehty kaupan selvitys. Tama antaa myos mahdollisuuden pidemman aika-
valin kauppapaikkasuunnitteluun, joka on tarpeen koko Inkila Retail-kauppapuiston
kehittamisen kannalta katsottuna. Vuoteen 2035 mennessa kaikkien vaihtoehtojen
mitoitukset ovat enintdan Inkilddn suunnatun paivittdistavarakaupan liiketilatarpeen
suuruisia, eikd uudella myymalalla siten ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia Kirk-
konummen muiden paivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytyksiin.

Koska ostovoiman suuntautumista Inkildaan ei voida osoittaa tarkasti, tulevaa liiketila-
tarvetta on tarkasteltava myds kuntatasolla. Kirkkonummen padivittdistavarakaupan
Tilastokeskuksen mukainen liiketilatarve kattaa kaikkien vaihtoehtojen liikerakentami-
sen jo vuoteen 2025 mennessd. MyoOs mitoitukseltaan suurimmassa vaihtoehdossa 3
muualla kunnassa tapahtuviin paivittaistavarakaupan kehittdmishankkeisiin ”jaa kay-
tettavaksi” noin 4 000 k-m?. Tamé kerrosala on samaa suuruusluokkaa kuin kunnan
nykyisten hypermarkettien pdivittdistavaran myyntipinta-alat. Vuonna 2035 Kirk-
konummen liiketilan lisitarve (14 000 k-m?) on jo 5 - 14 -kertainen vaihtoehtojen mi-
toituksiin nahden.

Kirkkonummella on rakenteilla pieni (noin 600 k-m?) paivittaistavarakauppa Tolsaan ja
pitkalla aikavalillda suunnitteilla paivittdistavarakaupan hankkeita Kartanonrantaan,
Sarwvikiin, Jorvaksenkolmioon, Kuntakeskukseen ja Tinanpuistoon yhteensd enintaan
noin 6 000 - 7 000 k-m?” (Kirkkonummen kunta 2015). N&ista hankkeista kohdistuu Inki-
1an hankkeen ”kilpailijoihin” eli muualle kuin Kuntakeskukseen noin 5 000 - 6 000 k-m?.
Yhdessa Inkilan eri mitoitusvaihtoehtojen kanssa ndiden hankkeiden kerrosala on siis
noin 6 000 - 9 000 k-m’. Hankkeet sijoittuvat viestomaaraltaan suurimmalle ja eniten
kasvavalle seka kaupan palvelujen saavutettavuuden kannalta parhaalle alueelle Kirk-
konummella (kuva 6).

Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan laskettu Kirkkonummen liiketilantarve
vuoteen 2025 kattaa muut hankkeet ja Inkilan 1 000 kerrosneliémetrin mitoituksen ja
kunnan vaestétavoitteen mukainen liiketilatarve muut hankkeet ja Inkildn 2 000 ker-
rosneliometrin mitoituksen. Kunnan vaestdn kasvupotentiaalin mukaan laskettu liiketi-
latarve vuonna 2025 riittdaa kattamaan kaikki hankkeet. Muiden hankkeiden toteutu-
misesta ja toteutumisen ajoittumisesta ei kuitenkaan vield ole tietoa. Hankkeissa on
osin keskenaan kilpailevia kohteita, eivatka kaikki hankkeet muutenkaan valttamatta
toteudu. Vuonna 2035 jo Tilastokeskuksen ennusteeseen perustuva liiketilan lisatarve
riittda kattamaan Inkilan lisaksi myds muut paivittaistavarakaupan hankkeet.

Espoon suurimmat vahittdiskaupan hankkeet vuonna 2011 olivat vireillda Lommilassa ja
Tapiolan keskustassa. Suuria hankkeita oli myds Nihtisillassa Keha Il:n ja Turunvaylan
risteyksessd, Nihtisilta-Turvesolmun alueella Pohjois-Mankkaalla Turunvaylan kupees-
sa, Suomenojan alueella ja Kivenlahden teollisuusalueella. Kuvassa 7 esitetdan hank-
keiden sijoittuminen ja niiden kokoluokka sekd pinta-alan jakautuminen paivittais- ja
erikoistavarakauppaan. Valtaosa hankepinta-aloista on erikoistavarakauppaa. lImoite-
tut pinta-alat ovat monen hankkeen kohdalla Iahinna tavoitteita, todellinen pinta-ala
voi jaada pienemmaksi. Hankkeissa on myods keskenaan kilpailevia kohteita, kaikki ei-
vat valttamatta toteudu. Jos kaikki paivittdistavarakaupan hankkeet toteutuisivat, vas-
taisi Espoon paivittaistavarakaupan pinta-ala vuonna 2030 noin 70 %:a laskennallisesta
liiketilan tarpeesta (Espoon kaupunki 2011). Paivittdistavarakaupan hankepinta-alat
Kivenlahden ja Espoonlahden alueilla olivat noin 20 000 k-m? josta noin puolet on
arvioitujen valmistumisaikojen mukaan jo toteutunut.



Sweco Ympéristé Oy 16
Inkila

01 kimA143000fasu kastal
03 kim30J000¥asu kastal

Kaupan palveluverkko

Pienmyymala
@® Valintamyymalat
Supermarketit

| Hypermarket
®. Saavutettavuusalueet
1km

3 km

© OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Kirkkonummen péivittdistavarakaupan

0
0 05 1 2 ineistot; MML 2014, Digiroad 2015, Vaestotiedot TK 2013 SWECO t
palveluverkko 2014 [ | Tekis S. Harvio, SWECO Ympérists Oy 0912015 saratt e e

Kuva 6. Kirkkonummen pdivittdistavarakaupan hankkeet (merkitty téhdelld) seké ny-
kyiset pdivittédistavaramyymdildt saavutettavuusalueineen.

Vdestdon ostovoiman kasvuun perustuva liiketilan lisatarve riittdd kattamaan uuden
paivittaistavarakaupan liiketilarakentamisen sekd Inkilassa ettd Espoossa. Inkilan ja
Espoon hankkeet eivit siten tdssa mielessa ole toistensa kilpailijoita, eivatka esta tois-
tensa toteutumismahdollisuuksia. Espoossa lisddntyva paivittaistavarakaupan tarjonta
houkuttelee kuitenkin myds kirkkonummelaisia, etenkin ilman Inkildn ajanmukaista
myymalaa. Inkilan paivittdistavaramyymalan toteutuessa osa kirkkonummelaisten
Espooseen suuntautuvista ostoseuroista ja asiointimatkoista jaa Kirkkonummelle Es-
poon sijaan.

Paivittdistavarakaupan toiminnassa on aina kyse siitd, missa kuluttajat haluavat asioida
ja millainen on erikokoisten myymaldiden rooli. Pienissa myymaldissa saatetaan asioi-
da usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu suurempiin myymaldihin. Ollak-
seen vetovoimaisia paivittdistavaramyymaloiden on oltava riittavan isoja pystyakseen
tarjoamaan edullisen hintatason ja monipuoliset valikoimat, joiden merkitys kuluttaji-
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en asiointipaatoksissd on koko ajan kasvanut ja kasvaa edelleen. Enintdan 1 000 k-m?:n
myymalan sijoittuminen Inkildadn ei tuottaisi asiakkaiden eikd kaupan toiminnan kan-
nalta riittdvan vetovoimaista kokonaisuutta. Huomattavasti paremmat mahdollisuudet
tahan olisi 2 000 - 3 000 k-m’:n myymalalla.

© Kaupunkimittausosasto, Helsinki 077/ 2008

Tiedossa olevat hankkeet pohjakartat © Karttakeskus 2008 Oy, Lupa La0a&/ 11
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Kuva 7. Vuoden 2010 lopussa tiedossa olleet kaupan hankkeet ja niiden kokoluokka
(Espoon kaupunki 2011).

5.2 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset ja kilpailuasetelma

Uusien myymaldiden perustaminen vaikuttaa aina kaupan kilpailutilanteeseen, erityi-
sesti lyhyella tahtaimelld. Kilpailutilanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina ja auto-
maattisesti tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa olevien myymaloiden toimintaedel-
lytyksiin. Kirkkonummen paivittdistavarakaupan palveluverkko on viime vuosina uudis-
tunut ja uudistuu jatkossakin joka tapauksessa. Inkilan myymald nopeuttaa Kirk-
konummen kaupan uudistumiskehitysta.

Kaupan toimintaedellytysten kannalta on tarkeaa, etta kaavoituksella mahdollistetaan
riittdva ja joustava liiketilarakentaminen ja laajentamismahdollisuudet myds pitkalla
tahtdimella. Ostovoiman kasvuun vastaamisen ohella uuden liiketilan rakentamisella
vastataan myos kuluttajien muuttuvaan kysyntaan. Kuluttajien tarpeet ovat eriytyneet
ja eriytyvat jatkossa yha enemman. Tama merkitsee sitd, ettd myods ostospaikoilta
vaaditaan yha enemman. Jos myymalat eivat syysta tai toisesta miellytd, ostospaikkaa
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vaihdetaan. Asiointi suuntautuu sinne, missa kuluttajien odotukset tayttyvat parhai-
ten. Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittamista onkin ajateltava ko-
konaisuutena, jossa keskustassa, kaupan keskittymissa ja asuinalueilla toimivat myy-
malat tdaydentavat toisiaan. Kunnan nakdkulmasta on tarkeaa kokonaisuuden hallinta
niin, ettd luodaan edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen eri alueilla.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa (Uudenmaan liitto 2014) merkitykseltddn seu-
dullisen péivittdistavarakaupan koon alaraja on 2 000 k-m? kaikissa taajamissa ja muilla
alueilla. Tdman alarajan mukaan Inkildan sijoittuva enintdan 2 000 k-m?:n myymala on
siten luonteeltaan paikallinen. Myés kooltaan 3 000 k-m?:n kokoinen myymal3 voi olla
luonteeltaan paikallinen, sillda maakuntakaavan alaraja ohjaa kuntakaavoitusta, mikali
tapauskohtaisesti tai kunnan palveluverkkosuunnitelman yhteydessa laadituilla selvi-
tyksilla ei erityisesti muuta osoiteta. Seudullisuuden raja voi yksityiskohtaisempien
selvitysten perusteella olla maakuntakaavassa esitettya pienempi tai suurempi.

Seudullista merkittavyytta voidaankin ldahestyd kayttdjalahtoisesti tarkastelemalla
myymaldiden kokoon perustuvaa vdestdpohjaa: kuinka suuri on se vaestépohja, jonka
myymala tarvitsee toimiakseen? Myymaldiden toiminnan kannalta on tarkeas, etta
niiden lahelld asuu riittavasti perusasiakaskuntaa. Ldhialueelta eli markkina-alueelta
voidaan edellyttda I6ytyvan noin 70 % tarvittavasta vaestopohjasta. Loppuosa asiakas-
kunnasta on asuinpaikaltaan vaikeasti maaritettavia liikkuvia asiakkaita. Jos jo perus-
asiakaskunta edellyttaa asiakkaita useamman kunnan alueelta, myymalda voidaan
lahtokohtaisesti pitda seudullisesti merkittavana.

Myymaldkoon mukaan maaraytyvan vdestdpohjan arviointi perustuu pdivittaistavara-
kaupan keskimaaraisiin myyntitehokkuuksiin ja Uudenmaan kulutuslukuihin. Myynti-
tehokkuuksien avulla laskettiin myynti ja kulutuslukujen avulla vdestomaara, jolla
myynti tayttyy. Paivittdistavarakaupan lahialueen vaestopohja erikokoisilla myymalail-
Ia Kirkkonummella on seuraava:

- 1000 k-m? noin 1 600 asukasta
- 2000 k-m? noin 3 200 asukasta
- 2500 km? noin 4 000 asukasta
- 3000 k-m? noin 4 800 asukasta

Kooltaan enintadn 2 000 k-m”*:n myymalan toiminnan edellyttama viestépohja vastaa
suuruusluokkatasolla Jorvaksen asemanseudun ja sen ldhialueen asukasmaaratavoitet-
ta vuodelle 2040. Tahan kokoluokkaan asti myymala olisi siis luonteeltaan paikallinen.
Mikali Inkildan sijoittuu 3 000 k-m” paivittaistavarakaupan liiketilaa, l3hialueen vaesto-
pohjavaatimus on noin 4 800 asukasta. Masalan alueella kunnan tavoitteena on nostaa
vakiluku 6 000 asukkaasta 11 000 asukkaaseen vuoteen 2040. Kun tama otetaan huo-
mioon, myos kooltaan 3 000 k-m?:n myymalaa voidaan pitda luonteeltaan paikallisena.
Tata tukee myos se, ettd itdiselld Kirkkonummella on merkittavasti kunnan kehitysku-
vassa asetettua vdestotavoitetta suurempi kasvupotentiaali, mikali suunnitellut raide-
liikenneyhteydet toteutuvat: Sundsberg-Sarvvik -alueella on potentiaalia noin 15 000-
20 000 ja Masalassa noin 15 000 asukkaalle.

Kirkkonummen nykyisten paivittdistavaramyymaléiden keskimaaraisella myyntitehok-
kuudella laskettuna 1 000 kerrosneliometrin kokoisen myymalan vuosimyynti vastaisi
noin 6 %:n, 2 000 kerrosnelidmetrin myymalan noin 11 %:n ja 3 000 kerrosnelidmetrin
myymalan noin 17 %:n osuutta Kirkkonummen nykyisten paivittdistavaramyymaldiden
vuosittaisesta paivittdistavaramyynnistda. Suurimmankaan mitoitusvaihtoehdon osalta
tasta ei kuitenkaan voi vetaa johtopaatosta, etta Inkilan paivittdistavarakaupan kehit-
tdminen johtaisi myymalodiden toiminnan lopettamisiin Masalassa. Kilpailuasetelmaa
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tasoittaa se, ettd Masalan myymalat ovat tottuneet nykyiseen rooliinsa ja vallitsevaan
markkinatilanteeseen, jossa ne ovat jo pitkdan kilpailleet Kirkkonummen keskustan
hypermarkettien kanssa. Lisaksi Masalan myymalat toimivat asuinalueelle sijoittuvan
lahimyymalan liiketoimintaperiaatteella, mutta Inkildssa liiketoiminta perustuu pitkalti
kauppapuistossa kavijoiden tuomaan asiakasvirtaan.

Kooltaan 2 000 - 3 000 kerrosneliometrin kokonaismitoituksella ei olisi odotettavissa
erityisen haitallisia vaikutuksia etenkdan Kirkkonummen keskustan, mutta ei myos-
kdaan Masalan nykyisten paivittdistavaramyymaldiden toimintaedellytyksiin. Samoista
syistda kuin Masalassa, Inkilan paivittaistavarakaupan kehittaminen ei tulisi vaikutta-
maan myoskaan Jorvaksen asemanseudulle tulevaisuudessa mahdollisesti sijoittuvan
paivittaistavaramyymalan/myymaldiden perustamis- ja toimintaedellytyksiin. Jorvak-
sen asemanseudulla on Inkildan verrattuna etuna myds rautatieasema, joka tuo alueen
mahdolliseen myymalaan/myymalsihin asiakasavirtaa.

Lisdksi on muistettava, ettd euromaaraisesti suurin asiointi kohdistuu paivittaistavara-
kaupassa useimmiten kooltaan suuriin myymaloihin. Kirkkonummella tama nakyy sii-
na, ettd 61 % nykyisestd pdivittdistavaramyynnistd toteutuu kolmessa suurimmassa
myymalassa. Tahan asiointitrendiin vastaa parhaiten 2 000 - 3 000 kerrosneliémetrin
mitoitus. Taman kokoluokan myymala vastaa my6s kaupan myymaldkonseptikehityk-
seen, jossa pyritdadan ajanmukaisiin ja toimiviin myymaldihin huomattavasti nykyisia
hypermarketteja pienemmassa kokoluokassa. Tarkasteluvaihtoehdon 1 paivittaistava-
rakaupan kerrosalan toteutuminen merkitsisi selkeaa liiketilan alitarjontaa seka veto-
voimaltaan ja kaupan toimintaedellytysten kannalta heikkoa ratkaisua.

Inkildan myymala ei vaikuta Espoon paivittdistavarakaupan kehittymismahdollisuuksiin.
Vastapainona sen sijaan on, etta Kirkkonummelta ei tarvitse |ahteda hakemaan paivit-
tdistavarakaupan palveluja pdakaupunkiseudulta. Espoossa padivittdistavarakaupan
nykyinen tarjonta ja kehittdmissuunnitelmat ovat puolestaan niin mittavia, etta Inkilan
paivittdistavarakaupan kehittamisella ei ole oleellista vaikutusta niiden toimintaan.

Maankaytto- ja rakennuslakiin kevaallda 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan
lisdyksen perustelujen mukaan kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtava on huo-
lehtia siitd, ettd alalla jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan
uusien toimijoiden alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannal-
ta on olennaista, ettd kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden ke-
hittamiseen ja edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivot-
tavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen.
Elinkeinoeldaman kilpailuasioiden huomioon ottaminen on yksi keskeisista kaavoituk-
sessa edistettavista asioista. Lakimuutoksen tavoitteena on, etta yrityksille osoitettai-
siin laadultaan ja maaraltaan riittavasti sijoittautumispaikkoja. Inkilan paivittdistavara-
kaupan palvelujen kehittaminen mahdollistaa uusien kaupan toimijoiden tulon Kirk-
konummelle ja antaa yrityksille erilaisia toteutusvaihtoehtoja.

Kannattava liiketoiminta on edellytys vetovoimaisille kaupan alueille. Liiketoimintaa ei
valttamatta synny, ellei kaavoitus mahdollista joustavaa ja vaiheistettavissa olevaa
lilkerakentamista. Tama antaa myo6s nykyisille ja tuleville kaupan toimijoille “kertato-
teuttamista” paremmat mahdollisuudet sopeutua muuttuvaan kilpailutilanteeseen.
Kaavoituksella tuleekin tarjota Kirkkonummelta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille
joustavia vaihtoehtoja. Ndin kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun myymala-
verkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti parhaa-
seen paikkaan. Inkilan paivittdistavarakaupan kehittdminen tukee merkittavasti tata
tavoitetta.
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5.3 Palvelutarjonnan alueellinen kehitys ja ostovoiman siirtymat

Ostovoiman siirtyma on jonkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus,
se siis kuvaa alueen kaupallista vetovoimaa. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omal-
ta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan oman asuinalueen ja oman kunnan
ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulko-
puolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi
kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta.
Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, osto-
voimaa siirtyy muualle eli alueen asukkaat asioivat oman alueen ohella myds jossakin
muualla.

Vuonna 2014 paéivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma Kirkkonummella oli positii-
vinen, mutta pieni: siirtyman osuus koko kaupungin ostovoimasta oli 2 %. Kaytannossa
tama kertoo sen, ettd asukkaat kayttivat padsaantoisesti oman kuntansa péivittdista-
varamyymalo6itd, minka lisdksi kunnan ulkopuoliset asiakkaat (mm. tyomatkalaiset,
matkailijat ja vapaa-ajan asukkaat) toivat alueen paivittdistavaramyymaloihin ostoseu-
roja. Rahallisesti mitaten ostovoiman sisdanvirtaus oli noin kolme miljoonaa euroa,
mika on hyvin pieni osuus Kirkkonummen paivittdistavaramyymaloiden vuosimyynnis-
ta.

Kirkkonummen paivittdistavarakaupan tarjontaa voidaan ostovoiman siirtymien valos-
sa pitad korkeintaan kohtuullisena. Myymalat ovat kuitenkin pystyneet tarjoamaan
palvelutason, joka on pitanyt valtaosan asukkaiden ostoseuroista omassa kunnassa ja
houkutellut sinne asiakasvirtaa myds muualta. Taman tilanteen sailyminen ja positiivi-
nen kehittyminen on hyva ottaa tavoitteeksi myos jatkossa ja muistaa, etta Inkila Re-
tail -kauppapuisto tulee muodostamaan osan koko Kirkkonummen vahittdiskaupan
palveluverkosta.

Paivittaistavarakaupan 3 000 kerrosneliometrin mitoitus Inkildassa merkitsisi huomat-
tavaa padivittdistavarakaupan vetovoiman kasvua: Olisihan kyseessda myymald, joka
vastaisi kooltaan noin kolmasosaa Kirkkonummen nykyisten hypermarkettien pinta-
aloista. Mikali nykyinen myymalaverkko sailyisi ennallaan, 3 000 kerrosneliometrin
mitoitus toteutettaisiin ja vuosimyynti kasvaisi yksityisen kulutuksenkasvun verran,
paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyma Kirkkonummella vuonna 2035 olisi -7 %.
Pienemmalla eli 2 000 kerrosneliometrin mitoituksella siirtyma olisi - 12 % ja tuhannen
kerrosneliometrin mitoituksella -16 %. llman Inkildssa tai muualla kunnassa toteutet-
tavaa kaupan kehittdmista ostovoiman siirtyma olisi noin -21 %.

Edelld mainitut siirtymdosuudet ovat teoreettisia, koska kaupan rakenne ei pysy ennal-
laan Kirkkonummella eikd muuallakaan Suomessa. Ne kuvaavat kuitenkin sitd, etta
Kirkkonummen paivittaistavarakaupassa tarvitaan uudistuksia. Inkildan sijoittuva kool-
taan 2 000 - 3 000 k-m*n myymald muodostaisi vetovoimaisimman ratkaisun. Ihmis-
ten asiointikdyttaytyminen huomioon ottaen uusien myymaldiden on oltava riittdvan
suuria ollakseen vetovoimaisia: hintatason ja monipuolisten valikoimien merkitys on
kasvanut ja kasvaa edelleen koko ajan. Pienten myymaloiden on usein vaikea vastata
tahan haasteeseen.
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5.4 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi merkittavimmista asioista on kaupan ja etenkin pai-
vittdistavarakaupan palvelujen saavutettavuus. Saavutettavuuden kasite voidaan ym-
martda ja sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Esimerkiksi etdisyys myymaldaan on
helposti mitattavissa ja ymmarrettavissda, mutta se ei yksindan kerro koko totuutta.
Lyhytkin kavely lahimpdan myymalaan voidaan kokea vaivalloisemmaksi kuin usean
kilometrin ajomatka johonkin toiseen myymaldaan. Tama kuvaa osuvasti liikkuvien ja
suhteellisen helposti liikkumaan kykenevien kuluttajien kokemaa saavutettavuutta.

Muut kuin edelld mainitut kuluttajat voivat kokea saavutettavuuden hyvinkin eri taval-
la. Tahan ryhmaan kuuluvat esimerkiksi heikkokuntoiset vanhukset, liikuntarajoitteiset
henkil6t ja autottomat. Talle ryhmalle kulkutavan valinnan ohella ja jopa sijasta saavu-
tettavuudessa voi olla kysymys my6s asiointimahdollisuuksista. Tahan taas vaikuttavat
mm. kauppamatkan pituus, palvelujen laatu, kulkuyhteydet ja -mahdollisuudet, kay-
tettavissa olevat tulot ja myymaldiden hintataso.

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella seka liikkkumiseen perustu-
vana fyysisend saavutettavuutena (etdisyytend myymalaan) ettd koettuna saavutetta-
vuutena, joka kuvaa asiaa pelkkda etdisyyttd moniulotteisemmin. Koettu saavutetta-
vuus voidaan maadritelld vaivaksi, jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos
paivittdistavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono,
mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.

Ostovoiman nykyisten siirtymien valossa Kirkkonummen pdivittaistavarakaupan palve-
lujen koettuun saavutettavuuteen ei olla taysin tyytyvaisia. Inkildan perustettava pai-
vittdistavaramyymala toimisi ldhikauppana I3dhialueen nykyisille ja tuleville uusille
asukkaille. Alle kolmen kilometrin etdisyydella Inkilastd asuu nykyisin lahes 6 000 asu-
kasta (kuva 8) eli noin 15 % Kirkkonummen asukkaista ja kunnan tavoitteena on kas-
vattaa asukasmaadrdaa huomattavasti vuoteen 2040 mennessa. Inkilan uusi myymala
parantaa koettua saavutettavuutta riippuen tehtavasta paivittdistavarakaupan ratkai-
susta. Jos alueelle sijoittuu enintdan 1 000 k-m’:n myymaldn sijasta 2 000- 3 000 k-
m”:n ajanmukainen myymal3, koettu saavutettavuus paranee huomattavasti.

Inkild on erittdin hyvin saavutettavissa henkiléautolla. Kunnan yhdyskuntarakenne
huomioon ottaen asiointimatkat Inkiladn ovat valtaosalle kunnan asukkaista kohtuulli-
sia. Sijainti Lansivaylan ja Kehan lll risteyksessd mahdollistaa myds ohikulku- ja tyo-
matkaliikenteen sujuvan asioinnin. Henkil6autolla asioitaessa kolmen kilometrin sa-
teelld Inkilastad asuu noin 1 000 asukasta, viiden kilometrin sateelld noin 9 000 asukasta
ja kymmenen kilometrin sateella jo noin 71 000 asukasta (kuva 9).
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Kuva 8. Videstémddrd vuonna 2013 eri etdisyyksilld Inkildstd.

Autoilun ohella asiointi onnistuu erittdin hyvin myods kavellen, pyoriillen ja linja-
autolla. Kevytliikenteellad asioitaessa alle kolmen kilometrin etdisyydellad Inkildstd asuu
noin 1 000 asukasta ja alle viiden kilometrin etdisyydella noin 9 000 asukasta. Matka-
aikana tarkastellen alle 30 minuutin pyo6railyetaisyydelld Inkildstd asuu noin 1 400 asu-
kasta, mutta alle 40 minuutin etaisyydelld jo noin 27 000 asukasta (kuva 10). Joukkolii-
kennetta kdytettdessa Inkilan tavoittaa alle 20 minuutissa noin 5 000 asukasta ja alle
puolessa tunnissa noin 62 000 asukasta (kuva 11).

Edellytyksena hyvalle saavutettavuudelle kuitenkin on, ettd liikenne- ja pysakdintijar-
jestelyt toimivat ja etta joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen yhteydet ovat kunnossa.
Linja-autolla asioitaessa saavutettavuuden taso tulee maaraytymaan joukkoliikenteen
tulevista ratkaisuista: vuorovalit, reitit ja pysakit tulisi suunnitella palvelemaan myos
Inkildassa asiointia. Pysakeiltd olisi my0ds oltava sujuvat ja turvalliset yhteydet kauppoi-
hin. Kaikkiin asioinnin sujuvuuteen ja turvallisuuteen liittyviin asioihin on syyta kiinnit-
taa erityista huomiota Inkilan kaupan palveluita toteutettaessa.
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Kuva 9. Inkildn saavutettavuus henkiléautolla (vasen kuva) ja kevytliikenteelld.
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Kartan pohjavan ilmoittaa matka-ajan minuutteina. Vareja vastaavat minuuttilukemat ja suluissa enintaan kyseisen matka-ajan paassa kohteesta asuvien
ihmisten maara on lueteltu alla:
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Kuva 10. Arvioitu matka-aika pyérdillen Inkildédn (HSL Helsingin seudun liikenne 2015).
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Kartan pohjavari ilmoittaa matka-ajan minuutteina. Vareja vastaavat minuuttilukemat ja suluissa enintaan kyseisen
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Kuva 11. Arvioitu matka-aika joukkoliikenteelld Inkildén (HSL Helsingin seudun liikenne
2015).

5.5 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden eli koko maan, maakuntien ja maa-
kuntien osien rakennetta (www.ymparisto.fi). Kooltaan suhteellisen pienend myyma-
[ana Inkilan paivittdistavarakaupalla ei voida katsoa olevan vaikutuksia aluerakenneta-
solla: myymalalla ei ole oleellista vaikutusta Kirkkonummen eikd sen naapurikuntien
keskusverkkoon, eikd Inkilan kaupallinen kehittdminen vaikuta Kirkkonummen ase-
maan lantisen Uudenmaan keskusverkossa.

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tydssdkayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin,
kaupunginosan tai muun taajaman sisaistd rakennetta. Se sisaltdd vdeston ja asumi-
sen, tyopaikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden sekd naita
yhdistavien liikennevaylien ja teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden kes-
kindisen suhteen (www.ymparisto.fi). Inkildn paivittdistavarakaupan toteuttaminen
tukee kunnan yhdyskuntarakenteellisia kehittdmistavoitteita. Kirkkonummen kehitta-
mista onkin ajateltava paitsi kaupallisen palvelurakenteen myés yhdyskuntarakenteen
kehittymisen kannalta kokonaisuutena, jossa eri alueilla toimivat kaupan palvelut tay-
dentavat toisiaan.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittdiskaupan suuryksikdéiden ensisijainen si-
jaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole
perusteltu. Vahittdiskaupan sijainnin ohjausta koskevien sdannosten keskeisena tavoit-
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teena on kaupallisten palvelujen saatavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen.
Maankayton suunnittelulla tulee luoda edellytykset asuinalueiden kaupallisten palve-
lujen tarjonnalle ja pyrkid vaikuttamaan olemassa olevien palvelujen sdilymiseen. Kau-
pallisten palvelujen tulee olla mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa eri kulkumuo-
doilla. Tavoitteena on asiointiliikenteesta aiheutuvien haitallisten vaikutusten vahen-
taminen.

Keskusta on Kirkkonummen kaupallinen paakeskus, jossa on monipuolinen kaupan
tarjonta. Sen tulee myds sadilyd ensisijaisena paivittdistavarakaupan ja keskustahakui-
sen erikoiskaupan sijaintipaikkana jatkossakin. Tahdn pyrittdessa on muistettava, etta
keskustojen kehitykseen vaikuttavat hyvin monet tekijat. Keskustan kaupallinen veto-
voima ja elavyys ovat riippuvaisia kaupan palvelutarjonnan lisaksi myés mm. kulttuuri-,
viihde- ja ravintolapalvelujen ja julkisten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta seka
lilkenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuudesta, fyysisestd ymparistosta jne. Keskus-
tan nykyinen asema ja sen kehittdmispotentiaali on tdssa mielessa vahva Inkilaan ver-
rattuna. Inkilan myymala ei uhkaa keskustan péivittaistavarakaupan kehittamista. Kes-
kustan ulkopuolinen sijoittuminen on perusteltua myos siksi, ettd Inkilan myymalan
sijoittuminen keskustaan ei parantaisi keskustan kaupan palvelujen saatavuutta. Kes-
kustassa toimii jo nykyisin kuusi paivittaistavaramyymalda ja suunnitteilla on kahden
uuden myymalan perustaminen. Keskustassa on riittavasti paivittdistavarakaupan tar-
jontaa, kehittyvilla asuinalueilla sen sijaan tarvitaan uusia paivittdistavarakaupan pal-
veluja.

Myoskaan keskustan nykyiseen paivittdistavarakaupan kerrosalaan (noin 24 000 k-m?)
suhteutettuna mitoitukseltaan melko pienellad Inkildn myymalalla ei voida katsoa ole-
van merkittavia haitallisia vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin. Inkilan myy-
mala ei mydskaan siirrd Kirkkonummen paivittdistavarakaupan painopistetta keskus-
tan ulkopuolelle, silla keskustan osuus koko kunnan paivittdistavarakaupan kerrosalas-
ta on nykyisin noin 80 %. Inkilin myymaldn toteutuminen 1 000 k-m*:n kokoisena vé-
hentsisi keskustan osuuden 77 %:iin ja 3 000 k-m?:n kokoisena 73 %:iin.

Inkilddn suunnitellun paivittdistavaramyymalan lahiasutuksen maara on toistaiseksi
suhteellisen vdhdinen, mutta enintdadn kolmen kilometrin etdisyydella siitd asuu noin
6 000 asukasta. Kunnan asettamien tavoitteiden mukaan vaestomaara on myos voi-
makkaassa kasvussa. Inkiladn perustettava paivittdistavaramyymala toimisi lahikaup-
pana ldhialueen nykyisille ja tuleville uusille asukkaille. Asiointi myymalaan onnistuu
kaikilla kulkutavoilla ja alue hyvin saavutettavissa niin henkiléautolla kuin kevyt- ja
joukkoliikenteellakin. Alueen kautta kulkee verraten taaja linja-autoliikenne, joka pal-
velee hyvin seka alueella tyossakayvia etta asiakkaita. Koko Inkild Retail -kauppapuisto
mahdollistaa uuden joukkoliikenneyhteyden muodostamisen Inkildasta Lansivaylan
pohjoispuolelle. Inkildan alue on myos yksi keskeinen osa Espoon Kivenlahdesta Kirk-
konummen kuntakeskukseen toteutettavasta seudullisesta kevytliikenneyhteydesta.

Inkilan myymala tasapainottaa kunnan nykyistd palvelurakennetta, jossa monipuoli-
simmat paivittdistavarakaupan palvelut sijaitsevat Kirkkonummen keskustassa ja Es-
poossa. Keskisen ja eteldisen Kirkkonummen itdosan asukkaiden kannalta katsottuna
tasapainottuminen nakyy siind, ettd Inkilan myymala tuo lahemmas paivittaistavara-
kaupan palveluja. Jorvaksessa, Masalassa, Kartanonrannassa, Sundsbergissa ja Sarvvi-
kissa asuu nykyisin yli 7 000 asukasta ja kunnan tavoitteena on nostaa asukasmaara
noin 20 000 asukkaaseen vuoteen 2040 mennessa.

Myonteisen palvelurakennetta tasapainottavan vaikutuksen ohella Inkilan paivittdista-
varakaupan palvelujen toteuttaminen vahentdaa myos asiointiliikennetta, koska asioin-
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timatkat suuntautuvat entistd useammin Kirkkonummelle Espoon ja muun pdakau-
punkiseudun myymaloéiden sijaan. Asiointimatkojen lyhentymisen myota myds liikenne
ja sen aiheuttamat ympadristohaitat vahenevat. Ymparistohaittoja vahentaa erityisesti
Inkilan sijainti tydmatkaliikenteen paareittien ja joukkoliikenteen reittien varrella seka
myds jo valmiina ja suunnitteilla olevat kevyen liikenteen reitit. Mahdollisuus asioida
tyomatkan yhteydessa voi vahentda merkittavasti tarvetta erillisiin asiointimatkoihin.

Maankaytto- ja rakennuslaissa olevaa asiointiliikenteesta aiheutuvien haitallisten vai-
kutusten vahentamistavoitetta tarkasteltaessa on otettava huomioon, ettd Inkilan
paivittdistavaramyymala sijoittuu paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan keskittyvaan
Inkila Retail -kauppapuistoon. Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldihin suun-
tautuva asiointi on luonteeltaan henkiléautoiluun perustuvaa. Henkildauton kaytto
kaikilla asiointimatkoilla on muutenkin hyvin yleista. Liikenneviraston henkil6liikenne-
tutkimuksen mukaan vuonna 2012 Suomessa ostos- ja asiointimatkojen matkasuorit-
teesta 65 % tehtiin henkildautolla kuljettajana, 22 % henkildautolla matkustajana, 4 %
kavellen tai pyoralld ja 5 % julkisella liikenteelld. Kauppakeskukset osana kestavaa ku-
lutusta ja kaupunkirakennetta -tutkimushankkeen mukaan Helsingin keskusta oli
vuonna 2010 kaupan keskuksista ainoa, jossa joukko- ja kevytliikenteen osuus oli hal-
litseva ja autolla asioiminen pienessa roolissa (10 %:a asioinneista). Esimerkiksi paljon
tilaa vaativaan erikoiskauppaan keskittyneessa Vantaan Pakkalassa/Tammistossa au-
toilun osuus asioinneista oli 78 % (Liikennevirasto 2014b).

Edelld esitetyn perusteella Inkilan paivittdistavaramyymalalla ei voida katsoa olevan
alue- ja yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Inkilan myymald myds vastaa
kunnan maankayton kehittamistavoitteisiin eika ole ristiriidassa Uudenmaan 2. vaihe-
maakuntakaavan Kirkkonummea koskevien kaupan ratkaisujen kanssa. Inkilan yhdys-
kuntarakenteellista sijoittumista tarkasteltaessa on lisaksi muistettava, etta liikenne-
verkot liittymaalueineen ovat osa ymparistoministerion maaritelman mukaista yhdys-
kuntarakennetta. Inkildn paivittdistavaramyymala hyddyntda Lansivaylan rakentami-
sen yhteydessa toteutettuja rakenteita ja lilkkenneyhteyksia.

5.6 Kuntatalous ja tyollisyys

Kuntataloudelliset vaikutukset muodostavat kokonaisuuden, jossa on mukana euro-
maaradisesti pienid ja suuria meno- ja tuloeria. Merkittdvimpia tuloja ovat yleensa kiin-
teistd- ja kunnallisverotulot sekd mahdolliset tonttien myynti/vuokratulot. Merkitta-
vimpiin menoihin kuuluvat puolestaan rakennusten ja kunnallisteknisten rakenteiden
(vesihuoltoverkon seka tie- ja katuverkon) rakentamisesta ja kunnossapidosta aiheu-
tuvat menot. Kaikki ndma meno- ja tuloerat voivat vaihdella huomattavasti tapauskoh-
taisesti: vaihteluvali ulottuu nollasta jopa miljooniin euroihin. Kuntataloudelliset vaiku-
tukset ovatkin aina tapauskohtaisia.

Vaikutusten syntyyn, kohdentumiseen ja suuruuteen vaikuttavat oleellisesti mm.
myymaldiden sijainti, koko ja tyyppi sekd myymaldiden ldhiympariston yhdyskunta-
tekniset ratkaisut ja niiden hyédyntamismahdollisuudet. Inkilan myymala tulee lisaa-
maan kunnan verotuloja. Uusi maankaytto ei edellytd merkittavaa kunnallisteknista
rakentamista, koska alueella voidaan hyédyntdd mm. olemassa olevaa vesihuoltover-
kostoa ja Lansivaylan rakentamisen yhteydessa tehtyja rakenteita.

Vilittémien vaikutusten lisdksi kuntatalouteen kohdistuu myos vilillisia vaikutuksia.
Vililliset vaikutukset liittyvat padosin kauppojen rakentamis- ja toimintavaiheessa
toteutuviin tyollisyysvaikutuksiin, jotka heijastuvat kuntatalouteen tyontekijoiden pal-
koista perittavien verojen kautta. Kaupan investointihankkeiden toteuttamisessa on
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kyse merkittavista yksityisen tahon taloudellisista panostuksista ja tyollisyysvaikutuk-
sista. Liiketilojen keskimaaraiselld rakentamiskustannuksella 2 000 €/k-m? laskettuna
esimerkiksi 3 000 kerrosneliometrin rakentaminen merkitsee kuuden miljoonan euron
investointia. Tilastokeskuksen panos-tuotos -kertoimien mukaan kyseinen investointi
saa aikaan vajaan sadan henkilon tyollisyysvaikutuksen rakennustoiminnassa.

5.7 Muut vaikutukset

Inkilan paivittdistavaramyymalan toteuttaminen lisda paikallisesti henkildautoliiken-
nettd ja laajemminkin tavaraliikennetta, mika merkitsee lisddntyvia paastoja ja liiken-
nemelua. Vaikutukset kohdistuvat voimakkaimmin alueelle johtavien vaylien varsille
seka pysakointi- ja lastausalueille. Moottoritieymparistéon sijoittuvan kaupan aiheut-
tamaa muutosta ei kuitenkaan voida pitda ratkaisevana. Koska liikenne Lansivaylalla ja
Keha lll:lla on jo nykyisin vilkasta, paivittdistavarakaupan toimintojen aiheuttamien
paastojen ja melun vaikutukset Idhialueen asukkaiden elinympariston laatuun jaavat
suhteellisen vahaisiksi.

Lisdksi on muistettava, ettd Inkilan paivittdistavaramyymala on osa kokonaismitoituk-
seltaan huomattavasti mittavampaa Inkila Retail -kauppapuistoa, jolloin paivittaistava-
ramyymalan aiheuttamia vaikutuksia on vaikeaa erottaa ja arvioida luotettavasti eril-
|1adn kauppapuiston kokonaisvaikutuksista. Tama koskee myo6s vaikutuksia luontoon,
maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuuriperintéon, rakennettuun ympaéristéon seka
elinympariston turvallisuuteen ja viihtyisyyteen. Inkilanportin asemakaavaehdotuksen
selostuksessa (Kirkkonummen kunta 2015b) naita vaikutuksia arvioidaan seuraavasti:

- Ottaen huomioon paavaylien nykyisen haittavaikutuksen ilmanlaadun ei arvi-
oida merkittavasti huononevan asemakaavan toteuttamisen vuoksi viereisilla
asuntoalueilla.

- Alueella ei ole mainittavaa merkitysta luontoalueena, ja nykyisen luonnonym-
pariston vaistyminen kdyhdyttda luonnon monimuotoisuutta vain paikallisesti.
Alueelle toteutettavat istutus- ja mm. hulevesien pidatysalueet on mahdollista
suunnitella siten, ettd ne lisddvat paikallisesti elinympaéristéjen monimuotoi-
suutta.

- Kaava ei havita sellaisia tiedossa olevia luonnonymparist6ja, joilla olisi paikal-
lista laajempaa arvoa.

- Muutos maaseutumaisesta, osittain avoimesta taajamamaisemasta kaupalli-
seksi ja urbaaniksi maisemaksi on merkittdva. Kaava luo edellytykset elamyk-
sellisen ja korkealaatuisen kaupallisen ympariston luomiselle, jonka vetovoima
riippuu kuitenkin toteutuksen laadukkuudesta. Ympardivdassa maisemassa
kaava-alue muodostaa voimakkaan ja nakyvan elementin, joka voi huolellisesti
toteutettuna muodostaa edustavan ja mieliinpainuvan maamerkin. Istutuksilla
ja hulevesiaiheilla voidaan luoda viihtyisad maisemakuvaa.

- Alueella sijaitsee 1800-luvulta peraisin oleva muonamiehenasunto, joka saily-
tetdan osana tdaydentyvaa rakennuskantaa. Muilta osin alueelta ei ole tiedossa
merkittavia kulttuuriperintoon tai rakennettuun ymparistoon liittyvia arvoja.

- Alueen toteuttaminen luo uuden voimakkaan kiintopisteen itdisen Kirk-
konummen rakennettuun ymparistéon.

5.8 Liikenteelliset vaikutukset

Liikenteellisia vaikutuksia arvioidaan erillisessa selvityksessa.
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6 JOHTOPAATOKSET

6.1 Paivittdistavarakaupan uusille palveluille on kysyntaa

Maankayton suunnittelussa kaupan palvelujen kehittdmista on ajateltava kokonaisuu-
tena, jossa keskustassa, kaupan keskittymissa ja asuinalueilla toimivat myymalat tay-
dentdvat toisiaan. Inkildn alueesta tulee seudullisesti merkittava erikoiskaupan keskit-
tyma, joka hyvan sijaintinsa vuoksi herattaa kiinnostusta seka elinkeinotoiminnan etta
asumisen sijoittumisalueena. Aluetta on suunniteltu kehitettdvaksi padasiassa tilaa
vaativan erikoiskaupan ja keskustan kanssa mahdollisimman vahan kilpailevan muun
erikoiskaupan alueena. Toimiakseen vetovoimaisena erikoiskaupan keskittymana Inki-
I3 Retail -kauppapuisto, kuten lahes kaikki muutkin erikoiskaupan keskittymat Suo-
messa, tarvitsee veturikseen ajanmukaisen paivittdistavarakaupan. Vuonna 2014
Suomen kaikkien 93 kauppakeskuksen yhteenlasketusta liikepinta-alasta 18 %:a oli
paivittdistavaramyynnin pinta-alaa. Paakaupunkiseudun 38:sta kauppakeskuksesta
33:ssa toimi paivittdistavaramyymala (Suomen Kauppakeskusyhdistys ry 2014).

Toimiakseen veturina Inkildan uuden paivittaistavaramyymalan olisi oltava riittdvan
suuri pystydkseen tarjoamaan edullisen hintatason ja monipuoliset valikoimat, joiden
merkitys kuluttajien asiointipaatoksissa on koko ajan kasvanut ja kasvaa edelleen. Pie-
nissa myymaldissa saatetaan asioida usein, mutta valtaosa ostoseuroista suuntautuu
suurempiin myymaloéihin. Kirkkonummella tdma nakyy siina, ettd 61 % nykyisesta pai-
vittdistavaramyynnista toteutuu kolmessa suurimmassa myymalassa. Tarkasteluvaih-
toehdon 1 mukaisen enintdan 1 000 k-m*:n myymalan sijoittuminen Inkildan ei tuot-
taisi asiakkaiden eikd kaupan toiminnan kannalta riittdvan vetovoimaista kokonaisuut-
ta. Huomattavasti paremmat mahdollisuudet tdhan olisi vaihtoehtojen 2 ja 3 kokoisilla
myymalailld (2 000 ja 3 000 k-m?).

Ostovoiman nykyisten siirtymien valossa Kirkkonummen paivittadistavarakaupan palve-
luihin ei olla taysin tyytyvaisid. Vuonna 2014 paivittdistavarakaupan ostovoiman siir-
tyma eli kauppojen myynnin ja asukkaiden ostovoiman erotus oli positiivinen, mutta
pieni (+2 %). Myymalat ovat kuitenkin pystyneet tarjoamaan palvelutason, joka on
pitdnyt valtaosan asukkaiden ostoseuroista omassa kunnassa ja houkutellut sinne
asiakasvirtaa myds muualta. Taman tilanteen sdilyminen ja positiivinen kehittyminen
on hyva ottaa tavoitteeksi myos jatkossa ja muistaa, ettd Inkilan alue tulee muodos-
tamaan osan koko kunnan vahittdiskaupan palveluverkosta. Mikali Kirkkonummen
paivittdistavarakauppaa ei kehitetd, ostovoiman siirtyma tulee muuttumaan negatiivi-
seksi asukkaiden siirtyessa kayttamaan entista enemman muualla sijaitsevia tarpeitaan
vastaavia ja ajanmukaisia kauppoja. Kirkkonummen paivittdistavarakaupassa tarvitaan
uudistuksia.

6.2 Liiketilan lisatarve kattaa uuden liikerakentamisen

Tilastokeskuksen vaestdennusteen mukaiseen ostovoiman kasvuun perustuva ja Inki-
[3an kohdistuva liiketilan laskennallinen lisdatarve vuoteen 2035 riittaa kattamaan Inki-
lan paivittdistavarakaupan 3 000 kerrosneliometrin uuden liikerakentamisen ja myyn-
nin. Koko Kirkkonummen paivittdistavarakaupan liiketilan lisatarve vuoteen 2035 on jo
5-14 -kertainen vaihtoehtojen mitoituksiin (1 000 k-m?, 2 000 k-m? ja 3 000 k-m?) nah-
den. Tarkastelun aikatahtdimena kaytetddan vuotta 2035, koska se ulottuu samaan
ajankohtaan kuin Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava ja Jorvas-Inkilan osayleiskaavan
laatimisen yhteydessa tehty kaupan selvitys. “Valivuonna” 2025 vaihtoehtojen 2 ja 3
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mitoitukset ylittavat Inkildadn kohdistetun Tilastokeskuksen mukaisen liiketilatarpeen,
mutta eivat kunnan vaestopotentiaaliin perustuvaa Masalan liiketilatarvetta. Koko
kunnan liiketilatarve Tilastokeskuksen mukaisena kattaa kaikkien vaihtoehtojen liike-
rakentamisen jo vuoteen 2025 mennessa.

Inkilan lisaksi Kirkkonummella on pitkalld aikavalilla suunnitteilla paivittdistavarakau-
pan hankkeita Kartanonrantaan, Sarvvikiin, Jorvaksenkolmioon, Kuntakeskukseen ja
Tinanpuistoon. “Kilpailevien” hankkeiden kerrosala yhdessa Inkildn eri mitoitusvaih-
toehtojen kanssa on enintadan noin 6 000 - 9 000 k-m?. Tilastokeskuksen viestéennus-
teeseen perustuva liiketilan lisatarve vuoteen 2035 riittdda kattamaan Inkilan lisaksi
my6s muut paivittdistavarakaupan hankkeet. ”Valivuonna” 2025 Tilastokeskuksen
mukainen liiketilantarve kattaa muut hankkeet ja Inkilin 1 000 k-m*:n mitoituksen ja
kunnan véaestotavoitteen mukainen liiketilatarve muut hankkeet ja Inkilan 2 000 k-
m’:n mitoituksen. Kunnan vdeston kasvupotentiaalin mukaan laskettu liiketilatarve
vuonna 2025 riittdd kattamaan kaikki hankkeet. Inkildn ja muiden hankkeiden keski-
nainen vertailu kuvaa hanketilannetta vain Inkilan kannalta katsottuna. Kirkkonummen
kaupan palvelujen kehittdmisessa ei kuitenkaan ole kyse tilanteesta Inkild vastaan
muut hankkeet. Kaikkien hankkeiden toteutumisesta, lopullisesta mitoituksesta ja
ajoittumisesta ei myodskadn ole vield tietoa. Tarkastelua ei siis pida tulkita niin, etta
Inkilan suurimmat mitoitusvaihtoehdot olisivat ylimitoitettuja.

Jos kaikki Espoossa vuoden 2010 lopussa tiedossa olleet paivittaistavarakaupan hank-
keet toteutuisivat, vastaisi Espoon paivittaistavarakaupan pinta-ala vuonna 2030 noin
70 %:a laskennallisesta liiketilan tarpeesta. Vaeston ostovoiman kasvuun perustuva
liiketilan lisatarve riittaa siis kattamaan uuden paivittdistavarakaupan liiketilarakenta-
misen seka Inkildssa etta Espoossa. Inkilan ja Espoon hankkeet eivat siten tdssa mieles-
sa kilpaile keskenaan eivatka luo paivittaistavarakaupan ylitarjontaa. Espoossa lisdén-
tyva paivittdistavarakauppa houkuttelee kuitenkin myos kirkkonummelaisia ja lisaa
asiointililkennettd, etenkin jos Inkildan ei tule ajanmukaista myymalaa.

Kaupallisesti ja toiminnallisesti vilkkaassa Kirkkonummen keskustassa vaara paivittais-
tavaramyymaldiden toiminnan lopettamisista ja liiketilojen jadmisesta pitkdaikaisesti
tyhjilleen Inkilan kaupallisen kehittdmisen vuoksi on hyvin vahadinen - keskustassa toi-
mii nykyisin kaksi hypermarkettia, mutta myos nelja muuta pdivittdistavaramyymalaa.
Keskustan osuus koko kunnan paivittaistavarakaupan kerrosalasta on noin 80 %. Pa&i-
vittdistavarakaupan kehittaminen Inkildssa ei vaaranna myodskdan Masalan nykyisten
myymaldiden toimintaa, koska ne ovat tottuneet |lahimyymalarooliinsa ja vallitsevaan
markkinatilanteeseen, jossa kilpaillaan keskustan hypermarkettien kanssa. Avainsano-
ja yritystoiminnan kehittamisessa ovat olleet ja ovat jatkossakin esimerkiksi toiminta-
konseptin muuttaminen, laatu ja palvelu. Inkilassa paivittaistavarakaupan liiketoiminta
perustuu Masalan myymaloista poiketen pitkalti kauppapuiston erikoiskaupan myyma-
|6issa kavijoiden tuomaan asiakasvirtaan. Osa kunnasta nykyisin ulosvirtaavasta paivit-
tdistavarakaupan ostovoimasta saattaakin 16ytaa uuden asiointikohteen Inkilasta.

Jorvaksen asemanseudulle tulevaisuudessa mahdollisesti sijoittuvan pdivittaistavara-
myymalan/myymaldiden osalta Inkildn aikaansaama kilpailuasetelma ja vaikutukset
ovat samankaltaiset kuin Masalan myymaldissa. Inkilan paivittdistavarakaupan kehit-
tamisest3 ei ole odotettavissa erityisen haitallisia vaikutuksia myymalan/myymal6iden
perustamis- ja toimintaedellytyksiin. Inkilddn verrattuna asemanseudun etuna on Ma-
salan tavoin myos rautatieasema, joka tuo asiakasvirtaa myymaloihin.
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6.3 Inkild on hyvin saavutettavissa

Inkiladn perustettava paivittaistavaramyymala toimisi lahikauppana lahialueen nykyi-
sille ja tuleville uusille asukkaille. Alle kolmen kilometrin etdisyydelld Inkilastda asuu
nykyisin ldhes 6 000 asukasta eli noin 15 % Kirkkonummen asukkaista ja kunnan tavoit-
teena on kasvattaa Jorvaksen asemanseudun ja sen ldhialueen (ml. Inkild) asukasmaa-
raa yli 2 000 asukkaalla vuoteen 2040 mennessa.

Inkila on erittdin hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Seka henkildautolla etta
kevytliikenteelld asioitaessa kolmen kilometrin sateelld Inkilasta asuu noin 1 000 asu-
kasta ja viiden kilometrin sateelld noin 9 000 asukasta. Matka-aikana tarkastellen alle
30 minuutin pyorailyetadisyydelld Inkildsta asuu noin 1 400 asukasta ja joukkoliikennet-
ta kaytettdessa Inkilan tavoittaa alle 20 minuutissa noin 5 000 asukasta. Sijainti Lansi-
vaylan ja Kehan Il risteyksessd mahdollistaa myo6s ohikulku- ja tydmatkaliikenteen
sujuvan asioinnin. Lansivaylalla Inkilan kohdalla nykyisin toteutuva noin 16 000-21 000
ajoneuvon vuorokausilikennemaara tukee huomattavasti Inkilan paivittdistavara-
myymalan toimintamahdollisuuksia, eikd tdma ostovoimapotentiaali ole pois Masalan
myymaloiltd eikd myoskaan Jorvaksen asemanseudun mahdollisilta tulevilta myyma-
16ilta.

6.4 Kaupan palveluverkko taydentyy yhdyskuntarakennetta tukien

Inkilan paivittaistavaramyymald vastaa Kirkkonummen kunnan maankayton kehitta-
mistavoitteisiin. Myymalalla ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta, eika
se ole ristiriidassa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan Kirkkonummea koskevien
kaupan ratkaisujen kanssa. Maankdyttd- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevien
tavoitteiden ja periaatteiden kannalta myymalan vaikutukset voidaan kiteyttda seu-
raavasti:

Vdhittdiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu
sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu.

- Kirkkonummen keskustan nykyinen kaupallinen asema ja sen kehittamispoten-
tiaali on vahva Inkildan verrattuna.

- Inkilan myymalalla ei ole merkittdvia haitallisia vaikutuksia keskustan kaupalli-
siin palveluihin. Inkildan myymala ei mydskaan siirrd Kirkkonummen paivittais-
tavarakaupan painopistetta keskustan ulkopuolelle.

- Inkilan myymala tasapainottaa kunnan nykyistd palvelurakennetta, jossa mo-
nipuolisimmat paivittdistavarakaupan palvelut sijaitsevat Kirkkonummen kes-
kustassa ja Espoossa. Tama koskee etenkin keskisen ja eteldisen Kirkkonum-
men nykyisia asukkaita. Alueen asukasmaara on myds vahvassa kasvussa.

- Inkilan myymalan sijoittuminen keskustaan ei parantaisi keskustan kaupan
palvelujen saatavuutta. Keskustassa toimii jo nykyisin kuusi paivittdistavara-
myymalaa ja suunnitteilla on kahden uuden myymalan perustaminen.

Maankdytén suunnittelulla tulee luoda edellytykset asuinalueiden kaupallisten palvelu-
jen tarjonnalle ja pyrkid vaikuttamaan olemassa olevien palvelujen séilymiseen.

- Keskustassa on nykyisin ja suunnitteilla riittavasti paivittaistavarakaupan tar-
jontaa, kehittyvilld asuinalueilla sen sijaan tarvitaan uusia paivittaistavarakau-
pan palveluja.
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- Inkilaan perustettava paivittaistavaramyymala toimisi lahikauppana lahialueen
nykyisille ja tuleville uusille asukkaille.

- Kunnan asettamien tavoitteiden mukaan vaestomaara Inkilan ldhiseudulla on
voimakkaassa kasvussa.

Kaupallisten palvelujen tulee olla mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa eri kulku-
muodoilla. Tavoitteena on asiointiliikenteestd aiheutuvien haitallisten vaikutusten vd-
hentdminen.

- Asiointi Inkilan myymalaan onnistuu kaikilla kulkutavoilla ja alue hyvin saavu-
tettavissa niin henkildautolla kuin kevyt- ja joukkoliikenteelldkin.

- Inkilan paivittdistavarakaupan palvelujen toteuttaminen vahentdaa myos asi-
ointiliikennettd, koska asiointimatkat suuntautuvat entistd useammin Kirk-
konummelle Espoon ja muun paakaupunkiseudun myymaléiden sijaan.

- Asiointimatkojen lyhentymisen my6ta myds liikenne ja sen aiheuttamat ympa-
ristdhaitat vahenevat.

6.5 Inkilan myymala edistaa kilpailun toimivuutta

Kaavoituksessa tehdaan kaupan kokoa, tyyppid, sijaintia ja mahdollisesti toteutumisen
ajoittumista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittdiskaupan ostovoiman siirty-
miin, myymalarakenteeseen ja kaupan alueelliseen palvelutarjontaan. Kaupan kannal-
ta katsottuna asian voi tiivistaa siten, ettd kyse on vaikutuksista kaupan kilpailuasetel-
maan. Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaankin rajoittaa tai mahdollistaa kilpai-
lun toimivuutta. Tarkeda olisi pyrkia siihen, etta rajoitetaan vain sita, mika on valtta-
matonta yhdyskuntarakenteen toimivuuden turvaamisen ja maankaytollisten kehitta-
misndkokohtien kannalta katsottuna. Yhdyskuntarakenteen kehittamistavoitteet eivat
aina ole kaikilta osin samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoitteiden
kanssa. Kun tdma asia tiedostetaan, kaavaratkaisuja voidaan ldhted hakemaan avoi-
mesti molemmat ndkékulmat huomioon ottaen (ymparistoministerio 2007).

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat
kuluttajien kayttaytymisen mahdollisista muutoksista ja kilpailun aiheuttamista dy-
naamisista vaikutuksista yritysten toimintaan. Tarkeinta kilpailun toimivuuden kannal-
ta olisi varmistaa, etta kaavoituksella luodaan edellytykset sille, etta niin uusien toimi-
joiden alalle tulo kuin uusien liikeideoiden kehittaminenkin olisivat mahdollisia. Pita-
malla alalle tulon esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se, ettd luodaan edel-
lytykset toimivalle kilpailulle ja sen myota positiivisille kilpailuvaikutuksille. Inkildan
sijoittuvan paivittaistavarakaupan kannalta tama tarkoittaa sitd, ettd uudelle myyma-
lalle olisi mahdollistettava riittavan suuri koko, jotta silla olisi samankaltaiset toiminta-
edellytykset kuin kunnan nykyisin suurimmilla paivittdistavaramyymalailla.

Mitoituksesta riippumatta uuden paivittdistavaramyymaldn perustaminen Inkildan
vaikuttaisi kaupan kilpailutilanteeseen. Pienemman myymalan vaikutus saattaisi olla
pienempi, mutta kilpailuvaikutus ei ole suorassa suhteessa myymalakokoon eika kilpai-
lutilanteen muuttuminen automaattisesti tarkoittaisi kielteisia vaikutuksia olemassa
olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Kirkkonummen paivittdistavarakaupan
myymalaverkko muuttuu joka tapauksessa kaupan toimintaedellytysten ja kuluttajien
asiointikayttaytymisen muuttuessa. Inkilan myymala nopeuttaa osaltaan tata uudis-
tumiskehitysta. Kaupan toimintaedellytysten kannalta onkin tarkeaa, etta kaavoituk-
sella mahdollistetaan riittdava ja joustava liikerakentaminen seka lyhyella etta pitkalla
tahtdimella.
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Maankaytto- ja rakennuslakiin kevadalla 2015 tehdyn muutoksen perusteluissa tode-
taan, ettd kaavoja valmistelevien viranomaisten tehtdva on huolehtia siita, etta alalla
jo toimivien yritysten lisdksi kaavoitusprosessissa huomioidaan uusien toimijoiden
alalle tulon edellytykset. Kilpailun toimivuuden edistamisen kannalta on olennaista,
ettd kaavoituksella luodaan mahdollisuudet uusien liikeideoiden kehittamiseen ja
edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle. Kilpailun kannalta toivottavia ovat kaava-
ratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Toimivan kilpailun
kehittymista koskevan tavoitteen lisddminen kaikkiin kaavatasoihin sovellettavaan
saannokseen korostaa elinkeinoeldaman kilpailuasioiden huomioon ottamista yhtena
keskeisista kaavoituksessa edistettdvista asioista. Lainmuutoksen tavoitteena on, etta
yrityksille osoitettaisiin laadultaan ja maaraltdan riittavasti sijoittautumispaikkoja.
Inkilan paivittaistavarakaupan palvelujen kehittdminen mahdollistaa uusien kaupan
toimijoiden tulon Kirkkonummelle ja antaa yrityksille erilaisia toteutusvaihtoehtoja.

Kannattava liiketoiminta on edellytys vetovoimaisille kaupan alueille. Liiketoimintaa ei
valttdamatta synny, ellei kaavoitus mahdollista joustavaa ja vaiheistettavissa olevaa
liikerakentamista. Tdma antaa myo6s nykyisille ja tuleville kaupan toimijoille ”“kertato-
teuttamista” paremmat mahdollisuudet sopeutua muuttuvaan kilpailutilanteeseen.
Kaavoituksella tuleekin tarjota Kirkkonummelta sijaintipaikkaa hakeville yrityksille
joustavia vaihtoehtoja. N&in kauppa voi hakeutua konseptiinsa, muuhun myymala-
verkkoon ja kilpailutilanteeseen suhteutettuna itselleen liiketoiminnallisesti parhaa-
seen paikkaan. Inkilan paivittdistavarakaupan kehittdminen tukee merkittavasti tata
tavoitetta.

6.6 Kaavoituksessa huomioitavaksi

Kaupan sijainninohjauksessa on tarkeda kokonaisuuden hallinta niin, ettd luodaan
edellytykset kaupan tavoitteelliseen kehittymiseen Kirkkonummen keskustassa ja Inki-
lassa. Kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten ja sita kautta Kirkkonummen kaupallisen
vetovoiman vahvistamisen kannalta on tarkoituksenmukaista keskittdd merkittava
kaupan uusi liikkerakentaminen ensisijaisesti naille alueille.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa merkitykseltddn seudullisen paivittadistavara-
kaupan koon alaraja Kirkkonummella on 2 000 k-m?. T4td pienemmat myymalat ovat
luonteeltaan paikallisia ja niiden sijoittumisesta voidaan paattda kuntakaavoituksessa.
Vaihemaakuntakaavan mukaan seudullisuuden raja voi kuitenkin yksityiskohtaisem-
pien selvitysten perusteella olla maakuntakaavassa esitettyd suurempi. Seudullista
merkittavyytta tarkasteltiin taman vuoksi myos kayttajalahtoisesti arvioimalla myyma-
I6iden kokoon perustuvaa vaestdpohjaa: kuinka suuri on se ldahialueen vaestopohja,
jonka myymala tarvitsee toimiakseen? Kooltaan enintddan 2 000 kerrosneliometrin
myymalan toiminnan edellyttdama vaestdpohja Kirkkonummella vastaa suuruusluokka-
tasolla Jorvaksen asemanseudun ja sen ldhialueen asukasmaaratavoitetta (3 000) vuo-
delle 2040. Tahan kokoluokkaan asti myymalaa voidaan siis pitda luonteeltaan paikalli-
sena.

Kaupan myymaldkokoon vaikuttavat merkittdvimmin toimiala/toiminnan laatu seka
markkina-alueen laajuus, joka on verrannollinen myymalan kokoon: suuri myymala
tarvitsee suuren markkina-alueen, pieni parjaa vahemmalla. Kooltaan suurikaan myy-
mala ei kuitenkaan aina ja automaattisesti ole seudullisesti merkittavd myymala. Isokin
myymala voi palvella maantieteellisesti pienta aluetta ja olla luonteeltaan paikallinen.
Kirkkonummella kooltaan 3 000 k-m”:in pdivittdistavaramyymaldn viestdpohjavaati-
mus on 4 800 asukasta. Inkildsta vain noin kolmen kilometrin paassa sijaitsevalla Masa-
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lan alueella tavoitteena on nostaa vakiluku noin 6 000 asukkaasta noin 11 000 asuk-
kaaseen vuoteen 2040. Kun tima otetaan huomioon, myds kooltaan 3 000 k-m?:n
myymalaa voidaan pitda luonteeltaan paikallisena. Tata tukee myds se, etta suunnitel-
tujen raideliikenneyhteyksien toteutuessa kasvupotentiaali on Sundsberg-Sarvvik-
alueella noin 15 000 - 20 000, Masalassa noin 15 000 ja kuntakeskuksessa lahialuei-
neen noin 25 000 asukasta.

Kaavoituksessa Inkildan paivittdistavarakaupan mitoituksen Iahtékohtana voisi vaesto-
pohjatarkastelun mukaan olla 2 000 - 3 000 k-m?. Taman kokoluokan myymala vastaa
myo6s kaupan myymaldkonseptikehitykseen, jossa pyritdan ajanmukaisiin ja toimiviin
myymaldihin huomattavasti nykyisia hypermarketteja pienemmassa kokoluokassa.
Inkilan paivittaistavarakaupan kehittaminen talla mitoituksella ei toisi tullessaan mer-
kittavia haitallisia vaikutuksia Kirkkonummen keskustan eikd Masalan paéivittaistava-
ramyymaloiden toimintaedellytyksiin. Myymaldiden toiminnan lopettamiset eivat ole
todennakoisia. Mikali toiminnan lopettamisia tapahtuisi, uutta liikerakentamista mer-
kittdvampana tekijana olisi kaupan yleinen rakennemuutos. Inkildn paivittdistavara-
kaupan kehittamisella ei olisi ratkaisevaa vaikutusta myoskaan Jorvaksen asemanseu-
dun mahdollisen tulevan paivittdistavaramyymalan/myymaldiden perustamis- ja toi-
mintaedellytyksiin, eikd Kirkkonummen muihin mahdollisiin paivittaistavarakaupan
hankkeisiin.



Sweco Ympadristd Oy 34
Inkila

7 LAHDELUETTELO

A.C. Nielsen Finland Oy (2015). Myymalarekisteri 2014.
Espoon kaupunki (2011). Espoon kaupan palveluverkkoselvitys ja -suunnitelma 2030.

FCG Finnish Consulting Group Oy (2012). Jorvaksen ja Inkilan osayleiskaava, kaupalli-
nen selvitys.

Kirkkonummen kunta (2015). Tero Luomajarvelta saadut kaupan hanketiedot.
Kirkkonummen kunta (2015b). Inkilanportti, asemakaavaehdotus 22.10.2015.

Kirkkonummen kunta (2014). Maankadyton kehityskuva 2040. Kunnanvaltuuston hy-
vaksymad 1.9.2014.

Kirkkonummen kunta (2012). Inkilanportti, asemakaavaluonnoksen selostus. Kirk-
konummen kunta ja FCG Oy.

Liikennevirasto (2014). Valtakunnallinen tieliikenne-ennuste 2030.

Liikennevirasto (2014b). Liikkkumisen ohjaus kaupan alalla, esiselvitys. Liikenneviraston
tutkimuksia ja selvityksia 16/2014.

Paivittaistavarakauppa ry (2014). Paivittdistavarakauppa 2014.

Suomen Kauppakeskusyhdistys ry (2015). Kauppakeskukset 2015 -julkaisu.

Ty6- ja elinkeinoministerio (2011). Loma-asumisen taloudelliset ja tyollisyysvaikutukset
Suomessa. Rakennustutkimus RTS Oy ja tyo- ja elinkeinoministerié. TEM raportteja

21/2011.

Ymparistoministerio (2007). Kauppa maakuntakaavoituksessa. Ymparistoministerion
raportteja 23/2007.



