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Tiivistelma

Sipoon kaupan palveluverkko muodostuu tulevaisuudessa nykyisen tapaan kahdesta paataa-
jamasta Nikkilasta ja Soderkullasta seka naita taydentavastd muusta palveluverkosta. Suurin
osa paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden tarjonnasta keskittyy
naihin paataajamiin. Taajamia voidaan luonnehtia arjen palveluiden keskustoiksi, jossa myos
erikoiskaupalla on nykyista parempia toimintaedellytyksia kasvavan vaeston myota.

Molemmilla keskuksilla on oma selkea markkina-alueensa, eika keskusten valilla ole merkitta-
via kaupan asiointivirtoja. Nain ollen kaupan kehitykseen vaikuttaa molempien taajamien oma
vaestonkehitys. Asiointivirtoja suuntautuu merkittavasti myds Sipoon ulkopuolelle, koska paa-
kaupunkiseutu seka Keravan ja Porvoon monipuolinen kaupan tarjonta on helposti saavutet-
tavissa. Sipoon kaupan tarjonta on kuitenkin erityisen vahvaa paivittaistavarakaupassa, joten
asiointi kunnan ulkopuolella kohdistuu paaosin erikoiskauppaan.

Seka Nikkilan etta Soderkullan keskustassa on tunnistettavissa oleva muutaman korttelin suu-
ruinen kaupan ydinalue. Se on tiivis kivijalkaliiketilojen vyohyke, jossa rakennusten alakerta
kannattaa varata kaupallisille palveluille. Nikkildssa ytimen rinnalle on muodostunut market-
keskittyma, jossa myods paivittdistavarakaupan yhteyteen on kehittynyt erikoiskauppaa ja pal-
veluita. Asukasmaaran kasvun myota Nikkilassa on kysyntda kolmannelle supermarketille.
Myds nykyisella keskustan marketilla on uudistuspaineita. Paivittaistavarakaupalle 16ytyy taa-
jamarakenteesta useita vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Uuden marketin edellytyksena on hyva
autosaavutettavuus, helppo pysakadinti seka riittdvan kokoinen tontti seka sijainti lahella asuk-
kaita.

Soderkullassa supermarketit ovat sijoittuneet kaupalliseen ytimeen, Uuden Porvoontien etela-
puolelle. Tulevaisuudessa Uuden Porvoontien tulisi nayttdytya nykyistd katumaisempana,
mika tarkoittaa rakennusten ja liiketilojen sijoittumista kadun varteen, nykyista tiivimpaa ra-
kennetta kadun molemmin puolin sekéa hitaampaa liikennettd ja enemman suojateita. Talldin
uusia palveluita voi sijoittua paakadun varrelle myds ydinalueen laajennusalueelle kivijalkapal-
veluiden keskittymina sekd uusina yksittaisina liikerakennuksina. Uuden lahikaupan sijaintia
on mietitty Pahkinalehtoon.

Molempien taajamien kylkeen on rakentumassa uudet tiiviit asuinalueet Nikkildssa kartanon
alueelle ja Soderkullassa Uuden Porvoontien etelapuolelle. Nama alueet tukeutuvat taajaman
nyKkyisiin palveluihin, mutta alueille tulee sijoittumaan myos omia kaupan palveluita. Lisaksi
seka Nikkilaan ettéa Séderkullaan on suunniteltu tilaa vaativan kaupan alue, joka palvelee suu-
relta osin oman taajaman asukkaita. Ne taydentavat keskustan palvelurakennetta ja mahdol-
listavat tilaa vaativan kaupan kehittamisen kunnassa.

Talma rakentuu paakeskuskusten rinnalla omana paikalliskeskuksenaan. Sipoon vaestosuun-
nitteen mukainen vaestonkehitys mahdollistaa lahi- ja paikallispalveluiden rakentumisen,
mutta asukaskasvu ei ole vield lahivuosina riittava paivittaistavarakauppojen rakentumiselle.
Keravan kaupan tarjonta on niin Iahella, ettd se palvelee pitkdan alueen asukkaita, kun Tal-
massa asukkaita ei ole riittavasti omiin [ahipalveluihin.

Taajamien rinnalla Sipoossa on pienia palvelukeskittymia, jotka palvelevat lahinna vapaa-ai-
kaa ja matkailua, joka suurelta osin on paikallismatkailua lahialueelta. Nama taydentavat kau-
pan palveluverkkoa erityisesti erikoiskaupan ja palveluiden osalta, koska naihin keskittymiin
sijoittuu sellaista erikoiskauppaa, joka ei tyypillisesti hakeudu ns. arjen palveluiden keskuksiin.
Lisaksi palvelukeskittymiin sijoittuu ravintoloita ja kahviloita, jotka monipuolistuttavat ravintola-
palveluiden tarjontaa kunnassa.
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Sammanfattning

Det kommersiella servicenatet i Sibbo bestar i framtiden liksom i nulaget av de tva huvud-
tatorterna Nickby och Sdderkulla samt av dvrigt servicenat som kompletterar dessa. Storsta
delen av utbudet i dagligvaruhandel, specialhandel och kommersiell service ar koncentrerat till
dessa huvudtatorter. Tatorterna kan karakteriseras som centrum for vardagstjanster, i vilka
ocksa specialhandeln till foljd av den dkande befolkningen har battre férutsattningar an i nula-
get.

Bada centrumen har sitt eget tydliga marknadsomrade, och det férekommer inte betydande
besoksflode betraffande handel mellan centrumen. Saledes inverkar bada tatorternas egen
befolkningsutveckling pa handelns utveckling. Besoksflodena riktar sig i betydande utstrack-
ning ocksa utanfor Sibbo, eftersom huvudstadsregionen och det mangsidiga kommersiella ut-
budeti Kervo och Borga ar lattillgangligt. Sibbos kommersiella utbud ar emellertid sarskilt starkt
inom dagligvaruhandeln, vilket medfér att besok utanfér kommunen huvudsakligen riktar sig
till specialhandeln.

| bade Nickby och Sdderkulla centrum kan ett nagra kvarter stort karnomrade for handel iden-
tifieras. Det ar ett omrade med tatt belagna kvartersbutiker, i vilket det ar skal att reservera
byggnadernas bottenvaningar fér kommersiell service. | Nickby har i anslutning till karnan upp-
kommit en marketkoncentration, dar det ocksa i anslutning till dagligvaruhandel har utvecklats
specialhandel och tjanster. P4 grund av 6kat invanarantal finns i Nickby efterfragan pa en
tredje supermarket. Betraffande den nuvarande marketen i centrum finns efter-fragan pa for-
nyelse. | tatortsstrukturen finns flera alternativa placeringar for dagligvaruhandel. Villkoren for
en ny market ar god tillganglighet med bil, enkel parkering samt tillréckligt stor tomt och place-
ring nara invanarna.

| Séderkulla &r supermarketarna placerade i den kommersiella karnan, séder om Nya Borga-
vagen. | framtiden borde Nya Borgavagen ge ett mer gatuliknande intryck, vilket betyder pla-
cering av byggnader och affarslokaler langs gatan, tatare struktur pa bada sidor av gatan samt
langsammare trafik och fler 6vergangsstallen. D& kan nya tjanster placeras langs huvudgatan
ocksa i kdarnomradets utvidgningsomrade i form av koncentrationer av narservice och nya se-
parata affarsbyggnader. Den nya narbutiken har dvervagts placeras i Hassellunden.

| anslutning till bada tatorterna uppférs nya tata boendeomraden, i Nickby i omradet vid Nickby
gard och i Soderkulla séder om Nya Borgavagen. De har omradena stdder sig pa tatortens
nuvarande service, men i omradena ska ocksa placeras egen kommersiell ser-vice. Dessutom
har i bade Nickby och Séderkulla planerats omrade for utrymmeskravande handel, som till stor
del betjanar den egna tatortens invanare. De kompletterar servicestrukturen i centrum och
mojliggor utrymme for utveckling av utrymmeskravande handel i kommunen.

Tallmo utgor vid sidan av huvudcentrumen ett eget lokalt centrum. En befolkningsutveckling
enligt befolkningsprognosen fér Sibbo majliggér byggande av nar- och lokalservice, men be-
folkningsdkningen ar under de narmaste aren annu inte tillracklig fér byggande av daglig-va-
rubutiker. Kervos kommersiella utbud ar sa nara belaget att det under lang tid betjanar omra-
dets invanare, eftersom invanarantalet i Tallmo inte ar tillrackligt stort fér egen narservice.

| anslutning till tatorterna finns i Sibbo sma servicekoncentrationer som narmast betjanar inom
fritid och turism, vilket till stor del utgdrs av lokalturism fran naromradet. Dessa kompletterar
det kommersiella servicenatet i synnerhet betraffande specialhandel och service, eftersom det
i dessa koncentrationer finns sadan specialhandel som inte i vanliga fall soker sig till centrum
for sk. vardagstjanster. | servicekoncentrationerna finns dessutom restauranger och kafeterior,
vilka gor utbudet av restaurangtjanster mangsidigare i kommunen.
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1. Johdanto

Sipoo kehittyy vauhdilla ja alueella on useita maankaytdn hankkeita, johon liittyy olennaisena
osana palvelut. Vuonna 2016 Sipoon kunnassa tehtiin "Sipoon kaupan palveluverkkoselvitys,
paivitys 2016" (WSP Finland Oy), jonka lahtdkohdat mm. vaeston kasvun seka alueellisten
tavoitteiden osalta ovat vanhentuneet. Nain ollen on ilmennyt tarve paivittaa kaupallinen selvi-
tys palvelemaan kunnan paivittyneita tavoitteita ja uusia maankayttohankkeita.

Palveluverkkoselvityksen tavoitteena on muodostaa nakemys kaupan palveluverkosta Si-
poossa vuoteen 2030 ja 2040. Selvityksen tarkoitus on toimia kaupallisena selvityksena Si-
poon uuden yleiskaavan laadinnassa seka yksittaisissa asemakaavahankkeissa Nikkilan, So-
derkullan ja Talman alueella.

Palveluverkkoselvityksessa tarkastellaan Sipoon taajamien kaupan ja kaupallisten palveluiden
nykytilannetta, markkinoiden kehitysta ja kaupan kehittdmispotentiaalia. Lahtékohtien pohjalta
arvioidaan kaupan kehittdmispotentiaalia nykyisissa taajamissa ja kehittyvassa Talman taaja-
massa seka tehdaan suositukset kaupan palveluverkon kehityksesta, taajamien tulevaisuuden
kaupan profiileista ja mitoituksesta.

Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksen on tilannut Sipoon kunta. Tyon ohjausryhmaan ovat
kuuluneet kaavoituspaallikkd Jarkko Lyytinen, yleissuunnittelupaallikkd Suvi Kaski, kaavoittaja
Pieta Kupiainen, kaavoitusarkkitehti Dennis Séderholm ja elinkeinopaallikké Elina Duréault.

Kaupallisen selvityksen ovat laatineet projektipaallikkdé KTM Katja Koskela ja kaupan asian-
tuntija KTM Tuomas Santasalo WSP Finland Oy:sta.
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2. Kaupan nykytila Sipoossa

Sipoon kaupan ja palveluiden nykytilaa analysoidaan tilastojen seka kartoituksen pohjalta. Tar-
kastelualueena on koko Sipoon kunta, mutta tarkemmassa tarkastelussa keskitytdan nykyisiin
taajamiin ja niiden kaupan tarjontaan. Kaupan sijoittumista taajamissa on tutkittu kartoittamalla
nykyiset kaupat seka kaupalliset palvelut keskuksissa ja niiden I&hialueilla. Kartoitus on tehty
kesalla 2021 ja sitd on taydennetty syksylla 2021.

2.1. Nykyinen kaupan palveluverkko

Sipoon kaupan palveluverkko nojaa nykyisellaan kahteen vahvaan keskittymaan Nikkilaan ja
Soderkullaan. Niihin on sijoittunut suurin osa Sipoon kaupan palveluista. Muualla kunnassa on
vain pienia muutamien toimijoiden muodostamia keskittymia, jotka tarjoavat erikoispalveluita.

Vi ki) \ Jnakkola
\ Askela . Shogreatt <t o 3
2 L -
= Ninikosi //
T «| Sipoon palvelukeskukset = )
i i - L —
R [ Paskeskus
Vankko . & v Futtrasbacka 9 Hinthaara
Talma Sk 4 ] Vapaa-aika ja matkailu H
Histeditaimi & Yivakknski
o Hetala
Archacka 8 ertshy _ ==
B ¥ Martikyld o
Katimeki e Mériersby et
su:v?@(kilé 2 Lmen e
SIR| Nikkild
~ - Nickly Hagalurd
y; e Bond:
Hagea ~ ¥ 3 Rux. ot i
:
,,,,,,,,
l:, Hingshy Piaky
iy Skogshy
Gostarby
Lavkua. Tarekog
Slmihish dnlmy
Saylack
Hedgira P e 7 3
Immershy b g r i
% :
Saderkulia e
doderkulla Lien
Masshy ng:?’; Hangety Stormossan
_-Sipoonlahti
IS5 Akkol - i
e i 7 ¥ringelmalr
A
Erikgntis
g c apar
r o
\ ; Vasterskog
il :f‘ b L
W g :Sipoonranta™ £ piskning R ey
YL s S «wGumbostrand........

S Ostersundom
g Hemisnaser

i Cpee FysShabenaor
i Gnenimime: S

WL s s mak Soukulizianaet

Sipoon kaupan palveluverkko 2021
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



Lite 6/s.7

\\\I ) e

29.10.2021

Sipoon lounaisosassa on vanhoja kauppapaikkoja Vasterskogin alueella ja Gumbostrandin ky-
I&ssa, ja niiden tarjonta on muuttunut nykypaivan tarpeita vastaaviksi, pddosin myymalat pal-
velevat vapaa-aikaa ja matkailua. Sipoonrannassa on muutamia liikepaikkoja, jotka palvelevat
l[&hinna vapaa-ajan viettdjia ja matkailijoita, mutta vahittaiskaupan peruspalveluita ei ole sinne
saatu lilan pienen vaestdpohjan takia.

Gumbostrandissa on suosittu Konst & Form galleria, myymala ja ravintola

Pohjois-Sipoossa on Talman alueella talla hetkella vapaa-ajan palveluita. Alueen vaestdpohja
on niin pieni, ettd laajempaa kaupan palvelutarjontaa ei alueella viela ole.

Sipoon kaupan palveluverkko on vahvasti sidoksissa asumisen keskittymiin, eli sielld missa on
asukkaita, sinne hakeutuu myo6s kauppaa ja palveluita. Sipoon tavoite uusien asuinalueiden
syntymiselle vahvistaa myds kaupan palveluverkkoa uusilla keskittymilld pidemmalla aikava-
lilla.

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on las-
kettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitaa sisallddn myymalatilan lisdksi mm. ta-
katilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Pinta-alat eivat ole yhtenevia rakennusluvan ker-
rosalan kanssa, mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin alueittain keskenaan verrannolliset.

2.2.  Nykyinen paivittaistavarakaupan verkko

Sipoossa paivittaistavarakaupan tarjonta on keskittynyt kahteen paakeskukseen, Nikkilaan ja
Sdderkullaan. Molemmissa toimii kaupan ryhmittymien suuret supermarketit. Séderkullassa
kolmen toimijan ja Nikkilassad kahden. Paivittdistavarakaupan tarjonta nojaa taysin supermar-
ketteihin, silla kunnassa ei ole enda lainkaan pienten Iahikauppojen tarjontaa. Supermarkettien
lisaksi I0ytyy kioskeja tai yhden tuoteryhman erikoiskauppoja. Lahikauppaverkon syntymisen
edellytyksena olisi pienten asutuskeskittymien kasvu tai Nikkilan ja Séderkullan asutuksen le-
vidminen laajemmalle alueelle.

Sipoon paivittaistavarakaupan tarjontaan vaikuttaa oleellisesti [&hialueen kaupan tarjonta. Eri-
tyisesti Nikkilan ja Talman keskusten paivittaistavarakaupan laajennuksia ja uusperustantaa
hidastaa Keravan ja Korson vahva paivittaistavarakaupan tarjonta. Keravan ja Korson keskuk-
sissa on kaikkien ryhmittymien myymalat ja suora tieyhteys niihin. Asiointietaisyys Nikkilasta
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on noin 15 minuuttia. Lisdksi Ahjossa olevat lahikaupat palvelevat talmalaisia, naihin on mat-
kaa Talman tulevasta keskuksesta vain pari kilometria.
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Péi;i;[téistalﬂlarakaupén verkko Sif)ggssa seka lahimmat paivittaistavarakaupat ja [8himmat
suuret marketit naapurikunnissa
Lahde: AC Nielsen ja WSP kartoitus
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2.3. Kaupan rakenne Sipoon taajamissa

Sipoon taajamien kaupan palvelurakenne painottuu arjen palveluihin. Kummassakin keskuk-
sessa on vahva kaupan perustarjonta paivittaistavarakaupan suurmyymaloita. Ne vetavat pai-
vittdisasioinnin keskuksiin ja samalla tarjoutuu hyvat toimintaedellytykset myds muille palve-
luntarjoaijille. Muun kaupan rakenne painottuu palveluihin, ja erikoiskauppaa on molemmissa
keskuksissa varsin vahaisesti.

Nikkila

|

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa

Muotikauppa

Terveyskauppa

Erikoiskauppa

Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa

Rauta-, puutarha- ja venekauppa
Pankki, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
Palveluyritykset

Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa, korjaamot, huoltamot
Muu kayttd

Tyhja liiketila

I0RCCNRNEERENN

Nikkilan kaupallinen rakenne 2021
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 05/2021

Nikkilaan vanhana kuntakeskuksena on rakentunut liiketilakanta, mika mahdollistaa kohtalai-
sen monipuolisen kaupan ja palveluiden tarjonnan. Keskustassa kaupat ovat keskittyneet Nik-
kilantien, Pornaistentien ja Iso Kylatien varsille. Iso Kylatie muodostaa perinteisen kauppaka-
dun Nikkilantien pohjoispuolella, mutta palvelurakenne ei kaikilta osiltaan ole tiivis ja erityisesti
kadun pohjoisimmissa osissa liiketilakanta harvenee.

Nikkilantien eteldpuolella palvelut ovat painottuneet julkisiin palveluihin ja kauppakatumaisuus
haviaa. Uusia palveluita on rakentunut Nikkilantien ja Ison Kylantien risteysalueen molemmin
puolin ja ydin muodostaa pikkukaupunkimaisen nakyman, vaikkakin uudet liiketilat ovat taytty-
neet lahinna palveluista. Myds S-marketin yhteyteen on sijoittunut jonkin verran erikoiskaup-
paa ja palveluita. Keskeisimmilla alueilla ei ole lainkaan tyhjaa liiketilaa.
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Nikkilassa on keskustan muutamia lahipalveluita myds Suursuonkujalla noin puoli kilometria
keskustasta lanteen. Alue kuuluu viela Nikkilan taajamaan, mutta palvelupisteen merkitys on
pienentynyt Iahikaupan lopetettua alueella.

Nikkilan suurin palveluiden tarjoaja ovat paivittdistavarakaupat. Erikoiskauppaa on melko va-
han, mutta ravintola- ja kahvilapalveluita seka erilaisia hyvinvointipalveluita on paljon tarjolla.
Pankkipalveluiden tarjonta on keskuksessa edelleen vahvaa.

Soderkulla

Soderkullan keskusta on rakennuskannaltaan nuorempi kuin Nikkila, ja se nakyy myds kaupan
ja palveluiden rakenteessa. Erillisina myymaldina rakentuneet paivittaistavarakaupat hallitse-
vat tarjontaa, ja ne ovat sijoittuneet nauhamaisesti ja kaikki Uuden Porvoontien etelapuolelle.
Muut kaupalliset palvelut ovat keskittyneet paivittdistavarakauppojen laheisyyteen, mutta suu-
rin osa Uuden Porvoontien pohjoispuolelle. Lisaksi Eriksnasintien varressa on pieni palvelu-
keskittyma.

Erikoiskauppoja Soéderkullassa on maarallisesti suurin piirtein saman verran kuin Nikkilassa,
mutta ravintola- ja kahvilapalveluita on vain puolet siita, mita Nikkila tarjoaa. Hyvinvointipalve-
luiden maara on samaa tasoa kuin Nikkilassa. Muita liiketiloja ja tyhjia tiloja S6derkullassa on
vahan, mika hidastaa uusien toimintojen mahdollisuutta vahvistaa palvelutarjontaa keskus-
tassa.

Paivittaistavarakauppa
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveyskauppa
Erikoiskauppa

Tekninen erikoiskauppa
Sisustuskauppa
Rautakauppa

Pankki, posti, vakuutus,
kiinteistovalitys
Palveluyritykset
Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa, korjaamot, huoltamat
Muu kaytto

Tyhja liketila
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Soderkullan kaupallinen rakenne 2021
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 05/2021
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Kaupallisten palveluiden liikepinta-alaa on Nikkildassa enemman kuin Sdderkullassa, kun So6-
derblomin puutarha lasketaan mukaan taajaman liiketilakantaan. Nikkilassa on enemman ra-
vintola- ja kahvilapalveluita seka pankkipalveluita ja jonkin verran enemman erikoiskauppaa.
Lisaksi Nikkilassé on enemman tyhijia liiketiloja ja liiketiloja tms. muussa kuin kaupallisten pal-
veluiden kaytdéssa, mm. toimistona ja nuorisotilana. Séderkullassa on sen sijaan paivittaista-
varakaupan pinta-ala suurempi.

Sipoon muiden palvelukeskusten palvelutarjonta jaa vahaiseksi ja painottuu mm. sisutuskaup-
paan, vene- ja melontakauppaan seka ravintola- ja kahvilapalveluihin. Ne palvelevat laajasti
vapaa-aikaa ja matkailua. Lisaksi erikoispalvelut vetavat asiakkaita myos paakaupunkiseu-
dulta.

Yleisesti Sipoon keskusten palvelurakenteessa nakyy se, ettd kummankin keskuksen lahei-
syydessa on suuria kaupallisia keskuksia, joiden tarjonta on monipuolinen. Seka paakaupun-
kiseudun suuret kaupalliset keskittymat etta myos Keravan palvelut ovat hyvin saavutettavissa,
mika heikentaa edellytyksia kehittda Sipoon keskusten kaupan rakennetta nykyistd monipuo-
lisemmaksi.

Pinta-ala, k-m?
0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000 18000

vics I . .
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Sipoonlahti I
Vasterskog . I
Gumbostrand | I
Sipoonranta - I
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m Paivittaistavarakauppa m Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa m Erikoiskauppa
Sisustuskauppa m Rauta-, puutarha-, venekauppa
m Pankit, posti, vakuutus, LKV Ravintolat, kahvilat
m Muut palveluyritykset Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa ja huoltamot Muu kaytto

= Tyhja liiketila
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2.4. Kaupan kehitys taajamissa

Kaupan ja palveluiden rakenne elaa jatkuvasti ja rakenteessa tapahtuu koko ajan pienia muu-
toksia, kun liikkeet vaihtavat paikkaa, yksittaisia liikkeita lopettaa ja tilalle tulee uusia. Vaikka
kaupan rakenne elaa, kokonaisuus pysyy yleensa pitkan aikaa vakaana. Nykyista Nikkilan ja
Soderkullan keskustan kaupallista rakennetta on verrattu viiden vuoden takaiseen eli vuoden
2016 tilanteeseen.

Nikkilan keskustassa on viiden vuoden aikana tapahtunut jonkin verran muutoksia liiketiloissa.
Yksi suurista muutoksista on S-marketin uudistuminen ja sen yhteyteen uusien pienliiketilojen
rakentuminen. Kyseessa on ollut liiketilan vahainen laajentaminen ja kehittaminen entista pa-
remmin palvelevaksi. Toinen suurista muutoksista on keskustan ainoan rautakaupan purkami-
nen asumisen tielta.

Muuten muutokset ovat olleet pienia. Uutta liiketilaa Nikkilaan on tullut suurin piirtein sama
maara kuin sieltéa on tyhjentynyt liiketilaa. Toimialamuutoksia on varsin vahan ja noin puolessa
nykyisista liiketiloista ei ole tapahtunut muutosta.

= ([F=s

iiketiloissa tapahtuntut muutos 2016-2021
Ei muutosta

Toimiala muuttunut

Tyhja tila tayttynyt =
Tila tyhjentynyt | =
Uusi liiketila
Liikerakennuksen uudistus
Ei kartortettu alkaisemmin

N DONNRELD

2016 jalkeen puretut liiketilat

Nikkilan liiketiloissa tapahtuneet muutokset 2016—2021
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 05/2021
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Pinta-ala, k-m?
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Soderkullassa merkittavin muutos liiketilakannassa on ollut Lidlin uuden myymalan rakentami-
nen. Uutta liiketoimintaa on keskustaan tullut sitd kautta, kun osassa tiloista liiketoiminta on
muuttunut ja tyhjia tiloja on saatu taytettya. Se, ettda Soéderkullassa ei liiketiloja ole jaanyt tyh-
jilleen, kertoo osaltaan siita, etta uusilla toimijoilla olisi tarvetta toimivista uusista liiketiloista.
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Soderkullan liiketiloissa tapahtuneet muutokset 2016—2021
Lahde: WSP kartoitus

Pohjakartta: Maanmittauslaitos 05/2021
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Pinta-ala, k-m2
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m Erikoiskauppa m Rauta-, puutarha-, venekauppa

m Pankit, posti, vakuutus, LKV Ravintolat, kahvilat

®m Muut palveluyritykset Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa ja huoltamot Muu kaytto

m Tyhja liiketila

Kaupallinen rakenne on molemmissa keskuksissa sailynyt varsin samanlaisena viiden vuoden
ajan. Nikkilan toimialarakenteessa nakyy kasvua paivittaistavarakaupassa S-marketin laajen-
nuksen mydéta. Rautakaupan tarjonta on sita vastoin l&hes taysin loppunut keskuksessa, ja se
heijastuu myo6s kokonaisuudessaan kaupan pinta-alan vahenemisessa Nikkilassa.

Sdoderkullassa kaupan pinta-ala on kokonaisuudessaan kasvanut. Kasvua on erityisesti paivit-
taistavarakaupassa, mutta myos ravintolapalveluissa.

Nikkilassa uusiin liiketiloihin on sijoittunut mm. pankki- ja kiinteistovalityspalveluita
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3. Kaupan markkinoiden kehitys

Edellisessa luvussa tarkasteltin Sipoon kaupan markkinoita tarjonnan lahtékohdista. Tassa
luvussa markkinoiden kehitysta tarkastellaan kuluttajien kysynnan kannalta, jota kuvataan
markkina-alueen ostovoimalla.

Sipoon kaupallisten palveluiden paaasiallinen markkina-alue on Sipoon kunta. Suuri osa pai-
kallisasioinnista hoidetaan Sipoon omissa taajamissa, mutta alueelta asioidaan merkittavasti
myos paakaupunkiseudulla seka Keravalla ja Korsossa. Sipoon ulkopuolisiin keskuksiin suun-
tautuu erityisesti erikoiskapan asiointia, mutta myds jonkin verran paivittaisasiointia muun liik-
kumisen ohessa. Paivittaistavarakaupan asiointia suuntautuu eniten alueen pohjoisosista,
jossa Keravan ja Korson tarjonta on lahella ja monipuolisempi kuin Nikkilassa.

/X %ﬂ(ulla‘
S R - \ \ \\ [ Padkeskus

\ | Vapaa-aika ja matkailu

. g
J @ Pt-kaupat Iahikunnissa

sl R A Sl e - e = —r
LT e = ., il Paivittaistavarakaupan
3 - / asiointi

—

/ | Erikoiskaupan asiointi

Asioinnin paasuunnat Sipoossa (pl. taajaman sisdinen asiointi)
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Sipoon taajamien kaupan palveluiden kannalta on merkillepantavaa se, ettei Nikkilan ja So6-
derkullan valilla ole suuria kaupan asiointivirtoja. Myoskaan Talmasta ei asiointi kohdistu Nik-
kildan, vaikkei alueella ei ole omia lahipalveluita. Sen sijaan Talmasta asioidaan suurelta osin
Keravalla, joka on lahempana. Molemmat Sipoon paakeskukset palvelevat siten padosin omaa
lahiasutustaan. Eli lahiasutus ja sen kasvu on merkittavin potentiaali kaupan palveluiden kehi-
tykselle taajamissa.
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3.1. Taajamien markkina-alueet

Keskusten markkina-alueita tarkastellaan tdssa kunnan vaestosuunnitealueittain, koska nailta
alueilta on saatavilla vaestdnennusteita ostovoiman laskentaan. Vaikutusalueet menevat osin
ristiin erityisesti kunnan keskiosassa.

Sdderkullan vaikutusalueeseen on laskettu kuuluvaksi koko eteldinen Sipoo. Keski-Sipoosta
suuntautuu ostovoimaa seka Soderkullaan etta Nikkilaan, mutta tassa Keski-Sipoo on laskettu
kuuluvan Nikkilan vaikutusalueeseen. Samoin Nikkilan vaikutusalueeseen lasketaan kuulu-
vaksi koko Pohjois-Sipoo lukuun ottamatta Talmaa, joka muodostaa oman vaikutusalueensa
Talman tulevalle keskustalle.
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Sipoon taajamien markkina-alueet
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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3.2. Vaeston kehitys

Sipoossa on asukkaita talla hetkella lahes 22 000. Nikkilan vaikutusalueella on vaestoa lahes
11 000 ja Sdderkullan vaikutusalueella noin 9 400. Talman vaikutusalueella on vain noin 1200
asukasta.

Sipoon kunnassa on laadittu vaestésuunnite, jonka mukaan Sipoossa on asukkaita vuonna
2040 noin 36.000. Vaestosuunnitteen mukaan Nikkilan vaikutusalueen vaestd kasvaa lahes
15 000 asukkaaseen ja Sdoderkullan vaesto yli 17.000 asukkaaseen. Kasvu on lahes yhta
suurta molemmissa taajamissa. Talmassa on tavoitteen mukaan 4000 asukasta vuonna 2040.

Taulu Vaeston kehitys Sipoossa

Alue Muutos  Muutos
2020- 2020-
2020 2030 2040 2030 2040
Etela-Sipoo 3015 3100 3 000 100 0
Majvik 508 500 500 0 0
Sdderkulla 5 870 8 600 11 300 2700 5400
Soderkullan vaikutusalue 9 393 12 200 14 800 2 800 5400
Nikkila 6 516 10 100 13 000 3 600 6 500
Pohjois- ja Keski-Sipoo 4 271 4 500 4 200 200 -100
Nikkilan vaikutusalue 10 787 14 600 17 200 3 800 6 400
Talma 1223 1 400 4 000 200 2 800
Sipoo 21 687* 28 200 36 000 6 800 14 600

*sis. myds alueisiin kuulumattomat

** muutos pyoristettyna

Lahde: Sipoon kunta, Vaestt osa-alueittain 2020 ja Sipoon vaestdn tavoitesuunnite vuosille
2021-2040

3.3. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekd muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tdhtaimelld nopeammin
kuin paivittdistavarakauppaan kohdistuva ostovoima, vaikkakin viime vuosina paivittaistavara-
kaupan kasvu on ollut voimakasta.

2000-luvun alussa vahittdiskaupan myynti ja siihen kohdistuva ostovoima kasvoivat usean pro-
sentin vuosivauhdilla. 2010-luvun vaihteessa kaupan ja ostovoiman kasvu pysahtyi ja ostovoi-
man taso jai useaksi vuodeksi vuosikymmenen alun tasolle, mutta viime vuosina on jalleen
nahty kaupan kasvua. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan, mutta huo-
mattavasti hitaammin kuin aikaisemmin.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessa ovat suuria. Keskimaaraista nopeammin ovat
viime vuosina kehittyneet viihde-elektroniikka- ja matkapuhelinkauppa, optinen kauppa, ap-
teekkikauppa ja urheilukauppa, kun taas esim. kirja-, muoti- ja tavaratalokaupan myynnit ovat
olleet laskussa. Viime vuonna on suurta kasvua ollut paivittdistavarakaupan ohella kotiin ja

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



Liite 6/s.18

wWsp

29.10.2021

vapaa-aikaan liittyvassa kaupassa, kuten rauta-, kodinelektroniikka-, urheilu- ja puutarhakau-
passa seka osin myos tavaratalokaupassa.

Koska ostovoiman kehitysennuste tehdaan pitkalle aikavalille, on ostovoiman kehitys arvoitu
varovaisen ennusteen mukaan ottaen huomioon verkkokaupan kasvun ja ostovoiman suun-
tautumisen vahittaiskaupan tuotteista palvelujen suuntaan. Selvityksessa ostovoiman arvioi-
daan kasvavan vuoteen 2030 paivittdistavarakaupassa lahes prosentin, erikoiskaupassa ja
ravintoloissa noin puolitoista prosenttia vuodessa. Taman jalkeen ostovoiman kasvun arvioi-
daan hieman hidastuvan puolella. Mita pidemmalle ennusteessa mennaan, sen epavarmem-
pia ennusteet ovat. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maarallista kasvua, eli esitetty osto-
voimaennuste ei pida sisallaan inflaatiota.

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 \Mij.e
Soderkulla 2020 NI
Soderkulla 2030 [N
Soderkulla 2040 | .
m Paivittaistavarakauppa
. m Erikoiskauppa
Nikkila 2020 - . .
o m Tilaa vaativa kauppa
Nikkila 2030 _ = Autokauppa ja huoltamot
Nikkila 2040 | Ravintolat
Talma 2020 [l
Taima 2030 [
Taima 2040 [

Ostovoiman kehitys Sipoon keskusten vaikutusalueilla 2020—-2040
Lahde: Santasalo Ky

Ostovoiman kasvu Sipoossa pohjautuu suurelta osin vaestdnkasvuun, mutta osin myds kulu-
tuksen kasvuun. Vuonna 2020 Sipoossa on vahittdiskauppaan, autokauppaan ja ravintolapal-
veluihin kohdistuvaa ostovoimaa yhteensa yli 260 miljoonaa euroa, vuonna 2030 noin 390 mil].
euroa ja vuonna 2040 lahes 530 milj. euroa. Ostovoima jakautuu Nikkilan ja Séderkullan valilla
lahes puoliksi, joskin Nikkilan osuus on hieman suurempi. Talman osuus ostovoimasta on va-
hainen.
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3.4. Liiketilatarve Sipoossa

Ostovoiman kehityksen pohjalta on laskettu laskennallinen liiketilatarve Sipoossa vuosille
2030 ja 2040. Tarve on laskettu ostovoimasta keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla, jotka on
laskettu vahittaiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Taulu Kaytetty keskimaarainen myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,33 * myyntipinta-ala

toimiala €/k-m?>  €/my-m?
Paivittdistavarakauppa ja Alko 6 800 9 000
Erikoiskauppa 3 200 4 300
Ravintolat 3 500 4 700
Tilaa vaativa kauppa 2 200 2900
Autokauppa 6 300 8 400

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan viidenneksen kaupan tarpeesta.
Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen
osuus tulee kasvamaan, koska ostovoimaa suuntautuu yhd enemman tuoteostojen sijasta pal-
veluihin. Talldin kaupan suhteellinen osuus tilatarpeesta tulee olemaan pienempi, mika nakyy
jo nyt keskustoissa ja kauppakeskuksen uusissa konsepteissa.

Liiketilatarve kuvaa sitda, kuinka paljon ostovoiman toteutumiseen myyntina tarvitaan lasken-
nallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro suoraan, mihin tdma pinta-alatarve kohdistuu. Sii-
hen vaikuttaa alueen oma seka sen lahialueen kaupallinen tarjonta. Kun kaupan tarjontaa ke-
hitetaan, alueelle kohdistuu uutta liiketilakysyntaa. Osa Sipoon laskennallisesta tarpeesta koh-
distuu Sipoon keskuksiin ja osa ostovoiman siirtymina alueen ulkopuolelle mm. padkaupunki-
seudulle, Keravalle ja verkkokauppaan.

Liiketilatarve esitetddn kerrosalana. Kaupan kerrosalan lasketaan olevan 1,33-kertainen
myyntipinta-alaan nahden. Laskelmaan sisaltyvat varsinaiset myymalat, jotka ovat asiakkai-
den kaytossa asiakaspalvelutiloina, sekd myymalatiloihin liittyvat takatilat ja varastot.

Mitoituslaskelmassa on otettu huomioon kaavallinen mitoituskerroin 1,3. Mitoituskerroin pa-
rantaa kilpailun edellytyksia ja tuo laskelmaan joustavuutta konseptien kehittdmiselle. Kaavat
eivat aina toteudu tdysmaaraisesti kaupan liiketilana. Mikali kaavat tehdaan liian tiukalla mitoi-
tuksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jadda toteutumatta. Lisaksi kilpailun toi-
mivuuden kannalta tulee kaupalla olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Nain ollen kaupan mitoi-
tusta ei kannata kaavoissa osoittaa vain laskennalliseen tarpeeseen pohjautuen, vaan tulee
myo6s ottaa huomioon riittdvat toimintamahdollisuudet useille toimijoille.

Laskelmassa ei ole otettu huomioon verkkokaupan vaikutusta tilantarpeeseen. Verkkokauppa
seka paikoin lisda etta paikoin vahentaa tarvetta. Esimerkiksi paivittaistavarakaupan verkko-
kauppaa hoidetaan tyypillisesti myymalan kautta, mika lisda myymalan pinta-alatarvetta. Myos
noutopisteet tarvitsevat tilaa. Joillakin toimialoilla myynti on painottunut verkkoon, jolloin myy-
maloita tarvitaan vahemman. Toisaalta taas toimiessaan verkossa myymala voi laajentaa
markkina-aluettaan ja nain kasvattaa myyntiaan, jolloin toimija pystyy toimimaan pienemmilla-
kin paikallisilla markkinoilla. Verkkokaupan vaikutus on kuitenkin otettu huomioon, kun arvioi-
daan Sipoon keskuksiin kohdistuvaa kaupan mitoitusta luvussa 5.1.
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Laskennallinen liiketilatarve on esitetty seuraavassa taulussa. Taulu kertoo Sipoon kaavalli-
sesta kokonaistarpeesta olettaen, etta koko tarve suuntautuu Sipoon kaupan palveluihin.

Taulu Kaavallinen maksimimitoitus Sipoon keskuksissa 2030 (k-m?)

toimiala Sdder-
kulla Nikkila Talma Sipoo

Paivittaistavarakauppa ja Alko 8 600 10 300 1000 19 900
Erikoiskauppa 18 000 21500 2100 41 600
Ravintolat 7 500 8 900 900 17 300
Muut kaupalliset palvelut 8 100 9 600 1000 18 700
Keskustakauppa ja palvelut yht. 42 200 50 300 5000 97 500
Tilaa vaativa kauppa 13 800 16 400 1600 31800
Autokauppa ja huoltamot 7 400 8 900 900 17 200
Kauppa ja palvelut yhteensa 63 400 75 600 7 500 146 500

Taulu Kaavallinen maksimimitoitus Sipoon keskuksissa 2040 (k-m?)

toimiala Sdoder-
kulla Nikkila Talma Sipoo

Paivittaistavarakauppa ja Alko 10 800 12 600 2900 26 300
Erikoiskauppa 23 000 26 800 6 200 55900
Ravintolat 9700 11 300 2 600 23 600
Muut kaupalliset palvelut 10 300 12 000 2 800 25000
Keskustakauppa ja palvelut yht. 53 800 62 700 14 500 130 800
Tilaa vaativa kauppa 17 500 20400 4 700 42 600
Autokauppa ja huoltamot 9400 10 900 2 500 22 800
Kauppa ja palvelut yhteensa 80 700 94 000 21 700 196 200

Esitetty kaupan ja palveluiden liiketilatarve on suuntaa antava, koska kaupan ja palveluyritys-
ten erilaiset konseptit tarvitsevat hyvin erikokoisia liiketiloja ja konseptit myos kehittyvat ajan
kuluessa. Mitoitustarkastelulla haarukoidaan, kuinka suurta liiketilatarjontaa voidaan alueella
kehittaa suhteessa ostovoiman kasvuun.
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Liiketilatarpeen toteutuminen Sipoossa 2021

Markkina-alueen ostovoima ja liiketilatarve ei suuntaudu taysmittaisesti Sipooseen, koska Ia-
hialueella on muita monipuolisempia kaupan keskuksia. Kun verrataan laskennallista liiketila-
tarvetta 2020 (ilman kaavallista mitoituskerrointa) Sipoossa toteutuneeseen kaupan palvelui-
den pinta-alaan (pl. tyhjat ja muussa kaytdssa olevat liiketilat), niin toteutuma on vain runsas
40 %. Soderkullassa ja sen lahialueilla, eli mukaan lukien Etela-Sipoon kaikki palvelut, on ti-
lanne hieman keskimaaraista parempi ja toteuma on 45 %, kun taas Nikkilassa laskennalli-
sesta tarpeesta toteutuu vain hieman keskiarvoa vahemman. Toteutuma kertoo siis Sipoossa
nykyisesta tarjonnasta markkinoilla ja antaa viitteita siita, kuinka paljon tulevaisuudessa alu-
eelle voi suuntautua liiketilan lisatarvetta.

Toimialoittain on toteutumassa suurta vaihtelua. Paivittaistavarakaupan laskennallinen tarve
toteutuu yli 100 prosenttisesti, mika kertoo siita, etta todellinen myyntiteho on alhaisempi kuin
tassa kaytetty myyntiteho seka myos siita etta myymalat palvelevat todennakdisesti laajempaa
markkina-aluetta kuin tdssa on laskettu.

Keskustan erikoiskaupasta toteutuu Nikkildssa vain noin kymmenesosa, Soderkullassa ja
Etela-Sipoossa lahes 30 %. Tahan vaikuttavat erityisesti suuret vapaa-ajan erikoisliikkeet
Etela-Sipossa elimm. melontaliike Sipoonrannassa ja galleria ja sisutusmyymala Gumbostran-
dissa. Sen sijaan Sdderkullan keskustassa erikoiskaupan maara on vahainen.

Ravintolapalveluiden ja muiden kaupallisten palveluiden tarpeesta toteutuu Sipoossa hieman
yli puolet. Osa ravintolatarjonnasta on Talmassa, joten Soéderkullan ja Nikkilan toteutuma jaa
alhaisemmaksi, kuin koko Sipoon. Tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa on Sipoossa vahai-
sesti suhteessa liiketilatarpeeseen.

0% 20 % 40 % 60 % 80% 100% 120% 140% 160 %

T e w 120 %
Paivittdistavarakauppa I 151 %
107 %

o 24 %

Keskustan erikoiskauppa I 29 %
1%
_ 57 %
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) 55 %

Muut kaupalliset palvelut I 50°/§
(o]
. . 16 %
Tilaa vaativa kauppa M 4 % :
29 % Sipoo

) 9 % m Sdderkulla/Etela-Sipoo

Autokauppa ja huoltamot I 13 % N
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Kauppa ja palvelut I 45 %
37 %

Laskennallinen liiketilatarve 2020 verrattuna nykyiseen kaupan pinta-alaan Sipoossa

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



Liite 6 /s.22

wWsp

29.10.2021

4. Kaupan kehittamisen lahtokohdat

Kaupan kehitykseen vaikuttavat Sipoon kunnan strategia seka maakuntakaavan kaupan rat-
kaisu. Kaupan kehitykseen vaikuttavat myds kaupan trendit ja konseptien kehitys seka toimi-
joiden nakemykset ja kiinnostus Sipoon keskuksia kohtaan.

Kunnan strategia paivitetdan valtuustokausittain. Vuosille 2018—2021 laaditun strategian mu-
kaisesti keskeisimmat kaavoitusta ohjaavat tavoitteet ovat kiteytetysti:

e Nikkilan, Séderkullan ja mydéhemmin Talman taajamista kehitetdan pikkukaupunki-
maisia.

o Mahdollistetaan riittava vaestékasvu monipuolisella asumisen kaavavarannolla.
Sipoo kasvaa vuosittain 600—-800 asukkaalla (noin 3 prosenttia). Kasvu lisaa kau-
pallisia palveluita ja Sipoon seudullista merkitysta.

e Luodaan edellytykset henkil6junaliikenteen kaynnistamiselle Kerava—Nikkila-rata-
osuudella.

¢ Mahdollistetaan yksityisen palvelutarjonnan ja elinkeinoelaman kehittyminen seka
vastata elinkeinoelaman tarpeisiin riittdvalla kaavavarannolla.

¢ Huolehditaan osaltaan kylien kehittymisesta.

4.1. Kaupan ja palveluiden trendit

Kaupan ja palveluiden kehittaminen perustuu kysynnan kehitykseen ja tarjonnan mahdollista-
miseen seka kaupunkirakenteen ja kaupan toimintaympariston kehitykseen. Kaupan ja palve-
luiden sijoittumiseen vaikuttavat myos kaupan ja palveluiden trendit ja konseptit, jotka optimoi-
vat sen hetkistd markkinatilannetta.

Paivittaistavarakaupan kehityksessa yleinen pitkdn ajan suuntaus on ollut myymalaverkon
harveneminen ja myymalakoon kasvu. Kaupan kaytdssa oleva kokonaisliikepinta-ala on kas-
vanut samaan aikaan kun myymalamaara on vahentynyt. Myymaldiden yksikkdkoon kasvuun
ovat vaikuttaneet tuotelajitelmien ja -valikoimien voimakas kasvu ja asiakaskysynnan kohdis-
tuminen suuriin myymaléihin. Viime vuosina myymalaverkon supistuminen on kasvavilla seu-
duilla kuitenkin pysahtynyt ja uusia myymaloita rakennetaan alueille, joissa vaeston maara
kasvaa selvasti. Sdderkullan keskustaan onkin pari vuotta sitten rakentunut Lidl.

Pienet K-marketit ovat uudistaneet myymalakonseptiaan ja ovat kooltaan paikoin aikaisempia I&hi-
kauppoja suurempia. Uudentyyppisia lahikauppoja ei viela Sipoosta 16ydy, kun kaikki paivittaistavara-
kaupat ovat supermarket-kokoluokkaa.
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Paivittdistavarakaupan verkon kehittdmisen painopiste on suurissa supermarketeissa, joita ra-
kennetaan hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Lahikauppojen konsepteja kehitetaan tii-
viilld keskusta- ja asuinalueilla entistd suurempina yksikkdind, mutta myds pienet delikaupat ja
etniset paivittaistavarakaupat ovat kasvattaneet suosiotaan. Kaupan aukiolorajoitusten pois-
tuttua pienia paivittaistavarakaupan myymalgita voidaan laajentaa valikoimatarpeiden pohjalta
myymalakantaa uudistettaessa. Uusia hypermarketteja rakennetaan aikaisempaa harvem-
min ja ne ovat myods tyypillisesti pienempia kuin huippuvuosina valmistuneet hypermarketit.
Hypermarketteja rakennetaan nykyisin vain kaupunkikeskuksiin ja aluekeskuksiin, sen sijaan
Nikkilan ja Soéderkullan kokoisissa keskuksissa ei ole ainakaan viela ollut riittdvasti kysyntaa
hypermarketille.

Vahittaiskaupan myymaloiden keskittyminen on vallitseva kehityskuva, mika tukee kaupan
ja palveluiden toimintaedellytyksia. Kauppa keskittyy kaupunki- ja kuntakeskustoihin, kauppa-
keskuksiin seka keskustojen ulkopuolisiin kauppakeskittymiin. Erikoiskauppa hakeutuu la-
helle toisiaan vahvistaakseen markkinoita ja vetovoimaa. Pienissa keskuksissa on Iahinna pai-
kallis- ja lahipalveluita, erikoiskauppaa on vahan ja sen voimakas kasvattaminen on vaikeaa.
Uusia erikoiskauppoja on Nikkilaan saatu lahinna paivittdistavarakaupan yhteyteen. Muutoin
uudet kivijalkaliiketilat ovat tayttyneet palveluista.

Nikkilan ja Soderkullan kokoisissa keskuksissa erikoiskaupan kasvattamisen suurin potentiaali
on laajan tavaravalikoiman kaupassa eli erikoistavaratavarataloissa. Laajan tavaravalikoi-
man myymalat ovat aktiivisesti kasvattaneet myymalaverkkoaan ja ne etsivat jatkuvasti uusia
kauppapaikkoja. Molemmat keskukset alkavat olla sitéd kokoluokkaan, etta ne ovat kiinnostavia
sijaintipaikkoja laajan tavaravalikoiman myymalalle.

Kaupunki- ja kuntakeskustoissa seka kauppakeskuksissa on viime aikoina nakynyt palvelujen
ja erityisesti ravintola-, kahvila- ja vapaa-ajan sekd hyvinvointipalvelujen kasvu. Sen sijaan
muotikaupan ja muun erikoiskaupan maara on vahentynyt. Keskustoihin rakentuu myds uuden
tyyppisia palvelukeskuksia, joissa kaupan maara on nykyisid kauppakeskuksia pienempi ja
keskukseen sijoittuu myos julkisia palveluita.

198
. ':ﬁ&

KIRJASTO BIBLIOTEK

Kaupan yhteyteen sijoittuu enenemassa maarin erilaisia palveluita sekad kaupallisia etta julkisia, kuten
kirjasto S-marketin yhteydessa Soderkullassa

Kaupan kehitykseen vaikuttaa verkkokauppa. Se on kasvanut nopeasti erityisesti informaa-
tiotuotteiden ja aineettomien hyddykkeiden kuten esimerkiksi matkalippujen, tapahtumalippu-
jen, erilaisten tietokone- ja mobiilipelien seka rahapelien kaupassa, jossa tuote liikkuu tiedon-
valityksella eika tuotetta tarvitse erikseen hakea esimerkiksi postista. Verkkokaupan arvosta
noin puolet tulee tavaraostoista. Suosituimmat vahittaiskaupan tuoteryhmat verkkokaupassa
ovat viihde-elektroniikka ja tietotekniikka, pukeutuminen seka kauneus- ja terveystuotteet.
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Paivittaistavarakaupan verkkokauppaa on viime vuosina aktiivisesti kehitetty, ja sen suosio on
voimakkaassa kasvussa, mutta osuus koko myynnista on vield pienta eli vuonna 2020 pari
prosenttia kokonaismyynnista. Verkkokauppaa kehitetdan talla hetkelld paaosin myymaloiden
rinnalla ja palveluna. ltsenaisia verkkokaupan toimijoita on vield vahan ja niiden markkinat ovat
viela hyvin pienet. Paivittaistavarakaupan toimijat kehittavat voimakkaasti myos myymalaverk-
koaan, koska myymaldille on edelleen kysyntaa. Myymalat toimivat myds verkkokaupan ke-
raily- ja noutopaikkoina. Ruoan verkkokauppaan liittyen on suurissa kaupungeissa erityisesti
ravintola-annosten tilaus viime vuosina merkittavasti yleistynyt.

Postin ja muun verkkokaupan noutopisteita on usein paivittaistavarakaupan yhteydessa, kuten K-su-
permarketissa Nikkilassa

° . Market
@ ?_IIO_UT(?jPISTE
ilaa ja nouda

Toimi nain

B4

Useassa lahikaupassa toimii nykyaan oma verkkokaupan noutopiste

Verkkokauppa ei ole vain itsendinen kaupan muoto, vaan se on osa monikanavaista kaupan
palvelukenttdd. Monikanavaiset toimijat hyodyntavat toiminnassaan useita asiointi-, myynti- ja
palvelukanavia, minka nahdaan olevan edellytys menestyvalle kaupan liiketoiminnalle. Toimi-
vaan monikanavaiseen toimintaymparistoon kuuluvat kaupan alalla mm. myymalat, verkko-
kauppa, sosiaalinen media, perinteinen media, mobiilisovellukset, keskusteluryhmat seka
asiakaspalvelu.

Koska ihmiset odottavat kaupalta ja asioinnilta elamyksia ja viihdetta, tarvitaan myymalgita ja
palveluita edelleen myos tulevaisuudessa. Nettikauppa tuo asiakkaita myos kauppoihin nou-
tamaan verkosta tilattuja tuotteita. Verkko-ostamisen kasvu tarjoaa osalle kaupan toimijoista
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mahdollisuuden vahentdd myymalamaaraa tai pienentdd myymaldkokoa. Toisaalta toimiva
monikanavaisuus voi edellyttaa kivijalkamyymaldiden perustamista ja voi edesauttaa toimijoita
avaamaan myymaldita uusissa paikoissa, joita ne eivat aiemmin olisi harkinneetkaan. Verkko-
kaupan kasvu lisdd myds noutopaikkojen kysyntaa. Paikalliskeskus voi hydtya kasvavasta
verkkokaupasta laajemman markkinapotentiaalin takia.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Vaatteet, kengat ja asusteet

Kodin elektroniikka, tietotekniikka, puhelimet, laitteet ja tarvikkeet
Kauneus- ja terveystuotteet

Ruoka, juomat, elintarvikkeet ja ravintola-annokset

Kulkuneuvot, varaosat, tarvikkeet

Kirjat ja lehdet (ei e-kirjat) I

Muut harrastustuotteet ja tarvikkeet

Lemmikkieldintuotteet

Urheiluvalineet

Paivittaistavarat, kuten pesu- ja puhdistusaineet, kodin tarvikkeet....
Kodinkoneet, keittiovalineet ja -tarvikkeet

Huonekalut, sisustustuotteet

Rakentaminen ja korjaaminen

Piha- ja puutarhatavarat, kasvit

Musiikki- ja elokuvalevyt

Lastentarvikkeet ja lelut

Pelit, tietokone- ja konsolipelit (ei digitaalisesti ladattavat)
Laakkeet

Alkoholijuomat

== Suomi 2021(n=1963)  =#=Suomi 2020 (n=2228)

Minka tavaran tai tavaroita ostit vimeksi verkosta
Lahde: Suuri verkkokauppatutkimus 2021, Posti

Monikanavaisessa kaupassa sijainnilla on hyvin suuri merkitys, niin verkossa kuin kivijalassa-
kin. Keskustojen parhaiden kauppakatujen ja suurten kauppakeskusten aseman ei uskota ole-
van uhattuna verkkokaupan kasvusta huolimatta. Kaupan arvioidaan tarvitsevan edelleen laa-
dukkaita tiloja hyvilla sijainneilla mm. brandin tunnettavuuden edistadmiseksi ja kontaktipinnan
yllapitdmiseksi ostoprosessin eri vaiheissa. Myos palvelupainotteiset kaupan toimijat ovat hil-
jalleen lisanneet toimintaansa keskustoissa. Keskustakatujen liiketilojen ennustetaankin muut-
tuvan entista enemman erilaisiksi palveluita tarjoaviksi myymalatiloiksi.

4.2. Toimijoiden nakemykset

Selvityksen yhteydessa haastateltiin suurimpia paivittaistavarakaupan toimijoita. Haastattelut
on tehty luottamuksella, eika niita tassa sellaisenaan raportoida. Haastateltavien nakemyksista
saatiin hyva kokonaiskuva, mitkd asiat myymalaverkon kehittdmisesta ovat tarkeita heille.
Tassa on koottu yleinen yhteenveto haastateltavien ndkemyksista. Lisaksi haastateltavien na-
kemyksia on otettu huomioon taajamakohtaisissa kaupan sijoittumissuosituksissa luvussa 5.

Kaupan kasvu kohdistuu kasvukeskittymiin ja asukkaat tavoitetaan parhaiten tihedmmin asu-
tuilla alueilla. Sipoo on kaupan nakdkulmasta haasteellinen, koska kunnassa on monta taaja-
maa. Lisdna vaikuttaa maantieteellinen hajautuneisuus eli kunnassa paljon harvaan asuttuja
alueita.

Asukkaat hakevat Sipoosta erityyppista ymparistda kuin suurista kaupungeista. Sipoon vah-
vuus onkin valjyys ja pienimuotoisuus/kodikkuus. Samoin palvelutoiveet ovat erilaisia kuin ur-
baaneissa keskustoissa. Haetaan helppoutta ja kaupassa asioidaan paaosin autolla.

Nykyaan paivittaistavarakaupan myymala on muutakin kuin pt-kauppaa, se on monipuolinen
I&hikauppa, kahvila, matkahuolto, posti/verkkokaupan noutopiste. Nelidtarve kasvaa oheispal-
velujen myéta. Myymala halutaan sinne, missa asiakkaat luontaisesti likkuvat. Ennen etsittiin
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ns. peltosijaintia, nykyaan enemman keskeista sijaintia, jossa on hyva saavutettavuus. Lahi-
alueen kaupan verkko vaikuttaa sijaintiratkaisuun (kilpailijat ja l1aheiset keskukset).

Hypermarketille molemmat keskukset ovat viela liian pienia. Kun asukasmaara kehittyy hyper-
marketeille voi olla kysyntaa, mutta se edellyttaisi suurempaa kehitysta kuin nykyinen vaesto-
tavoite.

Kaupan kaavoituksessa logistiikkaratkaisut pitda ottaa huomioon jo suunnitteluvaiheessa.
Suuntaus on kuljetuskaluston kasvuun, eli pyritdan saamaan mahdollisimman vahilla kilomet-
reilld mahdollisimman paljon tavaraa kauppaan. Suunnittelussa pitaa ottaa huomioon, etta
kauppa on saavutettavissa seka asiakkaan etta huollon nakdkulmasta. Mita suurempi kauppa,
sen tarkeampaa on erottaa logistiikka ja asiakasliikenne toisistaan. Huolto on mietittava erityi-
sen tarkkaan kadunvarren liiketiloissa, jossa tilaratkaisut ovat pienempia ja huoltoliikenne ja
sen tuottama melu voi haitata asumista.

Rakenteellinen pysakdinti on tavoitteena usein kehittyvissa tiiviissa keskustoissa. Se on kui-
tenkin kallista ja tarvitsee riittdvasti volyymia. Pienissa keskuksissa ei ole kysyntaa rakenteel-
liseen pysakointiin. Siihen vaikuttaa Sipoossa myds se, etta nykyisissa sijainneissaan kaupalla
on hyvat maantasopysakadintialueet. Uuteen sijaintipaikkaan ei voi luoda kalliimpia ratkaisuja,
joita asiakkaat eivat arvosta eivatka halua kayttaa.

Yleisesti olisi hyva, ettad pysakdintilaitos olisi monikayttdinen eli autopaikkoja olisi laitoksessa
myoOs asukkaille. Pysakdintilaitoksen ja kaupan yhdistaminen on hybridirakentamista ja kal-
lista, eikd yhtald sovi helposti Sdderkullan ja Nikkilan kokoisiin keskuksiin. Tallainen hybridi-
malli saattaa tulla esille Nikkilan kartanon alueen tiiviissa keskustarakenteessa, jossa asukas-
pysakadinti keskitetdan rakenteeseen.

4.3. Uusimaa-kaava 2050

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi elokuussa 2020 Helsingin seudun, Ita-Uusimaan
seka Lansi-Uusimaan vaihemaakuntakaavat, jotka yhdessa ohjaavat koko Uudenmaan maa-
kunnan alueen maankayttdéa. Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman paatoksen jal-
keen kaavakokonaisuus on tullut voimaan siltd osin kuin valitukset hylattiin.

Maakuntakaavassa Soderkulla ja Nikkild on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Kohde-
merkinnalla osoitetaan suurimmat ja monipuolisimmat valtakunnan keskuksen ulkopuolella
olevat keskukset, joissa on monipuolisesti asumista, tydpaikkoja seka julkisia ja yksityisia pal-
veluja. Keskukset ovat hyvin joukkoliikenteella saavutettavissa.

Suunnittelumaarayksen mukaan aluetta on kehitettava tiiviina ja toiminnallisesti monipuolisena
palveluiden, tydpaikkojen ja asumisen keskittymana ottaen huomioon sekad asumisen etta elin-
keinoelaman tarpeet. Alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa siten, ettd keskustatoimintojen alue muodostaa toiminnallisesti yhtenadisen keskus-
tahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden.
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Uusimaa 2050-kaava, ote maakuntakaavojen yhdistelmasta

Molempien keskuksen ymparistdssa on taajamatoimintojen kehitysvydhyke. Kehittdmisperiaa-
temerkinnalla osoitetaan suurimpiin ja monipuolisimpiin keskuksiin tukeutuvat, valtakunnalli-
sesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat taajamatoimintojen vydhykkeet, joiden yh-
dyskuntarakenteen kehittamiselld ja tehostamisella on erityistd merkitysta koko maakunnan
kehittdmisen kannalta.

Suunnittelumaarayksen mukaan taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeen yhdyskuntaraken-
netta tulee tehostaa nykyiseen rakenteeseen, erityisesti keskuksiin ja asemanseutuihin tukeu-
tuen ja joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia parantaen. Vyohyketta tulee kehittaa
tiiviind ja monipuolisena asumisen, tydpaikkojen, palveluiden ja viherrakenteen kokonaisuu-
tena ympariston erityiset arvot huomioon ottaen. Helsingin seudulla vydhyketta tulee kehittda
rakenteeltaan verkostomaisena joukkoliikennekaupunkina.

Hallinto-oikeus hyvaksyi ELY:n valituksen koskien merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan
suuryksikon alarajoja paakaupunkiseudun ulkopuolella sijaitsevien taajamatoimintojen kehit-
tamisvyodhykkeilld. Nain ollen merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alaraja
on alueella 4000 k-m?. Tama tarkoittaa sita, ettei taajamatoimintojen vyohykkeelle voi osoittaa
vahittdiskaupan suuryksikoita, ellei selvityksin osoiteta niiden olevan merkitykseltdan paikalli-
sia.
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4.4. Liikenne ja kehitysnakymat

Paaasiallinen liilkkumisvaline Sipoossa on nykyisin henkildauto, jolla tehdaan noin 60 % mat-
koista. Joukkoliikenteella tehddan matkoista noin 10 % ja kavellen vajaat 20 %, ja pyoralla ja
muilla kulkutavoilla kuten mopoilla loput 10 %."

Ostos- ja asiointimatkoista Sipoossa noin kolme neljdsosaa tehdaan autolla, reilu kymme-
nesosa kavellen ja muutama prosentti joukkoliikenteella ja pyoralla2.

Noin puolessa sipoolaisista kotitalouksista on kaksi autoa, ja vain kymmenesosassa talouk-
sista ei ole autoa ollenkaan®. Tama ja kunnan rakenne selittavat hyvin kulkutapojen kayttoa.
Etenkin Soderkullassa ja Nikkilassa asukkaat ovat kuitenkin sijoittuneet kohtuullisen lahelle
palveluja, mikd mahdollistaa myds kavelyn ja pyorailyn seka niiden lisaantymisen tulevaisuu-
dessa.

Lyhyella aikavalilla sipoolaisten liikkuminen kauppoihin ja muihin palveluihin tuskin muuttuu
kovin nopeasti. Sipoolaisten liikkkumistottumuksiin vaikuttavat kuitenkin kansalliset ja kansain-
valiset trendit ja etenkin iimastonmuutoksen myéta lisdantyva saantely, kuten uudenlaiset liik-
kumisvalineet, yhteiskayttdiset liikkumisvalineet, likkumisen palvelut seka sahkdautojen ja
muiden vahapaastdisempien kayttdvoimien lisdantyminen tieliikenteessa, mahdollisesti myds
polttoaineen hinnankorotukset jollain aikavalilla. Vahahiilisempien tieliikenteen kayttévoimien
ohella kansallisena tavoitteena on joukkoliikenteen ja py6railyn suosion kasvu, mihin vaikuttaa
myo6s kaupan ja palvelujen sijoittuminen asukkaisiin nahden ja painvastoin. Suurin osa liikku-
misen muutoksista on varsin hitaita (kuten autonomisten ajoneuvojen tulo markkinoille), mutta
yksittaiset muutokset voivat tapahtua nopeastikin, esimerkiksi kansallisen tai EU-tason saan-
telyn tullessa voimaan.

MAL 2019 -suunnitelma on koko Helsingin seudun yhteinen maankaytén, asumisen ja liiken-
teen strateginen suunnitelma, ja vaikuttaa siten ratkaisevasti myds sipoolaisten liikkumisen
kehittdmiseen. Siina tavoitellaan vaestdénkasvun sijoittumista nykyiseen yhdyskuntarakentee-
seen ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien alueille, ja likenteen osalta taas panostetaan raidelii-
kenteeseen ja pyorailyyn. Autoliikennetta taas kehitetddn tavara- ja joukkoliikennelahtbisesti.
Suurimpia sipoolaisten likkumiseen vaikuttavia yksittaisid asioita suunnitelmassa ovat tielii-
kenteen hinnoittelu seka Kerava-Nikkila -junarata.*

Vastaavia tavoitteita mm. hiilidioksidipdastojen vahentamisesta ja joukkoliikenteen, pyorailyn
ja kavelyn edistamisesta on kirjattu myos Itd-Uudenmaan likennejarjestelmasuunnitelmaan®,
johon Sipoo myds kuuluu.

Joukkoliikenne

Sipoon nykyinen joukkoliikenne on padosin Helsingin seudun liikenteen (HSL) jarjestamaa
bussiliikennetta, jota kunta subventoi. Palvelujen kannalta olennaiset joukkoliikenneyhteydet
on jarjestetty padosin asuinalueilta Séderkullaan ja Nikkilaan, joista voi jatkaa vaihdollisella tai
vaihdottomalla yhteydella Helsingin suuntaan. Séderkullasta on bussiyhteydet Helsingin Ita-
keskukseen, josta matkaa voi jatkaa metrolla Helsingin keskustan suuntaan tai bussilla muihin
suuntiin. Nikkilasta on yhteys bussilla suoraan Helsingin keskustaan, tai bussiyhteys Keravalle,
josta voi jatkaa junalla Helsinkiin.

' Sipoolaisten tekemét Helsingin seudun sisdiset matkat, syksyn arkivuorokautena 2018. Lahde: HSL: Liikkkumistottumukset
Helsingin seudulla 2018. HSL:n julkaisuja 9/2019.

2 Tilanne 2018 bussilikenteeseen tukeutuvissa paakaupunkiseudun kehyskunnissa, joihin Sipookin lukeutuu. Lahde: HSL: Liik-
kumistottumukset Helsingin seudulla 2018. HSL:n julkaisuja 9/2019.

3 Tilanne vuonna 2017. Lahde: HSL: Liikkumistottumukset Helsingin seudulla 2018. HSL:n julkaisuja 9/2019.

4 MAL 2019: Helsingin seudun maankaytté, asuminen ja liikenne. Suunnitelmaraportti 26.3.2019. HSL 2019.

5 lta-Uudenmaan likennejarjestelmasuunnitelma. Hyvaksytty 26.4.2021. Uudenmaanliiton julkaisuja E 239 (2021).
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Bussiyhteydet palvelevat Iahinna tyo- ja koulumatkoja, seka yhteyksia aluekeskuksiin Séder-
kullaan ja Nikkilaan, jotka ovat my6s Sipoon kauppojen ja palvelujen keskukset. Etenkin Ita-
keskus ja Helsingin keskusta ovat myds merkittévia kaupallisia kohteita, samoin Kerava. Siten
autottomillakin on mahdollisuus hyddyntaa niiden kaupallisia palveluja, jos he asuvat joukko-
likenneyhteyksien aarella.

HSL:n bussiliikenteen lisaksi sipoolaisia palvelee pitkdmatkainen, markkinaehtoinen joukkolii-
kenne etenkin Helsingin ja Porvoon suuntiin. Silla on merkitysta etenkin Helsingin keskustaan
ja Pasilaan suuntautuvilla matkoilla, joilla pitkamatkainen liikenne tarjoaa suoria yhteyksia.

Suurin yksittainen joukkoliikenteen kehittamishanke Sipoossa on Kerava-Nikkila -rata, joka tar-
koittaa kaytanndssa rataosan parantamista henkildliikenteen kayttéon ja junan liikennointia to-
dennakdisesti Nikkilasta Keravalle, josta olisi vaihtoyhteys Helsingin suuntaan. Helsingin seu-
dun MAL 2019 suunnitelmassa Kerava-Nikkila -rataosuus on esitetty osana joukkoliikenteen
runkoverkkoa. Suunnitelmassa todetaan, ettd rataosan ’likennointi on mahdollista aloittaa
vuoteen 2030 mennessa, jos maankayttd kehittyy Sipoon ja Keravan ennusteiden mukaisesti
(20 000 asukasta vyohykkeelld)™®. Radan avaaminen henkilolikenteelle on siten sidoksissa
maankayton kehittymiseen Nikkildssa ja Talmassa, sekd Keravan puolella Ahjossa. Rautatie-
likenteen tarjonnan vaikutukseksi joukkoliikenteen kulkutapaosuuteen on mallinnettu noin 3
%-yksikk6a. Luku kuulostaa pienelta, mutta voi kaytannossa merkita joukkoliikenteen kayton
kaksinkertaistumista 1 km:n sateelld asemasta.

Nikkilan kaavarungon’ tavoitteena on ollut mahdollistaa Nikkilan osalta sellainen vaeston-
kasvu, joka alueella tarvitaan henkil6junaliikenteen aloittamiseen. Junaliikenteen potentiaalin
hyédyntaminen edellyttaa myos lityntapysakaintia Nikkilan aseman yhteyteen, kuten mm. Nik-
kilan kaavarungon selostuksessa on todettu.

Soderkullassa puolestaan on Sibbesborgin kaavarungon yhteydessa suunniteltu myds jouk-
koliikenneyhteyksien kehittamistd maankayton kehityksen mukaisesti. Kdytannéssa tama tar-
koittaa, ettd bussilinjastoa kaavarungon alueella ja siihen liittyen Eriksndsin ja Hangelbyn
suuntiin kehitetddn maankayton kehittyessa, niin ettd uusilta tai merkittavasti kasvavilta asuin-
alueilta on joukkoliikenneyhteys Soéderkullaan ja siitd eteenpain vahintdan vaihdolla yhteys Ita-
keskukseen ja Nikkilaan.

Matkustajamaarien kasvu bussiliikenteessa tulee Sipoossa lahinna asukasmaaran kasvusta,
ellei joukkoliikenteen houkuttelevuuden lisaamiseksi tai autoliikenteen houkuttelevuuden va-

hentamiseksi tehda merkittavia toimenpiteitad. MAL 2019 -suunnitelmassa® on listattuna téllai-
sia toimenpiteitd, jotka vaikuttaisivat koko seudulle, kuten joukkoliikenteen lipunhintojen alen-
taminen tiemaksujen tuotoilla (edellyttden etta tielikenteen hinnoittelu tulee vastaavasti kayt-
td6n), bussiliikenteen runkoyhteyksien varmistaminen, lippujarjestelmien yhteentoimivuuden

parantaminen ja seudullinen pysakaintipolitiikka.

Kavely ja pyoraily

Kavellen ja pyoralla saavutettavuuteen liittyy matkan pituuden lisaksi myos reitin turvallisuus
ja miellyttdvyys. Ostos- ja asiointimatkojen kannalta on siten olennaista, etta kavely- ja pyora-
reitit ovat olemassa ja turvallisia, jotta kavely tai pyoraily koetaan mahdolliseksi. Tavoiteltu ka-
velyn ja pyorailyn kulkutapaosuuden kasvu edellyttaa myos reittien laatuun panostamista, jotta
kavely ja pyoraily on paitsi mahdollista myds houkuttelevaa ja miellyttdvaa. Tulevaisuudessa
myos uusilla kevyilla kulkuvalineilla voidaan hyddyntaa samoja vaylia.

Nykytilanteessa kavelyn ja pyorailyn vaylia on esimerkiksi Uuden Porvoontien varrella ltakes-
kuksesta Séderkullaan, Soderkullan keskustassa, Taasjarven ympariston uusilla asuinalueilla
seka Nikkilan keskustassa ja Nikkila-Talma-Kerava-valilla. Uusia kavelyn ja pyorailyn vaylia

5 MAL 2019: Helsingin seudun maankéayttd, asuminen ja liikenne. Suunnitelmaraportti 26.3.2019.
” Nikkilan kaavarunko, Kaavarungon selostus, ehdotus 9.12.2020

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



Liite 6 /5.30

wWsp

29.10.2021

on saatu vuoden 2016 jalkeen esimerkiksi Nikkila-Korso -valille sekd Eriksnasintielle, joka toi-
mii reittind Sdderkullan palveluihin nykyisesta Lintukaaren ymparistdssa olevasta asutuksesta.

X

1 / \ SIPOON KUNNAN KAVELYN JA PYORAILYN PAAVERKKO '

I
5 \ Olemassa olevat kivelyn
CF \ ; ja pyorailyn vaylat
| \ Tavoitteena oleva verkosto

LR X5 ii
Sipoon kunnan kavelyn ja pyorailyn paaverkko (2019). Lahde: Sipoon kunnan kavelyn ja pyorailyn
paaverkko. Sipoon kunta, raportti 30.8.2019.

Keskustoissa, missa asukkaita on eniten, tilanne on varsin hyva siltd osin, ettd jonkinlaiset
kavelyn ja pyorailyn vaylat ovat olemassa. Soderkullan liikenteellisessa tarkastelussa® on kui-
tenkin todettu, ettd kavelyn ja pyorailyn yhteydet ovat osin laadultaan heikkoja ja epajatkuvia,
ja etta reitistdéa tulee parantaa ja taydentdd maankaytdn ja palvelujen lisaantyessa, jotta ka-
vely- ja pyoraily-ymparistd tukee ndiden kulkumuotojen kasvupotentiaalia. Nikkilan kaavarun-
gon® yhteydesséa on kuvattu tavoitteiksi kavelyn ja pyorailyn osalta mm. paapyorareittien erot-
telu autoliikenteesta seka hyvat kavelyn ja pyorailyn yhteydet asemalle. Tarkemmat toimenpi-
teet, joilla tavoitteisiin paastaan, tulevat ratkaistaviksi tarkemman suunnittelun yhteydessa.

8 Séderkullan likenteellinen tarkastelu, Sitowise 20.5.2021
9 Nikkilan kaavarunko, Kaavarungon selostus, ehdotus 9.12.2020
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Hieman kauempana keskustoista, alueilla, jotka etdisyyden puolesta ovat pydramatkan
paassa keskustojen palveluista (3—5 km), tilanne vaihtelee sen mukaan, onko kavelyn ja pyo-
railyn vaylad maantien varressa olemassa vai ei. Edellisella sivulla olevassa kuvassa on esi-
tetty Sipoon kavelyn ja pyorailyn paaverkon olemassa olevat ja tavoitteelliset yhteydet. Osuus
Soderkullasta Boxiin on jo rakennettu ja osuus Soéderkullasta Nikkilaan on suunnitteilla™.

Autoliikenne

Sipoon kannalta tarkeimmat autoliikenteen vaylat ovat etelassa Porvoonvayla ja pohjoisessa
maantie 148 (Kilpilahti-Nikkila-Kerava), seka Nikkilasta Helsingin suuntaan maantie 1521 ja
Lahdenvayla. Paatieverkkoa Sipoossa kuormittaa kunnan asukkaiden tuottaman liikenteen li-
saksi kunnan lapi kulkeva tydmatka- ja tavaraliikenne, joten kunta voi vaikuttaa paatieverkon
kuormitukseen vain rajallisesti.

Sibbesborgin kaavarunkoon liittyvassa liikenteellisessa tarkastelussa on todettu, etta Helsingin
seudun liikennemalliin pohjautuvan liikenne-ennusteen perusteella maanteiden lapikulkeva lii-
kenne Sdderkullassa ei juurikaan kasva vuoteen 2030 mennessa. Siten autoliikenteen kasvu
johtuu lahinna uusista asukkaista. Tarkastelun mukaan autoliikenteen sujuvuus Soéderkullassa
vuonna 2030 sailyy paaosin hyvalla tasolla asukasmaaran kasvusta huolimatta, ja suurin osa
autoliikenteen kehittamistoimenpiteista liittyy melko suoraan maankayton kehittamiseen."

Myos Nikkilassa autoliikenteen kehittamistoimet liittyvat maankaytdon kehittamiseen kaavarun-
gon' mukaisesti. Kehittamistarpeet liittyvat paitsi uusiin yhteystarpeisiin maankayton kehitty-
essa myos tie- ja katuverkon jasentelyyn, turvallisuuteen ja eri kulkumuotojen rooleihin ja tila-
tarpeisiin.

MAL 2019 -suunnitelman®™ mukaisesti seudun tieverkkoa kehitetdan seuraavien kymmenen
vuoden aikana tavara- ja joukkoliikennepainotteisesti. Varsinaisia tiehankkeita on melko va-
han, ja niista sipoolaisia koskettavat Iahinna Malmin maankayton kehittamiseen liittyvat Tatta-
risillan eritasoliittyma ja Lahdenvaylan parantaminen Keha I:n littyman pohjoispuolella. Lisaksi
Helsingin sisaantulovaylien liikenteenhallinnan toimenpiteiden (&lykkaat vaihtuvat nopeusra-
joitukset, automaattinen nopeusvalvonta, hairidnhallintajarjestelma, liikenteen tilannekuva) ta-
voitteena on parantaa tielilkkenteen sujuvuutta ja valityskykya. Muita MAL 2019 -suunnitelman
autoliikenteeseen vaikuttavia koko seutua koskevia toimia, joiden tavoitteena on vahentaa hii-
lidioksidipaastoja ja sujuvoittaa seudun tieliikennetta, ovat mm. tieliikenteen hinnoittelu, seu-
dullinen pysakdintipolitiikka ja uudet kannustimet sdhkbdautojen lisddmiseksi (esim. latauspis-
teverkoston kasvattaminen).

Paras tapa vahentaa ruuhkautumista ja siten tukea palvelujen saavutettavuutta autoliikenteella
on varmistaa, etta joukkoliikenteelld, kavellen ja pyoralla likkuminen on houkutteleva vaihto-
ehto niille, joille se etaisyyden ja joukkoliikenneyhteyksien puolesta on realistinen vaihtoehto.
Siirtyminen vahahiilisiin kayttdvoimiin pienentaa tulevaisuudessa autoliikenteen hiilidioksidi-
paastoja. Kunta voi ja sen kannattaa omalta osaltaan tukea siirtymista vahahiilisiin kayttovoi-
miin, mutta mm. seudun vaestdnkasvusta seuraavat autoliikenteen sujuvuusongelmat eivat
ratkea kayttdvoiman muutoksilla.

19 Sipoon kunnan kévelyn ja pyérailyn paaverkko. Sipoon kunta, raportti 30.8.2019.

" Séderkullan likenteellinen tarkastelu, Sitowise 20.5.2021

2 Nikkilan kaavarunko, Kaavarungon selostus, ehdotus 9.12.2020

3 MAL 2019: Helsingin seudun maankayttd, asuminen ja liikenne. Suunnitelmaraportti 26.3.2019.
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5. Kaupan palveluverkko Sipoossa 2030 ja 2040

Kaupan palveluverkon kehittamisen lahtékohtana tassa selvityksessa ovat Sipoon kunnan ta-
voitteet, ja niiden mukainen vaeston kehitys. Kaupan kehittdmiselle antavat raameja myds
maankuntakaava sekd maankayttd- ja rakennuslain kauppaa koskevat saannokset. Lisaksi
kehitykseen vaikuttavat kaupan trendit ja toiminta- ja myymalakonseptien kehitys, joita kuvat-
tiin edellisessa luvussa.

5.1. Tulevaisuuden palveluverkko

Kaupan palveluverkko rakentuu tulevaisuudessa nykyisten taajamien varaan. Nikkila ja Séder-
kulla ovat kaupan paakeskuksia, jonne sijoittuu suurin osa asukkaita palvelevista kaupoista ja
palveluyrityksista. Molempien paakeskusten laheisyyteen sijoittuu my0os tilaa vaativan kaupan
vyOhyke.

Talma tulee olemaan tulevaisuuden palvelukeskusta, jonne sijoittuu paivittdistavarakauppaa
ja paikallispalveluita uuden aseman yhteyteen ja lahialueen asukkaita palvelemaan. Taaja-
mien tarkempaa kaupan mitoitusta ja kaupan sijoittumista tarkastellaan seuraavissa luvuissa.

A

Palveluverkko 2040
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Sipoon kaupan palveluverkko 2040
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Paataajamien lisaksi kauppaa sijoittuu myds muille alueille. Sipoonrantaan sijoittuu lahipalve-
luita, kun asumisen maara alueella kasvaa. Rantasijainti houkuttelee myos vapaa-aikaan liit-
tyvaa kauppaa nykyisen tavoin.

Myds kunnan muut palvelukeskittymat profiloituvat matkailua ja vapaa-aikaa palvelevina. Mat-
kailu Sipoossa on suurelta osin ns. paikallismatkailua ja lahikuntien asukkaiden vapaa-ajan
viettoa. Matkailu- ja vapaa-ajan palveluita sijoittuu nykyisen kaltaisesti Gumbostrandin ja Vas-
terskogin alueelle seka Talman laskettelukeskuksen yhteyteen. Lisaksi Korvenporttiin suunni-
tellaan mm. ravintolapalveluita, ja alueelle on mahdollista sijoittaa myds muita luontomatkailua
tukevia palveluita. Vapaa-ajan palveluita ja kauppaa l6ytyy myés golfkentiltd. Tyopaikka-alu-
eille voi sijoittua yritystoimintaa palvelevaa kauppaa tai yksittaisia tiva-kauppoja.

Oheinen tulevaisuuden palvelukeskittymia kuvaava kartta kuvaa tavoitteellista palveluiden
keskittymista. Se ei sisalla yksittaisia palvelutoimijoita eli niitd voi sijoittua vyohykkeiden ulko-
puolellekin. Esimerkiksi golfkenttien palvelupisteita eika tyopaikka-alueita ole merkitty ohei-
seen karttaan. Kaavoitusohjelmassa on mm. tydpaikka-alueen kaavahanke moottoritien etela-
puolella.

5.2. Kaupan mitoitus taajamissa

Sipoon taajamien kaupan mitoitus on hahmoteltu laskennallisen liiketilatarpeen pohjalta siten
ettd se ottaa huomioon kaupan yleiset trendit kaupan konseptien ja kauppapaikkojen kehityk-
sesta seka kunnan tavoitteet. Mitoitus on pyritty tekemaan realistiseksi, mutta kuitenkin mah-
dollistavaksi.

Luvussa 3.4. on esitetty liiketilan laskennallinen lisatarve Sipoon keskuksissa, jos koko alueen
ostovoima suuntautuisi Sipooseen. Alueen asukkaiden asioinnista kuteinkin vain osa suuntau-
tuu Sipoon kaupan palveluihin.

Talla hetkella Sipoon laskennallisesta keskustakaupan ja palveluiden (paivittaistavarakauppa,
erikoiskauppa, ravintolat ja kaupalliset palvelut) liiketilatarpeesta vain alle 60 % toteutuu Si-
poossa. Paivittdistavarakaupassa tilanne on hyva, mutta erikoiskaupassa ja palveluissa tavoite
voi olla nykyista suurempi. Molempia keskuksia voidaan luonnehtia arjen palveluiden keskus-
taksi, jollaisena niitéd on jatkossakin realistista kehittda. Erikoiskaupan kasvattaminen on kui-
tenkin hyva tavoite.

Taulu Liiketilatarpeen kohdistuminen Sipoon keskuksiin

toimiala Soder- Soder- Talma
kulla ny-  kulla ta- Nikkila Nikkila nyky- Talma
kyaan* voite nykyaan* tavoite aan** tavoite
Paivittaistavara-
kauppa ja Alko 151 % 95 % 107 % 85 % 0% 50 %
Erikoiskauppa 29 % 30 % 9% 30 % 0 % 10 %
Kaupalliset palvelut 55 % 70 % 48 % 70 % 0 % 30 %
Ravintolat 50 % 75 % 58 % 75 % 0 % 40 %
Tilaa vaativa kauppa 16 % 50 % 29 % 50 % 0 % 5%
Autokauppa 9 % 30 % 7% 30 % 0 % 10 %
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Kaupan mitoituksen osalta on siis hyva tavoitella ostovoiman tavoitettavuuden kasvua erikois-
kaupassa, palveluissa ja tilaa vaativassa kaupassa. Tavoitteena on siis Sipoon keskuksen pal-
velutarjonnan kehittaminen ja ostovoiman negatiivisten siirtymien pieneneminen.

Arjen palvelukeskuksessa on kysyntaa eniten paikallis- ja Iahipalveluille eli paivittistavarakau-
palle, kahviloille ja ravintoloille sekd hyvinvointipalveluille. Paivittdistavarakaupassa laskennal-
linen tavoite ei voi kuitenkaan olla yli 100 %, jos tavoitteena ei ole houkutella paivittaisasiointia
Sipoon ulkopuolelta.

Erikoiskaupan ostovoimaa suuntautuu paaosin monipuolisiin keskuksiin paakaupunkiseudulle,
Keravalle ja Porvooseen. Sipoon keskuksiin sijoittuu kuitenkin myds jonkin verran erikoiskaup-
paa. Alueelle hakeutuu tyypillisimmin terveyskauppaa ja vapaa-ajan kauppaa (mm. apteekit,
optikot, luontaistuotekaupat, tekniset erikoiskaupat, kukkakaupat, pyorakaupat, elaintarvike-
likkeet, veneliikkeet) seka hyvin erikoistuneita myymalsita, joiden markkinat pohjautuvat laa-
jaan asiakaspiiriin seka verkkokauppaan. Lisaksi keskuksiin voi sijoittua mm. laajan tavarava-
likoiman myymala, jonka tilantarve on selvasti eri suuruusluokkaa kuin pienten erikoisliikkei-
den.

Talla hetkella Sipoossa on yksittaisia tilaa vaativaa kaupan myymaloéita, mutta vaeston kasvu
ja alueiden kehittyminen luo edellytyksia tilaa vaativalle kaupan kasvulle. Alueelle hakeutuu
todennakdisimmin erilaista rakentamiseen liittyvaa kauppaa, autohuoltoa, venekauppaa ja va-
paa-ajan moottoriajoneuvokauppaa. Toimijat ovat tyypillisimmin yksityisia yrityksia tai suoma-
laisia pienyrityksia, kansainvalisille ketjuyrityksille Sipoon markkinat ovat vield pienet.

Kaupan mitoitus taajamiin on laskettu vuosille 2030 ja 2040, kuten ostovoiman kasvukin,
vaikka yleiskaavan tavoitevuosi on 2050. Tavoitevuosi on niin kaukana, ettei kauppaa kannata
luotettavasti mitoittaa niin pitkalle. Tassa esitettya mitoitusta kannattakin paivittda kymmenen
vuoden kuluessa tai jos vaestdnkehitys suuresti muuttuu. Mitoituksessa on otettu huomioon
kaavoitusvaraus, mika parantaa kilpailun edellytyksia ja tuo laskelmaan joustavuutta konsep-
tien kehittamiselle (ks. luku 3.4.). Mitoitus on esitetty seka kokonaismitoituksena etta liiketilan
kasvuna, eli kun kokonaismitoituksesta on vahennetty nykyiset liiketilat.

Taulu Kaupan tavoitemitoitus Sipoon keskuksissa 2030 (k-m?)

toimiala Soder-

kulla Nikkila Talma
Paivittdistavarakauppa ja Alko 8 200 8 800 500
Erikoiskauppa 5400 6 500 200
Ravintolat 5 300 6 200 300
Muut kaupalliset palvelut 6 100 7 200 400
Keskustakauppa ja palvelut yht. 25 000 28 700 1400
Tilaa vaativa kauppa 6 900 8 200 100
Autokauppa ja huoltamot 2 200 2700 100
Kauppa ja palvelut yhteensa 34 100 39 600 1600

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



\\\I)

Taulu Kaupan tavoitemitoitus Sipoon keskuksissa 2040 (k-m?)

toimiala Sdder-

kulla Nikkila Talma
Paivittdistavarakauppa ja Alko 10 300 10 700 1 500
Erikoiskauppa 6 900 8 000 600
Ravintolat 6 800 7 900 800
Muut kaupalliset palvelut 7 700 9 000 1100
Keskustakauppa ja palvelut yht. 31 700 35 600 4 000
Tilaa vaativa kauppa 8 800 10 200 200
Autokauppa ja huoltamot 2 800 3 300 300
Kauppa ja palvelut yhteensa 43 300 49 100 4 500

Taulu Liiketilan kasvu Sipoon keskuksissa 2020-2030 (k-m?)

toimiala Sdoder-

kulla Nikkila Talma
Paivittaistavarakauppa ja Alko 800 2 800 500
Erikoiskauppa 2600 5 500 200
Ravintolat 3200 4100 300
Muut kaupalliset palvelut 3 900 4 300 400
Keskustakauppa ja palvelut yht. 10 500 16 700 1400
Tilaa vaativa kauppa 6 600 8 100 100
Autokauppa ja huoltamot 1700 2 400 100
Kauppa ja palvelut yhteensa 18 800 27 200 1600

Taulu Liiketilan kasvu Sipoon keskuksissa 2020-2040 (k-m?)

toimiala Sdder-

kulla Nikkila Talma
Paivittdistavarakauppa ja Alko 2900 4700 1500
Erikoiskauppa 4100 7 000 600
Ravintolat 4700 5 800 800
Muut kaupalliset palvelut 5 500 6 100 1100
Keskustakauppa ja palvelut yht. 17 200 23 600 4 000
Tilaa vaativa kauppa 8 500 10 100 200
Autokauppa ja huoltamot 2 300 3 000 300
Kauppa ja palvelut yhteensa 28 000 36 700 4 500
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Tassa esitettya mitoitusta voidaan pitaa Iahtdkohtana Sipoon taajamien kaupan palveluiden
kehittamiselle ja realistiselle kaupan kasvulle, jos kaupallinen kehitys alueella etenee. Toteu-
tuminen riippuu pitkalti kiinnostuneista toimijoista seka heidan myymalakonsepteistaan ja lii-
ketilan kokotarpeesta. Voidaan myos todeta, ettd kehitys edistaa kehitysta. Yhden vetovoimai-
sen toimijan my6ta saattaa 10ytya uutta kiinnostusta muilta toimijoilta. Jos uusia toimijoita kiin-
nostavia kauppapaikkoja ei ole tarjolla, liiketilan kasvu ei toteudu.

Nikkilassa paivittaistavarakaupan mitoitustavoitteen toteutumisen edellytyksena on uuden su-
permarketin sijoittuminen taajamaan. S-market on vastikaan uudistunut, mutta K-Supermarke-
tilla on uudistuspaineita ja liiketilan laajentumistarvetta. Lisaksi alueella on kysyntaa asukas-
maaran kasvun myota myos 1-2 korttelikaupalle. Korttelikauppojen rakentumista hidastaa su-
permarkettien hyvat toimintaedellytykset, joilla nykyiset kaupan toimijat pystyvat vastaamaan
hyvin markkinoihin. Uuden Nikkilan kartanon alueen rakentuminen ja juna-asema luovat edel-
lytyksia korttelikaupan rakentamiselle.

Soderkullassa toimii jo talla hetkella keskeisimmat kaupan toimijat supermarketteineen. Pit-
kalla aikavalilla marketeilla on uudistuspaineita. Asukasmaaran kasvun pohjalta riittdéa kysyn-
tad myods korttelikaupalle tai mahdollisesti marketkokoluokankin yksikdlle. Hypermarketille ei
esitetty vaestonkehitys ole kaupan toimijoiden mukaan viela aivan riittava.

Talmassa mitoitus tarkoittaa paria lahikauppatyyppista markettia tai yhta pienta supermarket-
tia. Kaupan toimijoiden mukaan kysyntaa olisi ensisijaan lahikaupalle, joka myéhemmin olisi
laajennettavissa supermarketiksi.

Erikoiskaupassa liiketilan kasvu Sipoossa toteutuisi herkimmin, jos Séderkullaan ja Nikkilaan
saataisiin laajan tavaravalikoiman myymala. Paivittdistavarakaupan hankkeiden yhteyteen
kannatta myds sijoittaa pienliiketiloja, ne kiinnostavat myos erikoiskaupan toimijoita. Asuinta-
lojen kivijalkaliiketiloihin hakeutuu my6s paikallista erikoiskauppaa tai verkkokauppaan toimin-
taansa pohjaavaa kauppaa, mutta kokonaisuudessaan niiden kautta tarjonnan kasvu jaa hel-
posti liian vahaiseksi. Uudet pienliiketilat kiinnostavat herkemmin palveluita kuin pienista eri-
koisliikkeista.

Talmassa on kysyntaa lahikaupan ohella pienliiketiloille, joihin sijoittuu pienyrityksia, todenna-
koisimmin enemman palveluita kuin kauppaa.

Tilaa vaativan kaupan toteutuminen edellyttaa tiva-toimijoiden kiinnostusta Sdderkullan ja Nik-
kilan uusiin tilaa vaativan kaupan alueisiin. Keskustoissa ei ole edellytyksia toteuttaa kysynnan
mukaista tiva-kauppaa. Kun alueet Iahtevat toteutumaan ja alueelle saadaan 1-2 kiinnostavaa
toimijaa, kiinnostus voi herata laajemminkin.

Erikoiskauppaa ja palveluita voi sijoittua myo6s taajamien ulkopuolelle matkailu- ja vapaa-ajan
keskittymiin. Niiden mitoitus jaa kokonaisuudessaan pieneksi, eika niitd ole taajamatarkaste-
lussa otettu huomioon. Ne houkuttelevat ostovoimaa koko kunnan alueelta seka myos kunnan
ulkopuolelta.

5.3. Kaupan sijoittuminen taajamissa

Palveluverkon suunnittelussa kaupan sijoittuminen on keskeista. Kaupallisten palveluiden si-
jainnilla on ratkaiseva merkitys sille, miten ne toimivat ja menestyvat. Sijainnin toimivuudessa
merkitsee se, miten helposti ja luontevasti alueen asukkaat voivat hyddyntaa palveluita tai
useamman palvelun muodostamaa palveluketjua. Yleisesti kaupan ja palveluiden kehittymi-
nen taajamissa edellyttda viihtyisaa ymparistoa, tiivistd keskustarakennetta, palveluiden kes-
kindista synergiaa ja hyvaa saavutettavuutta.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



Liite 6 /8.37

wWsp

29.10.2021

Pienimuotoinen kauppa ja palvelut sijoittuvat luontevasti asumisen yhteyteen keskustan tiiviille
ydinalueelle. Suurilla kaupan yksikdilld on merkittava vaikutus keskuksen vetovoimaan ja eri-
tyisesti suuret supermarketit ohjaavat arjen asiointia. Nain ollen niiden merkitys palveluver-
kossa ja asioinnissa on suuri.

Suurten kaupan yksikdiden sijoittumisessa toimijoiden kriteerina on tontin koko ja rakentamis-
mahdollisuudet. Liiketoiminnan nakdkulmasta erittain merkittavaa on myos liikkepaikan naky-
vyys ja saavutettavuus autolla. Liikenteellinen sijainti korostuu erityisesti uusien toimipisteiden
sijoittamisessa. My0s Kilpailutilanteella on vaikutusta, liikepaikka ei saa olla huonompi kuin
kilpailijalla ja toisaalta voidaanko sijainnilla saavuttaa jotakin kilpailuetua. Sijainnilla kilpaillaan
myds saman ryhmittyman muiden myymaldiden kanssa, silla usein paras sijainti saavuttaa
suurimman asiakasvirran.

Nikkila

Nikkilassa keskustan kaupallinen ydin sijoittuu Iso-Kylatien ja Nikkilantien risteysalueen Iahim-
piin kortteleihin. Tama on tiivis kivijalkaliiketilojen vyohyke, jossa rakennusten alakerta on hyva
yleisesti varata kaupallisille palveluille.

Kaupan vyohykkeet Nikkilassa
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Ydinalueelta lahtee palvelukatu seka Iso-Kylatieta pohjoiseen etta etelaan. Kadun varteen si-
joittuu palveluita ja muuta toimitilaa keskeisille paikoille. Palvelukaduilla vahvistetaan Nikki-
I&ssa pikkukaupunkimaisuutta. Erityisesti yhteys pohjoiseen on tarkea, koska se tulee olemaan
paakavelyreitti keskustasta asemalle. Ennen aseman rakentumista pohjoisimmat sijainnit jaa-
vat kauaksi keskustan ytimesta, mutta asemanseudun kehittdminen kokonaisuudessaan jo
ennen junaliikenndintia parantaa kadun liiketoiminnan kehitysedellytyksia.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5

Oastarr i Tulevavisuuden keskustapalvelut




Liite 6 /5.38

\\ \ ) 38/48

29.10.2021

Iso-Kylantie tulee olemaan paareitti keskustasta asemalle ja kadulla onkin tarkeaa kehittaa perinteista
kauppakatumaisuutta

Nikkilan keskustassa on kysyntaa ainakin yhdelle uudelle marketille ja asumisen kasvun myo6ta
myo6s mahdolliselle korttelikaupalle. Paivittaistavarakaupan sijaintivaihtoehtoja on useita. Nyt
molemmat marketit sijoittuvat Nikkilantien ja Pornaistentien risteykseen. Tulevaisuudessa
muita sijaintipaikkoja voivat olla aseman seutu seka asemalle johtavan paakadun risteys Nik-
kilantiella tai [lBhempana asemaa. Yksi vaihtoehtoinen sijaintipaikka on myoés Nikkilantien ja
Jokilaaksontien risteyksessa, jossa asemakaava mahdollistaa jo nyt paivittaistavarakaupan
rakentumisen.

Paivittdistavarakauppaa voi sijoittua myds keskustan ydinalueelle, mutta ydinalueella maanta-
sopysakaintiin ei ole tilaa eiké se kaupunkikuvallisesti olisi hyva ratkaisu. Nain ollen pysakainti
tulisi jarjestaa suurelta osin rakenteellisena, mika ei kaupan toimijoita innosta. Paivittaistava-
rakaupan yhteyteen voi sijoittua myds erikoiskauppaa ja palveluita. Lisaksi edelld kuvatut pai-
vittdistavarakaupan sijaintipaikat soveltuvat myos laajantavaravalikoiman kaupalle, joista so-
veltuvin lienee aseman seutu.

Korttelikauppaa voi sijoittua Jokilaaksoon sekd myds uudelle Nikkilan kartanon alueelle, jonka
kaupan potentiaalia on kuvattu tarkemmin omassa selvityksessaan (Nikkilan kartanon keskuk-
sen asemakaava NG8, Liiketilojen selvitys, 2021). Korttelikaupan rakentumisen edellytyksena
on riittdva maara asukkaita kaupan lahiymparistossa. Korttelikaupan yhteyteen voi luontevasti
sijoittua myos muita Iahipalveluita.

Tilaa vaativan kaupan vydhyke sijoittuu Nikkilantien ja Oljytien risteysalueen tydpaikka-alu-
eelle. Alue jaa hieman kauaksi keskustasta, mutta keskustasta tai sen vieresta ei I0ydettavissa
sijaintipaikkoja tilaa vaativalle kaupalle. Tiva-alueelle ei suositella sijoitettavan suuria paivit-
taistavarakaupan myymaloita, vaan ne tulee ohjata keskustaan. Alueelle voi kuitenkin sijoittaa
esim. likenneaseman ja sen yhteyteen pienen pt-kaupan. Tilaa vaativan kaupan vydhyke on
oheiseen karttaan kuvattu suurpiirteisesti. Paras nékyvyys alueelle olisi Oljytiehen rajautuen,
mutta enemman tilaa 16ytynee Nikkilantien varresta. Olemassa oleva asutus rajoittaa jonkin
verran alueen kehittamista.
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Soderkulla

Sdderkullan keskustan ydinalue sijoittuu nykyisen keskustan ymparistdon Uuden Porvoontien,
Terveystien, Keskustakadun ja Amiraalikadun ymparistoon. Tama on tiivis kivijalkaliiketilojen
vyOhyke, jossa rakennusten alakerta tulee varata kaupallisille palveluille. Ydinalueelle keskit-
tyy suurin osa Soderkullan keskustan erikoisliikkeista ja pienpalveluista.

Uusi Porvoontie paakatuna jakaa talla hetkellda Séderkullan keskustan toiminnallisesti etela-
puoleiseen paivittaistavarakaupan keskittymaan ja pohjoisen pienpalveluiden keskittymaan.
Maantiemainen katu estaa sujuvan asioinnin keskustojen valilla. Uuden Porvoontien katupro-
fillia tulee kehittaa kaupunkimaisena katua, niin etta liikkkeet sijoittuvat kadunvarteen. Katumai-
suutta korostetaan kadunvarsipysakaoinnilla ja liikennetta hidastaen. Tavoitteena on, etta katu
muodostaa pikkukaupunkimaisen nakyman, joka viestii, etta ollaan keskustassa. Kadunvar-
relta 16ytyy seka kivijalkaliiketiloja etta yksittaisia suurempia liikkerakennuksia.

7
/s Granbacka

Kaupan vyohykkeet Soderkullassa
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Keskustan paivittaistavarakaupat sijoittuvat Uuden Porvoontien etelapuolelle. Paivittaistavara-
kauppojen yhteyteen voi rakennuksia uudistettaessa sijoittaa myds muuta liiketilaa, kuten S-
Marketissa ja K-Supermarketissa jo onkin. Sdderkullassa on pitkalla tahtaimellda kysyntaa
myds lahikaupalle, ja korttelikauppa sijoittuisi luontevasti Pahkinalehtoon Graniittitien ja Uuden
Porvoontien risteykseen. Se on jo riittdvan etaalla nykyisista marketeista, erittain hyvin saavu-
tettavissa ja palvelisi mm. kasvavaa Taasjarven aluetta.

Tilaa vaativan kaupan vy6hyke on jo kaavoitettu Tydpaikkatien varrelle. Alueelle voi sijoittaa
tilaa vaativaa kauppaa ja muita tata tukevia suurmyymaloita. Asemakaavassa on mahdollisuus
myds paivittaistavarakaupalle, mutta kiinnostusta lienee enemman Pahkinalehtoon. Toki tiva-
kaupan rakentuminen alueelle voi muuttaa myos paivittaistavarakaupan kiinnostusta aluetta
kohden.
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Uuden Porvoontien etelapuolista asuinaluetta kehitetdan palveluiden nakdkulmasta keskustaa
taydentavana. Alueelle sijoittuu l1ahinna lahipalveluita ja mahdollisesti korttelikauppaa asutuk-
sen rakentumisen mukaan. Alueen tarkempi liiketilan sijoittumissuunnittelu tulee tehda alueen
kaupunkirakenteen suunnittelun yhteydessa.

Sipoonlahden nykyista likennepalveluasemaa ja sen lahiymparistéa voidaan kehittda nykyista
lahtokohdistaan. Alueelle voidaan sijoittaa myds pienimuotoisesti muuta kauppa ja palveluita,
jotka sopivat luontevasti likenneaseman tai yritysalueen yhteyteen.

Keskeiselle paikalle rakentuva ja katutilaa rajautuva uusi rakennus pienliiketiloineen parantaa
Uuden Porvoontien palvelukatuprofiilia

Talma

Talmassa kaupan palvelut sijoitetaan suurelta osin aseman ja Martinkylantien valiselle alu-
eelle. Paivittaistavarakauppa hakee nakyvyytta ja hyvaa saavutettavuutta, joten paivittaistava-
rakaupan nakdkulmasta keskeisimman paakadun eli Martinkylantien varsi on kiinnostavin si-
jaintipaikka. Sen varrelta myymala saavuttaa myds ohiajavan liikenteen, joka voi olla merkit-
seva tekija myymalan saamiseksi alueelle, kun lahialueen oma vaestomaara ei vielad ole riit-
tava. Talman lahikaupan rakentumista hidastaa myos Keravan Ahjon lahikaupat.

Martinkylantieltd asemalle rakentuva paakatuyhteys ja asemanymparistd sopivat hyvin kivijal-
kapalveluiden alueeksi. Tarkeaa on palveluiden keskittdminen, viihtyisa Iahiymparisto seka se,
ettd palvelut ovat nakyvissa ja saavutettavissa myos autolla. Eli palveluiden yhteyteen tulee
sijoittaa kadunvarsipysakointia, ellei esimerkiksi liityntapysakointi ole kaytettavissa asiointi-
pysakadintiin palveluiden vieressa.

Martinkylantieta kannattaa Talman keskustassa kahden kiertoliittyman valissa suunnitella ka-
tumaisena, jolloin keskustan ilme kehittyy pikkukaupunkimaiseksi ja maantiemaisyys haviaa.
Pohjoispuolista aluetta kehitettaan asumiselle, mutta pienessa mittakaavassa voi kadun var-
teen sijoittaa myos kivijalkaliiketiloja.

Radan etelapuolelle voidaan varata sijaintipaikkoja lahipalveluille asumisen rakentumisen ja
kysynnan mukaan. Tama ensimmaisena rakentuva asuinalue jaa rakentumisen alkuvaiheessa
liian erilliseksi ja kauaksi paatielta, joten se ei ole heti kiinnostava kaupan palveluiden sijainti-
paikkana. Alueelle voi hakeutua yksittaisia lahipalveluita, mutta esimerkiksi paivittaistavara-
kauppaa ei alueelle todennakoisesti saada lahivuosina. Tulevaisuudessa, kun lahiymparisto ja
asema rakentuvat, tilanne on toinen. Nain ollen myos aseman etelapuolelle olisi hyva osoittaa
sijainteja lahipalveluille.
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Kaupan vydhykkeet Talmaséa’.
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5.4. Palveluiden saavutettavuus

Palveluiden asukassaavutettavuutta on tarkasteltu palveluiden saavutettavuusvydhykkeiden
kautta, eli yhden ja kolmen kilometrin etaisyydella kaupan keskuksista kavely- ja pyorailyverk-
koa pitkin. EtdisyysvyOhykkeelle on laskettu asukasmaarad vaeston ruututietoaineistosta
(YKR).

Tarkasteluun on otettu mukaan nykyiset paivittaistavarakaupat merkaten nykyista keskustan
palveluiden saavutettavuutta seka keskeiset ja potentiaalisimmat uudet palveluiden sijaintipai-
kat. Mukana on Nikkilasta asemanseutu seka uusi tiva-alue. Soderkullassa uutena palvelupis-
teena on otettu mukaan Pahkinalehto, jolla olisi merkitysta tdydentava paivittdistavarakaupan
sijaintipaikkana. Se kuvaa riittavalla tarkkuudella myés TyoOpaikkatien uuden tiva-alueen saa-
vutettavuutta, ja tarkastelussa on vielda mukana Sipoonlahden nykyinen liikenneasema. Nikki-
lan kartanon ja Sdderkullassa Uuden Porvoontien eteldpuolisen asuinalueen tulevat lahipalve-
lut eivat ole mukana tarkastelussa, koska niiden merkitys on vain lahialuetta palvelevana.
Etela-Sipoosta on mukaan otettu kuitenkin uusi lahipalvelupiste Sipoonrannassa, koska se on
nykyisista taajamista irrallinen lahipalveluiden sijaintipaikka.

Nikkilassa nykyisten ja aseman seudun uuden paivittaistavarakaupan sijaintipaikkojen yhden
kilometrin saavutettavuusvyohykkeet ulottuvat osin paallekkain. Asemanseutu palvelee nykyi-
sid marketteja paremmin radan pohjoispuolta. Aseman saavutettavuusvydhyke kasvaa, kun
alueen tieverkko rakentuu. Tilaa vaativan kaupan sijaintipaikka jaa irralleen keskustasta, vaik-
kakin kolmen kilometrin saavutettavuusvyohyke kattaakin suurelta osin keskusta-alueen.
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Palveluiden (nykyiset marketit, asemanseutu, uusi tiva-alue) saavutettavuusvyhykkeet Nikkilassa
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Saavutettavuusvydhykkeet
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Palveluiden (nykyiset marketit, Sipoonlahden liikenneasema, Pahkinalehto) saavutettavuusvyothykkeet
Sdderkullassa

Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Palveluiden saavutettavuusvydhykkeet Sipoonrannassa
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Sdderkullassa Pahkindlehdon saavutettavuusvydhyke on osittain paallekkainen keskustan yh-
den kilometrin saavutettavuusvyéhykkeen kanssa. Sen sijaan Sipoonlahden liikenneasema on
jo oma palvelupisteensa, tosin sen palvelutarjonta on paivittdistavarakaupan osalta vahainen.
Kolmen kilometrin saavutettavuusvydhykkeet menevat paallekkain, koska palvelupisteet ovat
sen verran lahella toisiaan. My6s Sipoonranta jaa irralleen muista palveluista ja sen vaikutus-
alue kattaa 1ahinna haja-asutusalueita.

Talman saavutettavuustarkastelusta nahdaan, kuinka lahella nykyiset Keravan lahikaupat
ovat. Radan pohjoispuolelle sijoittuvien palveluiden saavutettavuusvyohykkeet eivat nykytilan-
teessa viela tavoita radan etelapuolisia osia, mutta tilanne muuttuu asumisen ja yhteyksien
rakentumisen myota.
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Palveluiden saavutettavuusvydhykkeet Talmassa
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Saavutettavuusvyohykkeita tarkasteltaessa nahdaan, etta keskustan nykyisten markettien la-
hialueella asukkaita on kaikkein eniten, Nikkilassa hieman enemman kuin Sdderkullassa.
Myds Nikkilan asemanseudun asukassaavutettavuus on samaa luokkaa, kuin Nikkilan nykyis-
ten palveluiden lukuun ottamatta lahisaavutettavuutta, joka paranee kartanon alueen rakentu-
misen myota.

Taulu Saavutettavuusalueiden asukasmaara (2019)

Palvelupiste 1 km 3 km
Sdderkulla 1 600 4 600
Pahkinalehto 1 000 4100
Sipoonlahti 100 3100
Sipoonranta 200 700

Nikkila 2700 5600
Nikkila asema 1 800 5 500
Nikkila TP 100 3 300
Talma 200 4 800

Lahde: YKR, véestt 2019
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Nikkilan tyopaikka-alueen lahiasutus on vahaista, eika sitd suunnitellakaan lahipalveluiden si-
jaintipaikaksi. Se kuitenkin palvelee tiva-alueena hyvin Nikkilan taajamassa asuvia.

Soderkullassa Pahkinalehdon saavutettavuus on lahella keskustan nykyisten palveluiden saa-
vutettavuutta. Nain ollen se on hyva lahikaupan sijoittumisen paikka. Sipoonrannan saavutet-
tavuus jaa asukasluvultaan heikoksi, mika selittda hyvin sita, ettei alueelle ole viela saatu Iahi-
palveluita. Lahipalveluiden kasvu edellyttaa selvaa asukasmaaran kasvua.

Talmassa lahiasukkaita on viela vahan, ja palveluiden rakentuminen alueelle edellyttda niin
ikdan asukasmaaran kasvua. Kolmen kilometrin saavutettavuusvyohyke ulottuu Keravalle,
joka ei tuo potentiaalia Talmaan, mutta sen sijaan tarjoaa talmalaisille lahipalveluita lyhyen
matkan paassa.
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6. Vaikutusten arviointi

Tassa luvussa arvioidaan suosituksen mukaisen kaupan palveluverkon kaupallisia vaikutuk-
sia. Arvioinnissa keskitytaan keskustavaikutuksiin ja palveluiden saavutettavuuteen, jotka mo-
lemmat ovat maankaytto- ja rakennuslain kaupan sdanndsten mukaisia kaupan sijoittumisen
kriteereja.

6.1. Vaikutukset keskustoihin ja muuhun palveluverkkoon

Kaupan selvityksessa keskusten mitoitus- ja sijoittumissuositusten lahtokohtana on Nikkilan ja
Soderkullan sailyminen kaupan ja palveluiden paakeskuksina. Taajamiin osoitettu mitoitus
mahdollistaa kaupan kehittymisen Soéderkullassa ja Nikkilassa kunnan vaeston tavoitesuunnit-
teen mukaisesti. Keskustoissa mitoitus voi olla myos esitettya suurempi, jos kaupan toimijoilta
I6ytyy pitkalla tahtaimella laskettua enemman kiinnostusta.

Keskustan viereen sijoittuvat tilaa vaativan kaupan vydhykkeet taydentavat keskustojen pal-
velutarjontaa. Niille sijoittuu Iahinna tilaa vaativan kaupan myymaloita ja yksittaisia keskikokoi-
sia hallimyymaléita. Alueille voi sijoittua myos kaupallisia vapaa-ajan palveluita, jotka etsivat
ns. hallityyppista toimitilaa. Suuret paivittaistavarakaupat, pienet erikoisliikkeet, kaupalliset pal-
velut ja laajan tavaravalikoiman myymalat sijoittuvat paaosin keskustaan. Nain ollen alueiden
profiilit eroavat toisistaan ja tilaa vaativan kaupan vyohyke tadydentaa keskustaa sellaisella toi-
minnalla, joka ei keskustaan sovi eika keskustaan hakeudu.

Taajamien kaupallinen kehittyminen edellyttdd uusia liiketiloja keskeisille sijaintipaikoille. Li-
saksi keskustan vetovoimaa voidaan parantaa mm. ymparistéllisin toimenpitein, mika lisaa kes-
kustassa viihtyvyyttd. Kaupan toimintaedellytysten kannalta myos julkisten palveluiden tarjonta
seka asukasmaaran kasvu taajamissa ovat merkittavia tekijoita, joilla tuetaan keskustojen kehitty-
mista.

Sipoon tulevaisuuden palveluverkossa on taajamien ohella myds matkailuun ja vapaa-aikaan
painottuvia palvelukeskittymia. Ne ovat tarkeitd palveluverkon tadydentajina ja houkuttelevat
myo6s Sipooseen lahialueen matkailijoita. Naihin sijoittuvat palvelut ovat tyypillisesti pienia ja
palvelurakenne on toinen kuin keskustoissa. Niilla ei ole vaikusta Sipoon paakeskuksiin muuta
kuin niita tukien. Koska ne ovat mitoitukseltaan niin pienid ja asiointi niissd on enemman sa-
tunnaista, ei niillda myoskaan ei ole merkittdvaa vaikutusta seudulliseen palveluverkkoon

6.2. Vaikutukset palveluiden alueelliseen saavutettavuuteen

Seudullisen MAL 2019 -suunnitelman toimenpiteet seka kansalliset paastévahennystavoitteet
kannustavat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn lisdamiseen. Tama tarkoittaisi toteutues-
saan sita, ettad sipoolaisten palvelut haetaan entistd enemman joko lahelta (Nikkila, Sdderkulla,
tulevaisuudessa myds Talma) tai joukkoliikenteen solmukohdista (Nikkila, Séderkulla, ltakes-
kus, Kerava).

Sipoon vaestdnkasvu keskittyy Séderkullan, Nikkilan ja jatkossa myds Talman aseman ja uu-
den keskuksen ymparistdon. Tama on suotuisaa niin palvelujen saavutettavuuden kuin paas-
tovahennystavoitteidenkin nakdkulmasta. Yleensa uusien asukkaiden kulkutapavalintoihin on
helpointa vaikuttaa, koska muuttamisen aiheuttamassa murroskohdassa ihmisten on helpompi
[&hted muuttamaan totuttua liikkumistaan. Uuden vaeston sijoittuminen paaosin kdvelymatkan
paahan (n. 1 km) ja lopuillekin pyéramatkan paahan (n. 3 km) keskustojen palveluista mahdol-
listaa ostos- ja asiointimatkat kavellen ja pyoralla.
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Uudet paivittdistavarakaupat parantavat saavutettavuutta etenkin kavellen myds niille van-
hoille asukkaille, joille uusi paivittaistavarakauppa on aiempaa l[ahempana. Paivittaistavara-
kaupan saavutettavuus autoliikenteella voi myos hieman parantua, kun vaihtoehtoja tulee li-
saa. Myds asukasmaaran kasvusta seuraava palvelujen monipuolistuminen keskustoissa
sekad kokonaan uudet palvelut Talmassa parantavat vanhojen asukkaiden palvelujen saavu-
tettavuutta, kun uusia palveluja on saatavilla aiempaa lahempaa. Tama saattaa vahentaa tar-
vetta autoilla naapurikuntiin.

Uudet tilaa vaativan kaupan (tiva) alueet Séderkullan ja Nikkilan keskustan lahettyvilla paran-
tavat tiva-kaupan saavutettavuutta autolla ja pyoéralla kaikille 1ahiseudun asukkaille, pyoéralla
noin 5 kilometrin sateella ja autolla kauempaakin. Kavelyetaisyydella on vahemman asukkaita,
mutta toisaalta tiva-kauppa on luonteeltaan sellaista, ettei siella tarvitse kadyda jatkuvasti. Myos
palvelujen monipuolistuminen lahelld asukkaita parantaa saavutettavuutta.

Palvelujen saavutettavuus joukkoliikenteelld ei juurikaan muutu. Suurin osa uusista asukkaista
saavuttaa keskustojen palvelut nopeammin kavellen tai pyéralla kuin joukkoliikenteellda. Nikki-
lan ja Sdderkullan taydentyvat palvelut ovat saavutettavissa kuin ennenkin. Uusilta asuinalu-
eilta on joukkoliikenneyhteydet |&hinna naihin keskustoihin, ja siitd eteenpain ltdkeskukseen,
Keravalle ja Helsingin keskustaan, joissa on monipuoliset laajemmat palvelut.

Tiva-kaupan uudet alueet eivat ole erityisen hyvin joukkoliikenteella saavutettavissa, eli silta-
kaan osin saavutettavuus joukkoliikenteelld ei parane. Nikkilassa juna on uusi liikennevaline,
mutta se parantaa lahinna Kerava-yhteyden houkuttelevuutta nikkilalaisille, kun juna koetaan
bussia houkuttelevammaksi. Keravan ja Nikkilan valisten alueiden asukkaille Nikkilan kehitty-
vien palvelujen saavutettavuus joukkoliikenteella ei juurikaan parane, koska suurin osa nykyi-
sistd asukkaista ei asu tulevien asemien lahelld. Talman uusilla asukkailla sen sijaan on Nik-
kilan ja Keravan monipuoliset palvelut lyhyen junamatkan paassa.

Kuten seka Nikkilan ettd Soderkullan kaavarunkotbissa on todettu, kdytannén saavutettavuus
kavellen ja pyoralla saavutetaan vasta tarkemmassa suunnittelussa. Tama patee niin reittien,
katujen kuin yksittaisten kohteidenkin osalta. Jatkuvuudella ja yksityiskohdilla voidaan varmis-
taa helppo saavutettavuus, tai toisaalta hankaloittaa saavutettavuutta silla, ettd paasy lopulli-
seen kohteeseen — tontille ja siitd rakennuksen ovelle asti — kavellen tai pyoralla on hankalaa
tai turvatonta jonkin yksittdisen suunnitteluvirheen takia, tai koska eri tahojen suunnitelmia ei
ole sovitettu yhteen.

Paivittaistavarakaupan sijoittumisesta on todettava, ettd nykytilanteessa toimijat eivat paaosin
koe houkutteleviksi sijainteja kaukana autoliikenteen paareiteista. Siten paivittaistavarakaupan
uudet sijaintipaikat ovat autoilijoille helposti nakyvia ja autolla erittain helposti saavutettavissa.
Vastapainoksi on erityisen tarkeda varmistaa asemakaavoituksessa ja muussa tarkemmassa
suunnittelussa, ettd uudet paivittaistavarakaupat ovat myds kavellen ja pyoéralla helposti saa-
vutettavissa: kavelyn ja pyorailyn yhteydet niihin ovat selkeita, jatkuvia, turvallisia ja viihtyisia.
Esimerkiksi tama voisi kaytannossa tarkoittaa muun muassa sita, etta tontilla ja pysakointialu-
eella kulku suunnitellaan jalankulkua priorisoiden, kavelyn ja pyorailyn yhteydet katuverkolta
ja joukkoliikenteen pysakeilta tontille suunnitellaan yhteistydssa eri toimijoiden kesken, ja var-
mistetaan, etta pyérapysakointia on riittavasti ja mahdollisimman lahella sisaankayntia.
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