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1. Johdanto

Sipoon Nikkilassa on vireilla Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava (NG8). Kaavalla
luodaan edellytykset Nikkilan taajamakeskuksen laajentumiselle olemassa olevan radan
pohjoispuolelle ja samalla henkildjunaliikenteen avaamiselle Kerava—Nikkila-rataosuudella.
Alueelle on suunnitteilla vahvasti Nikkildn tulevaan juna-asemaan tukeutuva, monimuotoi-
nen asumisen ja palveluiden alue noin 3000 uudelle asukkaalle. Aseman alue suunnitellaan
erillisessa asemakaavassa.

Alue tukeutuu ensisijaisesti Nikkilan keskustan tarjoamiin nykyisiin palveluihin, jotka sijait-
sevat aseman eteldpuolella. Kaava-alueelle suunnitellaan myds omia paikallisia palveluita,
ja muita liiketiloja, joissa toimii aluetta palvelevia yrityksia.

Tassa Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan liiketilojen selvityksessa tarkastellaan
asemakaavan liiketilojen potentiaalia ja arvioidaan, kuinka paljon kauppaa ja palveluita alu-
eelle voidaan sijoittaa, minka tyyppiselle kaupalle ja palveluille on alueella toimintaedelly-
tyksia seka kuinka suurille liiketiloille alueella on potentiaalia. Liséksi tehd&&n suositus siita,
mihin liiketiloja kannattaa kaava-alueella sijoittaa niin, ettd ne ovat luontevasti saavutetta-
vissa ja houkuttelevat asiakkaita seka ovat liikketaloudellisesti toimivia.

Liiketilojen selvityksessa kaytetaan lahtotietona Sipoon kaupan palveluverkkoselvityksesséa
koottuja aineistoja seka liiketoimintojen sijoittumisessa vallitsevia periaatteita. Palveluverk-
koselvitys on laadittu palvelemaan kunnan yleis- ja asemakaavoitusta ja Nikkilan kartanon
keskuksen liiketilojen erillisselvitys on tilattu osana taté palveluverkkoselvitysta. Selvitykset
on tilannut Sipoon kunta.

Selvityksen ohjausryhmassé ovat olleet Sipoon kunnasta kaavoituspaallikkd Jarkko Lyyti-
nen, yleissuunnittelup@allikkd Suvi Kaski, elinkeinopaéllikké Elina Duréault, kaavoitusarkki-
tehti Dennis Soderholm ja kaavoittaja Pieta Kupiainen. Selvityksen ovat laatineet projekti-
paallikko KTM Katja Koskela ja kaupan asiantuntija KTM Tuomas Santasalo WSP Finland
Oy:sta.
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2. Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava

Nikkilan kartanon keskuksen asemakaavan valmisteluvaiheen aineisto on ollut nahtavilla
15.1.-15.2.2021. Liiketilaselvityksen tarkastelu liittyy valmisteluvaiheen aineistoon ja [&hto-
kohtiin. Valmisteluvaiheessa ei alueelle ole vield osoitettu kaikkia paikkoja liiketiloille, vaan
niiden tarkempi sijoittuminen ja pinta-alat suunnitellaan kaavaehdotusvaiheessa. Liiketilo-
jen sijoitteluun ja mitoitukseen vaikuttavat alueen rakenne, julkiset palvelut seka liikenne-
verkko.

Asuminen

Kaava-alueelle on arvioitu toteutuvan asuntoja noin 3 000 asukkaalle. Kaava-alueen keski-
osaan paakatujen varsille on suunniteltu kerrostalokortteleita (AK). Kerroskorkeus on paa-
asiassa nelja, mutta muutama viisikerroksinen osa on mahdollista toteuttaa. Muutoin alu-
eelle on suunniteltu rivitalotyyppisid kortteleita (AKR), jotka voivat toteutua pienkerrosta-
loina, rivitaloina tai kytkettyind asuinrakennuksina. Alueelle on myés osoitettu erillispienta-
lojen korttelialueita (AO).

Palvelut

Asumisen lisaksi alueelle on osoitettu yleisten rakennusten korttelialue (Y), opetustoimintaa
palvelevien rakennusten korttelialue (YO) ja urheilutoimintaa palvelevien rakennusten kort-
telialue (YU). Alueelle suunnitellaan koulukeskustaa, jossa voi olla myds muita julkisia toi-
mintoja, kuten liikuntaa palvelevia rakennuksia tai péaivakoti. Kaava-alueesta on osoitettu
laajoja alueita myos puistoiksi ja lahivirkistysalueiksi.

Kaavaluonnoksessa on alueen paakatujen keskeiseen risteykseen suunniteltu toriaukio ja
sen ympérille nelikerroksinen korttelialue asuin-, liike- ja toimistorakennuksille (AL).

Nikkilan kartanorakennusten aluetta suunnitellaan palveluja varten, mutta konkreettisia
suunnitelmia siita, minkalaisia palveluita kulttuurihistoriallisesti arvokkaissa rakennuksissa
voisi toimia ei talla hetkelld ole. Nykyinen asuinrakennus osoitetaan asumiseen. Kartanon
aluetta on jatkossakin tarkoitus pitdd puistomaisena.

Katuverkko

Alueelliset kokoojakadut ohjaavat alueen sisaista liikennetta ja kytkevét alueen muihin alu-
eisiin: eteldan keskustaan, itddn Pornaistentien suuntaan ja pohjoiseen Paippistentien
suuntaan. Lanteen on myds osoitettu kokoojakatuyhteys yleiskaavan mukaisesti, mutta se
jAénee pitkéksi aikaa pelkéksi varaukseksi, jota ei tulla toteuttamaan tdmé&n asemakaavan
toteuttamisen yhteydessa.

Alue suunnitellaan vahvasti Nikkilan tulevaan juna-asemaan tukeutuen, jonne on I&him-
mista uusista rakennuksista vain 200 metrin matka. Alueen maasto-olosuhteet estavéat
asuinrakennusten sijoittamista lahemmaéksi asemaa. Kaava-alueen paakadut suunnitellaan
bussiliikennetta varten.

Autojen pysakaointi osoitetaan LPA-alueille. Alueelle on mietitty kahta pysékdintitaloa, jonka
lisdksi pysakdintikadut palvelevat kerrostalokortteleiden autopysékdintia. Pihakaduilla on
muutamia katupysakointipaikkoja mm. vieraspysakointia varten. Kokoojakaduille ei ole kaa-
vassa osoitettu erikseen kadunvarsipysakoéintid, mutta niitd on suunniteltu alustavassa ka-
tusuunnitelmassa, Lukkarintielle 38 paikkaa ja Nikkilan kartanontielle (AK-kortteleiden koh-
dalla) 30 paikkaa.
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3. Kaupan mitoitus

Nikkil&an kartanon keskuksen kaupan mitoitus on tassa selvityksessé laskettu 3000 asuk-
kaalle. Laskennallinen liiketilatarve (maksimi) on laskettu asukkaiden ostovoiman pohjalta
vastaavalla tavalla kuin kaupan palveluverkkoselvityksessa. Liiketilatarve kuvaa siit4,
kuinka paljon asukkaiden ostovoiman toteutumiseen myyntiné tarvitaan laskennallisesti lii-
ketilaa keskimaaraisella myyntitehokkuudella, jos koko ostovoima toteutuisi alueella.

Mitoituslaskelmassa on otettu huomioon kaavallinen mitoituskerroin 1,3. Mitoituskerroin pa-
rantaa kilpailun edellytyksia ja tuo laskelmaan joustavuutta konseptien kehittdmiselle. Kaa-
vat eivét aina toteudu tdysmaaraisesti kaupan ja palveluiden liiketilana. Mikéali kaavat teh-
daan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutu-
matta. Lisdksi kilpailun toimivuuden kannalta tulee kaupalla olla vaihtoehtoisia sijaintipaik-
koja. N&in ollen kaupan mitoitusta ei kannata kaavoissa osoittaa vain laskennalliseen tar-
peeseen pohjautuen, vaan tulee myds ottaa huomioon riittavat toimintamahdollisuudet
useille toimijoille.

Mikali koko ostovoima toteutuisi alueella kaupan liiketilana, tarvittaisiin kaavoitettua liiketilaa
laskennallisesti 15.500-16.500 k-m? riippuen siita, milloin asukastavoite tayttyy. Liiketila-
tarve on tassa laskettu vuosille 2030 ja 2040 samalla asukasmaaralla (3000 as.). Lasken-
nallinen liiketilatarve on siis kartanon keskuksen asukkaiden kaavallinen kokonaistarve.
Tarve ei kuitenkaan suuntaudu tdysmittaisena kartanon keskukseen, vaan ostovoimaa
suuntautuu myos alueen ulkopuolelle. Kartanon keskus sijoittuu Nikkilan nykyisen keskus-
tan valittomaan laheisyyteen eli keskustan palvelut palvelevat myos kartanon keskuksen
asukkaita.

Taulu 1 Laskennallinen liiketilan maksimitarve Nikkilan kartanon alueella (k-m?)
Asukkaiden (3000 as) ostovoimasta laskettu kokonaisliiketilatarve,
kaavoitusmitoituksella (1,3-kertoimella)

toimiala 2030 2040

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2100 2 200
Erikoiskauppa 4 400 4700
Ravintolat 1 800 2 000
Muut kaupalliset palvelut 2 000 2100
Keskustakauppa 10 300 11 000
Tilaa vaativa kauppa 3 400 3 600
Autokauppa 1800 1900
Kauppa ja palvelut 15 500 16 500

Nikkilan kartanon keskukseen suunnitellaan myds omia lahipalveluita. Palvelut lisaavat alu-
een vetovoimaa ja muokkaavat kerrostalokortteleita kaavan tavoitteen mukaisesti pikkukau-
punkimaiseksi. Pieniin keskuksiin sijoittuu tyypillisesti l&hipalveluita eli paivittistavarakaup-
paa, ravintola- ja kahvilapalveluita seka muita kaupallisia palveluita. Erikoiskaupan palvelut
haetaan nykydan monipuolisimmista keskuksista.
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Paivittdistavarakaupassa Nikkilan nykyiset marketit palvelevat [&ht6kohtaisesti hyvin alueen
asukkaita, mutta alueelle tulee kaavoittaa myds omia palveluita. Paivittistavarakaupan os-
tovoimasta 35 % lasketaan kohdistuvan kartanon alueelle. Myés muussa asioinnissa kes-
kustan nykyiset palvelut vetavét asiointia, kaupallisten palveluiden liiketilatarpeesta 40 %,
ravintolapalveluiden 35 % ja erikoiskaupan liiketilatarpeesta 5 % lasketaan kohdistuvan kar-
tanon alueelle. Kartanon keskusta suunnitellaan keskustamaiseksi eika alueelle ei arvioida
kohdistuvan tilaa vaativan kaupan kysyntaa.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Paivittaistavarakauppa 35%
Keskustan erikoiskauppa 5%
Ravintolat ja kahvilat 35%
Muut kaupalliset palvelut 40%

Kaavio 1 Tavoite liiketilatarpeen ja asioinnin suuntauksesta Nikkilan kartanon keskukseen

Liiketilamitoitus on laskettu tassa tavoitteellisesti, jotta alueelle on mahdollista saada riitta-
vasti [&hipalveluita. Mikali kaavan suunnitteluvaiheessa ei alueelle osoiteta riittavasti liiketi-
laa erilaisille pienpalveluille, on sitd hankalaa my6éhemmin saada alueelle.

Tavoitteellisen asiointisuuntauksen pohjalta Nikkilan kartanon keskuksessa tarvitaan kaa-
voitettua liiketilaa yhteensa noin 2500 k-m?. Mitoitus on suuntaa antava ja kaytannossa se
toteutuu laskettua pienempana erityisesti alueen rakentamisen alkuvaiheessa, kun alueella
ei vield ole riittavasti vaestda ja ostovoimaa. Toisaalta kysyntaa voi olla laskettua enemman,
jos alueesta muodostuu vetovoimainen ja alueen asukkaat kayttavat omia lahipalveluitaan.
Paivittdistavarakauppa tuo alueelle vetovoimaa ja paivittaista asiointia, ja sijoittuessaan alu-
eelle edistaisi muiden lahipalveluiden kysynt&a.

Laskennallisesti alueella on tarvetta yhdelle 1ahikauppatyyppiselle pienelle myymalalle. Mi-
kali aluetta palveleva paivittaistavarakauppa sijoittuu alueelle tai alueen laheisyyteen siten,
ettd se palvelee myo6s nykyisté taajama-aluetta, voi mitoitus on tatd suurempi. Tassa paivit-
taistavarakaupan mitoituksen on laskettu olevan yksinomaan tata aluetta palveleva myy-
mala, joka sijoittuisi alueen keskiosiin.

Taulu 2 Kaupan tavoitemitoitus Nikkilan kartanon keskuksessa 2030/2040

toimiala k-m?

Paivittaistavarakauppa ja Alko 800

Erikoiskauppa 200
Ravintolat 700
Muut kaupalliset palvelut 800
Keskustakauppa 2500
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4. Kaupan sijoittuminen ja kaupan konseptit

Kaupallisten palveluiden sijainnilla on ratkaiseva merkitys niiden toimivuudelle ja kannatta-
vuudelle. Toimivuuden ratkaisee, miten helposti ja luontevasti alueen asukkaat voivat hyo-
dyntaa palveluita. Tyypillisesti tavoitteena on turvata riittava lahipalveluiden tarjonta asun-
tojen l&heisyydesta.

Tiivis taajamarakenne tarjoaa hyvat lahtokohdat tiiviille palvelurakenteelle. Palveluita kes-
kittamalla vahvistetaan palveluiden vetovoimaa ja liiketoiminnan synergiaetuja. Liiketilojen
sijoittamisessa tulee siis nojautua keskittymisen ja tiiviyden periaatteeseen. Hyvia liikkepaik-
koja saadaan, kun huolehditaan miellyttavasta taajamaymparistosta, selkeista palvelukes-
kittymista ja saavutettavuudesta. Liikepaikkojen tulee muodostaa yhtenaisia nauhoja ka-
dunvarressa ja aukioiden reunoilla, jotta ne yhdessa synnyttavat vetovoimaa ja hyotyvat
toistensa laheisyydestéa. Tama vahvistaa palveluille luontevia asiointivirtoja. Mitd enemman
toimijoita on tietyssé pisteessa, sitd enemman syntyy kysyntaa. Yksittaisten ja hajallaan
olevien palvelujen vetovoima jaa usein heikoksi.

Palveluiden toimivuuden kannalta oleellinen tekija on myfs saavutettavuus. Saavutetta-
vuus edellyttaa miellyttavia ja luontaisia kulkureitteja sekéa asiointipysakointia. Julkisten lii-
kenteen pysakit ja asemat ovat usein hyvia palveluiden keskittymispaikkoja. Liikepaikkojen
nakyvyys on olennainen tekija palveluiden toimintaedellytyksille.

Liiketilojen laheisyyteen tulle varata lyhytaikaisia asiakaspysékointipaikkoja kadunvarteen.
Iso Kylatien varrelta 16ytyy asiakaspysakadintipaikkoja.
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4.1. Paivittdistavarakaupan sijainti

Kaupan palveluverkkoselvityksen laadinnan yhteydessa kaytiin keskusteluja paivittaistava-
rakaupan toimijoiden kanssa heidan kiinnostuksestaan sijoittua alueelle ja sijoittumisen
edellytyksista.

Nikkilan kartanon aluetta palvelevan paivittaistavarakaupan sijainnin tulisi olla sellainen,
ettd sen vaikutusalue ulottuu seka kartanon alueelle ettd nykyiselle taajama-alueelle. Kar-
tanon alue rakentuu pikkuhiljaa ja siksi myymala tarvitsee toimiakseen Nikkilan keskustan
asukkaita vaikutuspiiriinsa. Aseman ymparistd kiinnostaa, jolloin my6s matkustajat voisivat
kayttaa palveluita samoin kuin uudet asukkaat. Kiinnostusta on myos paatien varteen, jonne
likenne ohjautuu.

Paivittaistavarakaupan sijainti edellyttda hyvaa autosaavutettavuutta, silla paivittaistavara-
kaupassa asioidaan suurelta osin autolla myos tiiviissa taajamarakenteessa. Hyvia sijainti-
paikkoja alueelta |18ytyisi alueen portista sekd asemanseudulta liityntdpysakoinnin yhtey-
desta. Sijainti keskella kaava-aluetta ei valttamatta ole ihanteellinen, koska se ei palvele
Nikkilan taajaman nykyisia asukkaita radan etelapuolella.

Nikkelin kartanon alueen kaupan mitoituksen mukaan alueelle sopisi hyvin yksi l&hikauppa-
tyyppinen myymala, kun alue on rakentunut. Myds muualla Nikkilassa on tarve kehittda
paivittiistavarakaupan tarjontaa ja toimijoiden toiveissa onkin sellainen sijainti, jolla pystyy
palvelemaan laajempaa aluetta, ei vain kartanon uutta aluetta.

K Sup ermarket

Nykyiset paivittistavarakaupan marketit ovat Nikkil&n keskustassa télla hetkella vierekkéin keskei-
selld hyvin saavutettavissa olevalla sijaintipaikalla
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Tassa selvityksessa alueelta on pyritty I6ytamaan vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja paivittais-
tavarakaupalle, joka palvelisi Nikkilan kartanon asukkaita sek& mahdollisesti my6s nykyisia
keskustan asukkaita.

. Uuden marketin
sijaintivaihtoehtoja

Péivittéistavarakaupan vaihtoehtoiset sijaintipaikat Nikkilan kartanon keskuksessa ja lahialueella

Vaihtoehto 1 sijoittuu olemassa olevan Pornaisiin johtavan "paétien” varteen. Sijainti on
hyvin saavutettavissa, paikka on yhden kartanon kokoojakadulle johtavan reitin varressa ja
sijainti palvelee my6s nykyista taajama-aluetta. Vaihtoehto jaa kuitenkin kohtalaisen kauas
kartanon keskuksen asutuksen painopisteesta ja alueen "pédkadusta” Lukkarintiesta.
Tama sijainti olisi vaihtoehdoista nopeimmin toteutettavissa, jo ennen kartanon alueen ra-
kentumista.
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Vaihtoehto 2 johtaa suoraan kartanon keskuksen paakadulle Lukkarintielle ja sijoittuu alu-
een porttiin. Se jaa kuitenkin Jokilaakson ja viheralueen toiselle puolelle eik& ole kiinni kar-
tanon taajamarakenteessa, vaikkakin kévellen alueelta saavutettavissa. Radan etelapuo-
lella paivittdistavarakauppa palvelee paremmin my6s nykyisid taajaman asukkaita, Tosin
sijainti nykyiseen keskustaan nahden on takaperoinen, mutta paikka on aseman liitynta-
pysakaointiin johtavan kadun varressa, eli palvelee hyvin junamatkustajia. Sijainnin kiinnos-
tavuuteen vaikuttaa KENI-radan avaaminen henkildliikenteelle. llman asemaa sijainti jaa
lian kauas nykyisestd keskustasta, mutta junaliikenteen avaamisen my6té se on toteutet-
tavissa ennen kartanon keskuksen rakentumista.

Vaihtoehto 3 sijoittuu aseman liityntdpysakoinnin yhteyteen ja asiakaspysakoinnissa on
hyddynnettavissa synergiaa lityntapysakaoinnin kanssa. Sijainti on kohtalaisen hyvin kiinni
kartanon taajamarakenteessa, mutta jad kauaksi nykyisista taajaman asukkaista. Sijainti
edellyttdd KENI-radan avaamista henkildliikenteelle.

Vaihtoehto 4 on sijoitettu alueelle johtavan kokoojankadun, Lukkarintien varteen sijoittu-
vaan pysakointilaitokseen. Se sijoittuu keskeisen kadun varteen, mutta ei palvele nykyista
taajamaa. Sijainti pysakdintilaitoksessa on taloudellisen toteutettavuuden nékokulmasta
haasteellinen. Todennédkoisesti se edellyttaisi tiivimpaa ja asukasmaaraltaan suurempaa
kaupunkirakennetta, kuin mita nyt alueelle on suunniteltu. Kun kartanon keskus rakentuu
tayteen, voi valmius hybridirakentamiseen olla nykyistd suurempi.

Vaihtoehto 5 sijoittuu kartanon alueen keskustaan, pdékadun varteen. Vaikka sijainti on
keskustassa, tulee suunnittelussa ottaa huomioon autoliikenteen saavutettavuus ja helppo
pysakointimahdollisuus. Korttelikaupan kohdalla on poikkikadulle suunniteltu pysakéinti-
kampaa, joka palvelisi asiointia. Myds huollon sujuvuuteen tulee suunnittelussa kiinnittaa
huomioita. T&mé& sijainti palvelee hyvin kartanon keskuksen asukkaita, mutta ei vastaa
muun taajaman palvelutarpeeseen. Sen toteutettavuus edellyttdd alueen rakentumista pit-
kélle, ja on siten tulevaisuuden varaus alueen Kkorttelikaupalle.

4.2. Muiden liiketilojen sijainti

Paivittdistavarakaupan liséksi tarvitaan alueella pienliiketiloja muille l&hipalveluille. Niita voi
sijoittaa pdivittdistavarakaupan yhteyteen, ja liséksi liiketiloja tulee osoittaa asuintalojen
maantasokerroksiin. Yksittaisia likerakennuksia erikoiskaupalle ja palveluille ei alueelle ole
suunnitteilla, eik& niille 16ydy luontevaa kysyntaa kaupan palveluista. Kivijalkaliiketilojen si-
jainnissa tulee painottaa keskittamista sek& hyvaa nékyvyyttd ja saavutettavuutta. Nain ne
ovat mahdollisimman hyvin kaytettavissa alueella.

Luonteva sijaintipaikka kivijalkaliiketiloille 16ytyy kartanon alueen keskustasta, asemakaa-
vaan osoitetusta asuin- ja liiketilan korttelista ja sité vastapdata olevasta asuinkerrostalosta
Myllytorilla. Sijainti keskeisten paakatujen varsilla ja torinymparistossd muodostavat toimi-
vaa taajamarakennetta ja hyvia liikkepaikkoja erilaisille toimijoille.

Toinen keskeinen sijainti on alueen portissa ensimmaisten kerrostalokortteleiden katuta-
solla kokoojakadun varressa. TAma maarittaa hienosti uuden kartanon alueen alkamisen ja
luo mielikuvaa pikkukaupungista palveluineen. Sijainti on myds nakyva liityntapysakin kayt-
tajille, koska yhteys liityntapysakadintin on suunniteltu kulkevan Lukkarintietd pitkin
Ollbackintielle.
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Torin ymparistdon sijoittuu luontevasti alueen keskus, korttelikauppa ja pienpalvelut. Asiakas-
pyséakointid tulee osoittaa lahiymparistoon nakyvalle paikalle.

Mikali kysyntaa loytyy, voidaan liiketilaa osoittaa myos naiden véliselle katuosuudelle Luk-
karintien varteen. Ensisijaisesti palvelut tulee kuitenkin keskittaa torinymparistoon ja alueen
porttiin.

Luoteeseen johtavan Nikkilan kartanontien varteen voidaan sijoittaa liiketilaa, joka soveltuu
sellaisille pienyritystoiminnalle, joka ei hae keskeista sijaintia. Nikkilan kartanontie rajoittuu
toiselta sivultaan Myllyojanpuistoon, joten kadunvarteen voi sijoittua myos virkistaytymista
palvelevaa toimintaa.

Nikkilan kartanorakennusten alueelle voidaan sijoittaa esimerkiksi vapaa-aikaa ja matkailua
palvelevaa toimintaa. Kartanorakennukset voivat sopia esim. kahvila-ravintolalle ja kulttuu-
ripalveluille.

Nikkilan kartanontien varteen voi sijoittaa palveluita, jotka eivat hae keskeista sijaintia. Kadunvar-
teen sopii myds puiston virkistyskayttoa tukevia palveluita.
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Kivijalkaliiketilojen keskeisimmat sijainnit
Mahdollinen sijainti kysynnan mukaan

Varaus pienyritystoiminnalle, joka ei edellyta
keskeista sijaintia

Vapaa-aikaan ja matkailuun liittyvia palveluita

Kivijalkaliiketilojen sijainti Nikkilan kartanon keskuksen asemakaava-alueella

Kivijalkapalveluissa asioidaan osin myds autolla, vaikka palvelut on pddosin suunnattu alu-
een asukkaille. Nain ollen palvelut edellyttavat asiakaspysakointia riittavan lahella ja naky-
valla paikalla (kadunvarsipysakdintia kokoojankadun tai sivukadun varrella). Alustavassa
katusuunnitelmissa tdma on otettu huomioon. Kivijalkaliiketilojen sijainteja tukisivat myos
linja-autopyséakkien sijoittaminen palvelujen viereen.

Liiketilojen sijoittaminen asuntojen kivijalkaan edellyttdd asuinkerrostalolta riittdévaa kor-
keutta (vahintdan 4-5 kerrosta asuntoja), jotta liiketilat on taloudellisesti jarkeva toteuttaa.
Mité tiiviimp&a asutusta liiketilojen l&heisyydesséa on, sen paremmin niille 16ytyy kysyntaa.
Pienpalvelujen kayttavat ovat tyypillisesti lahialueen asukkaita, ja mitd enemman lahialu-
eelta I0ytyy asukasvirtaa, sitd enemman palveluille 16ytyy kayttajia. Kartanon keskuksen
palveluita voivat hyodyntaa myos junamatkustajat, kun palvelut sijoittuvat nakyvalle paikalle
liitynté&pyséakoinnin laheisyyteen.
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4.3. Kaupan konseptit ja liiketilojen koot

Pienisséa keskuksissa on tarvetta paivittaistavarakaupalle ja tdmén rinnalla muille lahipalve-
luille. Pieniin keskuksiin sijoittuu erityisesti kauneus- ja hyvinvointipalveluja seka ravintola-
ja kahvilapalveluita. Alueella tullee olemaan paljon lapsiperheitd, joten kysyntda on esim.
likuntapalveluille ja muille vapaa-ajan palveluille.

Kartanorakennusten alue voi palvella laadukkaalla ja mielenkiintoisella konseptilla Nikkilan
asukkaiden lisaksi myos lahimatkailijoita. Kartanonrakennukset sopivat esim. kahvila-ravin-
tolalle ja kulttuuripalveluille tai vapaa-ajan hyvinvointipalveluille.

Pieniin keskuksiin hakeutuvia erikoiskauppoja ovat mm. terveyskauppa, kukkakauppa. Li-
saksi kartanon keskukseen voi hakeutua sellaisia erikoiskauppoja, joiden markkinat ovat
pitkalti verkossa. Myos kiinteistovalitystoimistot ja muut pientoimistot soveltuvat alueelle,
joskin niiden merkitys asiakasvirtoihin ja elavyyteen on vahainen.

Lahikauppatyyppiset korttelikaupat edellyttavat noin 400-600 my-m? liiketilaa ja riittavaa ti-
laa huollolle. Paivittaistavarakauppa, joka palvelisi kartanon alueen ohella my6s muuta taa-
jamaa, olisi korttelikauppaa suurempi. Tyypillisesti supermarketit ovat kooltaan 2000-3500
k-mZ2. Usein toimijat toivovat myos laajennusvaraa ensivaiheessa toteutettavan myymalan
oheen.

Pienliiketilat ovat kooltaan tyypillisesti noin 60-150 m?, ja yleensa suurimmillaan 200 m?.
Yksittaiset toimijat etsivat myds naitd suurempia liiketiloja. Keskim&araista suurempia tiloja
tarvitsevat esim. kuntosalit ja laakarikeskukset.

Esitetyt liiketilojen kokoluokat ovat vain suuntaa antavia. Liiketilojen muunneltavuus koon
mukaan edistaa liiketilakysyntda. On hyva, jos esimerkiksi kaksi pienempaa tilaa voidaan
helposti yhdistda yhdeksi suuremmaksi ja toisinpain. Kysynnan kannalta on mygs tarkeaa,
ettd on saavilla erikokoisia liiketiloja, silla kysynta on hyvin erityyppista eri toimijoilla ja pal-
velukonsepteilla.

Liiketilan koko ei mytskaan ole ainoa kriteeri. Ravintola- ja kahvilavalmius tulee osoittaa
useampaan liiketilaan. Valmiuden rakentaminen myéhemmin voi olla liian suuri investointi,
jolloin toimijat jaavat tulematta alueelle. Liikepaikan haluttavuuteen vaikuttavia tekijoita ovat
myo6s nayteikkuna, terassimahdollisuus, pysakainti ja huollettavuus.

Kivijalkaliiketilojen palvelukonsepteja

Kahvilat ja ravintolat

Kauneus- ja hyvinvointipalvelut

Liikuntapalvelut

Terveyspalvelut

Kiinteistovalitystoimistot ja muut pientoimistot
Verkkokauppaan painottuvat palvelevat erikois-
kaupat

e Muut pienpalvelut
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5. Johtopaatokset

Nikkilan kartanon keskuksen alueesta suunnitellaan aseman ja junaliikenteeseen tukeutu-
vaa uutta taajamaosaa Nikkildan. Alue tukeutuu Nikkilan keskustan nykyisiin palveluihin
tuoden niihin lisapotentiaalia, mutta alueella tarvitaan myds omia lahipalveluita.

Paivittdistavarakaupan sijaintivaihtoehtoja alueella on useita. Nopeimmin toteutettavissa on
vaihtoehto 1 aseman tuntumassa Pornaistentien varrella, varsinaisen kaava-alueen ulko-
puolella. Paikka palvelee my6s nykyista taajamaa ja on nain ollen toteutettavissa jo ennen
kartanon keskuksen rakentumista tai rakentumisen alkuvaiheessa. Paivittaistavarakaupalle
I0ytyy my0s vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja (2 ja 3), jotka sijoittuvat myds suunnittelualueen
ulkopuolelle ja palvelevat osin my6s taajaman nykyistd asutusta. Toinen sijoittuu liitynta-
pysakoinnin yhteyteen ja toinen liityntapysakaointiin johtavan kokoojankadun varteen. Mo-
lempien toimivuus on riippuvainen KENI-radan avautumisesta henkil6liikenteelle.

Kartanon alueelle on hyvé tehda varaus myds omalle korttelikaupalle kartanon keskustaan
torialueen ymparistoon. Se ei todennékoisesti toteudu lyhyella aikavalilla, koska kiinnos-
tusta toimijoilla on enemman aseman tuntumaan ja l&helle taajaman nykyisia asukkaita.
Varaus korttelikaupalle on kuitenkin hyva tehda jo suunnittelun alkuvaiheessa.

Paivittdistavarakaupan yhteyteen ja laheisyyteen voi sijoittua aluetta palvelevia pienliik-
keita. TAman liséksi kivijalkaliiketilaa osoitetaan keskitetyilla sijainneilla asuntojen maata-
sokerroksiin. Keskeisia sijaintipaikkoja ovat Myllytorin ymparist6 ja alueen portissa Lukka-
rintien varrella. Naissa paikoissa tavoitetaan hyvin alueen asukkaat. Suunnittelussa tulee
ottaa huomioon liiketilojen ndkyvyys, tiiveys seka saavutettavuus. Asiakaspyséakdintipaik-
koja suunnitellaan kivijalkaliiketilojen valittbmaan l&heisyyteen.

Laskennallisesti kartanon keskuksen alueella tarvitaan liiketilaa l&hipalveluille noin 2500
kerrosneliometria. Mitoitus ei sisalla suunnittelualueen ulkopuolelle sijoittuvaa mutta karta-
non aluetta palvelevaa paivittaistavarakauppaa. Mitoitus on viitteellinen, koska kaupan ja
palveluyritysten erilaiset konseptit tarvitsevat hyvin erikokoisia liiketiloja ja konseptit kehit-
tyvat ajan kuluessa. Mitoitus voikin toteutua pitkalla aikavalilla myds tata suurempana, jos
esimerkiksi alueelle muodostuu palvelukeskittymé, joka palvelee myds junamatkustajia tai
johon sijoittuu erityisen vetovoimaisia palveluita. Ne voivat houkutella asiointia kartanon
keskukseen laajemmaltakin alueelta. Kartanorakennusten aluetta voidaan esimerkiksi luon-
tevasti kehittda l&ahimatkailulle.

Alue tulee rakentumaan vaiheittain, mik& on liiketaloudellisesti vaikeaa kaupallisille toimi-
joille. Rakentamisvaiheessa alueen palvelukysynta ei ole viela kattava ja Nikkilan keskustan
palvelut vastaavat riittavasti alueen palvelukysyntaan. Rakentamisvaiheessa tilat tayttyvat-
kin tyypillisesti rakentamista tukevista palveluista tai muulla yritys- ja asukastoiminnalla.
Tarkeda on kuitenkin edellyttaa liiketiloja asuinrakennuksiin jo rakentamisvaiheessa, koska
jalkikateen liiketilojen toteuttaminen on lahes mahdotonta.

Mitoitusta oleellisempaa on liiketilojen tiivis sijoittelu. Liiketiloja tulee rakennuksissa ja kes-
kittymissa olla useampia. Tavoitteena on myg@s, etta palveluita on tiiviisti molemmin puolin
katua, jolloin kadun ilme muodostuu palvelukaduksi. Talldin ne hahmottuvat palvelukeskit-
tymana, tuovat alueelle asiakasvirtaa ja muodostavat houkuttelevia tiloja alueen asukkaille.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



