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1.1

1.2

2.1

LAHTOKOHDAT

Lahtokohdat ja tavoitteet

Tuusulan kunta on laatimassa Kellokosken keskusta-alueelle asemakaavaa: asemakaavaehdotus
on tulossa nahtaville kevaallda 2016. Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa taajamarakentee-
seen sopiva ja keskustaa kehittava taydennysrakentaminen. Keskeiset korttelialueet osoitetaan
padosin asunto- ja palvelurakentamiseen.:

Taman selvityksen tavoitteena on antaa kuva Kellokosken palveluiden kehittamistarpeista. Ase-
makaavoitusta varten laaditaan arvio Kellokosken tulevasta kaupan ja palveluiden mitoitustar-
peesta toimialoittain: paivittais- ja erikoistavarakauppa seka muut kaupalliset palvelut. Aikai-
sempi Kellokosken kaupallinen selvitys on vuodelta 2007, joten kaupallinen selvitys vaatii péivi-
tysta.

Tarkastelualue

Selvityksessa tarkasteltava alue kattaa asemakaava-aluetta laajemman alueen, Kellokosken taa-
jaman Iahiymparistdineen. Selvityksessa varsinaisten kehittdmisehdotusten osalta keskitytdan
kuitenkin Kellokosken ydinkeskustaan asemakaava-alueelle.

Kellokosken keskustan kaakkoispuolella sijaitsevan Rajalinnan yritysalue ei kuulu asemakaava-
alueeseen ja se on rajattu tarkemman tarkastelun ulkopuolelle. Alueen kehittymismahdollisuudet
kaupan ndkokulmasta yleiselld tasolla tuodaan kuitenkin esille.

Tarkastelualue sijaitsee usean kuntarajan leikkauskohdassa: Kellokosken taajaman pohjoisosa
(H6ykéannummi) kuuluu Mantsalan kuntaan. Etdisyys Mantsalan keskustaan on em. alueilta yli 15
kilometria, joten Kellokoski on ensisijainen asiointialue Idhipalveluiden osalta. Myds alueen taa-
jamarakenne jatkuu yhtendisena kuntarajan yli ja koko taajamaa kehitetaan yhtendisena alueena
kuntarajasta riippumatta kuntien valisilla keskinaisilla sopimuksilla. Hoykdannummen puolelle ei
esimerkiksi tule omaa ylakoulua vaan Tuusulan puolella sijaitsevaa koulukeskusta laajennetaan
koko taajaman oppilaita varten kotikunnasta riippumatta?. Kellokosken taajaman toissijaiselle
vaikutusalueelle jaa niin my6s Jarvenpaalle kuuluvia alueita. Vaikutusalue on kuvattu tarkemmin
seuraavassa luvussa 2.1.

VAHITTAISKAUPPA KELLOKOSKELLA

Vaikutusalue

Kellokoski sijaitsee Pohjois-Tuusulassa ja etdisyys Tuusulan keskustaan (Hyryld) on linnuntieta
noin 16 kilometria. Ajoaika Kellokoskelta Hyrylédan on Google Maps —karttapalvelun mukaan 20-
25 minuuttia. Kellokoski sijaitseekin ldhempana naapurikunnan, Jarvenpaan keskustaa: linnun-
tieta etdisyys noin 6-7 km ja ajoaika reilut 10 minuuttia.

Seuraavalla kartalla (Kuva 1) on esitetty Kellokosken saavutettavuus henkildautosaavutettavuu-
tena. Kellokoski ei sijaitse raideyhteyden varrella, joten saavutettavuustarkastelua henkiléautolla
voidaan pitaa riittdvana kaupallisen selvityksen tarkoituksiin. 5 minuutin ajoaikavyéhykkeen si-
saan mahtuu koko Kellokosken taajama ja sitd pidetaankin tassa selvityksessa Kellokosken lahi-
vaikutusalueena, josta valtaosa Kellokosken asiakkaista tulee.

! Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, Kellokosken keskusta, asemakaava muutos nro 3448, Tuusulan kunta, 12.11.2012.
2 Lahde: Maria Suutari-)a&ské, kaavasuunnittelija, Tuusulan kunta, 21.1.2016.
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Toissijaiseksi vaikutusalueeksi, josta Kellokoskelle voidaan olettaa suuntautuvan myds jonkin
verran asiointia, on maaritelty 6-10 minuutin ajoaikavydhyke Kellokoskelle pois lukien Jarven-
paan keskusta ja sen lahialueet. Saavutettavuusvydhykkeesta rajattiin pois ne alueet, joista toi-
nen suurempi tai samankokoinen keskus on saavutettavissa nopeammin. Ei ole todennakoista,
etta Kellokoskella asioidaan niilté alueilta, joista tarjonnaltaan monipuolisempi Jarvenpaan kes-
kusta on saavutettavissa nopeammin tai samassa ajassa. Toissijaisen vaikutusalueen rajaus on
suuntaa-antava ja erityisesti Kellokosken koillispuolelta asiointia voi suuntautua Kellokoskelle
laajemmaltakin alueelta.
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Kuva 1 Kellokosken saavutettavuus: 5 ja 10 min ajoaikavydhykkeet

2.2

Kellokosken asema seudullisessa kaupan verkostossa

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa (Ymparistdministerion vahvistama 30.10.2014) Kellokos-
ki on luokiteltu kuntakeskukseksi, jonka vahittaiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala
saa olla enintaan 20 000 k-m2. Kellokosken kanssa saman merkinnan ovat saaneet my6s muut
vastaavat kuntien alakeskukset, kuten Jokela Kellokosken luoteispuolella, ja pienten kuntien kun-
takeskukset.

Seuraavassa kartassa (Kuva 3) on esitetty lahialueen merkittavimmat kaupalliset keskittymat
kerrosalan ja toimialajakauman suhteen teemoitettuna. Kaupallisen keskittyman muodostavat
ne alueet, joissa on vahintaan nelja vahittaiskaupan tai palveluiden ketjumyymalaa ja myymaloi-
den valinen etaisyys jaa alle 300 metriin. Kellokoski ei tassa tarkastelussa nouse esille kaupalli-
sena keskittymana. Kartan tiedot perustuvat Ramboll Finland Oy:n ketjutietokannan sijaintitietoi-
hin sekd pinta-ala-arvioihin. Kartalla esitetyista kaupan eri toimialoista paivittaistavarakauppa
tarkoittaa.. Tilaa vaativa erikoistavarakauppa tarvitsee nimensa mukaisesti paljon tilaa myytavien
tavaroiden luonteen vuoksi (vrt. huonekalut, rakennustarvikkeet jne.) ja se on myds enemman
riippuvainen autolla asioivista asiakkaista verrattuna muuhun erikoiskauppaan. Tilaa vaativaan
erikoistavarakauppaan kuuluvat toimialat ovat huonekalukauppa, rautakauppa, rakenteellinen
sisustuskauppa, kodintekniikkakauppa, puutarha- ja maatalouskauppa, venekauppa ja moottori-
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ajoneuvojen seka niiden tarvikkeiden kauppa. Myymaldkonseptit ovat kuitenkin kehittyneet niin,
ettd monissa myymaldissa myydaan yha enemman muutakin kuin paljon tilaa vaativaa erikoista-
varaa ja tuotevalikoima lahestyy perinteisen keskustahakuisten erikoiskauppojen tuotevalikoi-
maa. Kuvassa 3 termilla erikoistavarakauppa viitataan ns. keskustahakuiseen erikoistavara-
kauppaan, jolla tarkoitetaan perinteista ja monipuolista, tyypillisesti kaupunki- tai kuntakeskuk-
siin tai kauppakeskuksiin sijoittuvaa, erikoistavaran ja niihin liittyvien palveluiden kauppaa. Tark-
kaa maaritelmaa keskustahakuisesta erikoistavarakaupasta ei ole, vaan silla tarkoitetaan yleisesti
erikoiskaupan aloja, jotka eivat ole kaupunkikeskustojen ulkopuolelle sijoittuvaa tilaa vaativaa
kauppaa. Tarkeimpia tuoteryhmia ovat mm. muoti-, urheilu-, kirja- ja optisen alan ja vapaa-ajan

kauppa.

Kartalla (Kuva 3) on esitetty ainoastaan ketjuihin kuuluvat toimijat, mutta alueiden keskindiset
suhteet tulevat kartasta hyvin ilmi; Kellokosken lahimmat kaupallisesti merkittavat keskittymat
sijaitsevat pohjoisessa Mantsalassa ja Hyvinkaalla seka eteldassa Jarvenpdd, Hyryla ja Kerava.
Tarkastelualueen merkittavin kaupallinen keskittyma sijaitsee Keha III:n varrella Vantaalla, noin
30 km:n padssa Kellokoskesta. Kellokoski kuuluu paakaupunkiseudun vaikutuspiiriin ja alueelta
asioidaankin mm. Keha III:n erikoiskaupoissa. Paakaupunkiseudun vahvan kaupan tarjonnan
takia luontainen asiointisuunta Kellokoskelta on eteldaan, vaikka viime vuosina pohjoisessa myos
Hyvinkaan kaupan tarjonta on kehittynyt: kauppakeskus Willa avautui Hyvinkaalla vuonna 2012.
Mantsalan kaupan tarjonta on selvasti vaatimattomampi verrattuna esimerkiksi Hyvinkaaseen tai

Jarvenpaahan.
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Kuva 2 Kaupan alueiden pinta-alat ja toimialajakaumat

Seuraavalla kartalla (Kuva 3) on viela esitetty tarkemmin vahittaiskaupan ketjumyymalat Kello-
koskella ja sen lahialueella. Ketjuihin kuuluvien myymaldiden liséksi Kellokoskella ja muissa lahi-
taajamissa toimii my6s ketjuihin kuulumattomia yksityisia vahittaiskaupan ja palveluiden toimi-
joita. Kartta kuitenkin havainnollistaa Kellokosken kaupallisen tarjonnan maaran suhteessa mui-
hin ympardiviin keskuksiin. Kellokosken kaupan tarjonta on huomattavasti niukempi verrattuna
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4
Jarvenpaahan, joka on lahin suurempi kaupallinen keskittymd. Kartasta nahdaan, etta Kellokos-
kella sijaitsee vahittaiskaupan ketjutoimijoista vain paivittaistavaramyymalagita.
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Kuva 3 Vahittdiskaupan ketjumyymalat (Lahde: Ramboll Finland Oy, ketjutietokanta 10/2015)

Seuraavalla kartalla (Kuva 4) on kuvattu paivittaistavarakaupan myymalaverkostoa Kellokosken
lahialueella. Paivittaistavarakaupassa korostuu lahipalveluiden merkitys erityisesti asukkaiden
arjen sujuvuuden kannalta, silla paivittdistavarakaupassa asioidaan keskimaarin 3,2 kertaa vii-
kossa. Taman vuoksi on keskeistd, etta paivittaistavarakaupan palvelut ovat hyvin saavutettavis-
sa ja mahdollisimman lahellé asutusta. Paivittaistavarakaupan palveluverkosto on Kellokosken
ympaérilla suhteellisen harva; [ahimmat myymalat Kellokosken taajaman ulkopuolella sijaitsevat
vaikutusalueen ulkopuolella Mantsalassa, Jokelassa, Jarvenpddssa ja Haarajoella. Padosalle laa-
jan vaikutusalueen asukkaista lahimmat paivittdistavarakaupan palvelut 16ytyvat taten Kellokos-
ken taajamasta.

Seudullisessa kaupan palveluverkossa Kellokoskea voidaan edella esitetyn perusteella luonnehtia
paivittdistavarakaupan ostopaikaksi Kellokosken laajan vaikutusalueen asukkaille. Erikoiskaupan
tarjonnalla Kellokoski ei kilpaile samassa sarjassa tarkastelualueen muiden kaupan keskittymien
kanssa ja Kellokosken vaikutusalueen asukkaiden erikoistavarakaupan ostokset suuntautuvat
todenndkdisesti paaosin muualle.
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Kuva 4 Paivittdistavarakaupan myymalaverkosto Kellokosken ldahialueella

2.3

Kellokosken viahittdaiskauppa

Kellokoskella on liiketiloja kdytdssa yhteensa noin 4 150 k-m2. Pinta-alasta noin 1 900 k-2m on
paivittaistavarakauppaa, 500 k-m2 keskustahakuista erikoistavarakauppaa ja palveluita noin

1 750 k-m23. Seuraavalla kartalla (Kuva 5) on esitetty Kellokosken vahittdiskaupan myymaldiden
ja kaupallisten palveluiden sijainti*. Kellokosken nykyiset kaupalliset palvelut ovat keskittyneet
Vanhan valtatien varteen. Tiiveimpana kaupallisena ydinalueena voidaan pitaa noin 300 metrin
vybhykettd, joka ulottuu Ruukinkujalta Puutarhakujalle. Kaupallisella ydinalueella toimii kaksi
paivittaistavaramyymalaa (supermarket ja valintamyymald), apteekki, kauneushoitola, kampaa-
mo, kukka- ja lahjatavarakauppa, leipomokahvila, pizzeria seka kangas- ja paperikauppa, jonka
yhteydessa toimii myds asiamiesposti. Lisaksi alueella on muutamia tyhjia liiketiloja, kuten esi-
merkiksi entinen pankin kaytossa ollut liiketalo. Pankin konttori lakkautettiin vuonna 20125, Muita
merkittavia muutoksia Kellokosken kaupan tarjonnassa ei ole viime vuosina tapahtunut: verrat-
taessa palvelutarjontaa Kellokosken aikaisempaan kaupalliseen selvitykseen vuodelta 2007, on
palvelutarjonta ja niiden sijoittuminen kaupunkirakenteessa pysynyt hyvin samanlaisena.® Aino-
astaan K-market on muuttunut K-supermarketiksi, mutta myymalaa ei ole laajennettu vaan on
kyse ainoastaan samojen seinien sisdlla tapahtuneesta konseptimuutoksesta.

Kaupallisen ydinvybhykkeen lounaispuolella sijaitsee ns. Ruukin alue, jonne vanhoihin ruukin
rakennuksiin on sijoittunut myds muutamia pienia erikoisliikkeitd, ravintola, kuntosali ja kam-

3 Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi; Uudenmaan liitto, Santasalo Ky ja
Strafica Oy, Uudenmaan liiton julkaisuja E 125 - 2013. Ko. selvityksen mukaan liiketiloja Kellokoskella vuonna 2011 noin 4 400 k-m2,
josta palveluita 2 000 k-m2. Kellokoskella toiminut pankki kuitenkin lopettanut vuonna 2012, joten pankin pinta-ala on véhennetty
palveluiden pinta-alasta. Pankin pinta-ala on arvio ja perustuu karttapohjalta mitattuun pinta-alaan. Liiketilojen pinta-ala on joka
tapauksessa suuntaa-antava ja pankin lisaksi tiloissa on voinut tapahtua muitakin pienid muutoksia.

4 Myymalat ja palvelut on dokumentoitu paikan p&élla tehdyn kenttékierroksen perusteella 12/2015.

® Asemakaavan selostus nro 3448L, Tuusulan kunta, luonnos 27.8.2014)

¢ Kellokosken osayleiskaava, kaupallinen selvitys, Tuomas Santasalo Ky, 14.5.2007.
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paamo. Ruukin alueella sijaitsee myds muita yrityksid ja kasitydlaisten tyotiloja, minka lisaksi
alueella on tyhjia tiloja vuokrattavana. Vuokrattavana olevat tilat soveltuvat paremmin muuhun
kuin vahittaiskaupan kayttéon.

Vanhan valtatien ja Kellokoskentien risteysalueella, kaupalliselta ydinalueelta etelaan, sijaitsee
grillikioski, taksiasema ja autohuolto. Ydinalueen pohjoispuolella taas toimii vanhassa liikeraken-
nuksessa ravintola ja kulta- ja kelloliike. Koulutiella Ruukinpolun ja Aurinkokujan risteysalueella
toimii niin ikaan ravintola seka muutamia muita kaupallisia palveluita (fysioterapia, sdahkotarvi-
kemyymala ja —-palvelu).

Kartan ulkopuolelle jaa keskustan etelapuolella sijaitseva Rajalinnan teollisuusalue (ks. sijainti
edeltd kuvasta 4), jossa toimii myds mm. rengasliike ja lounasravintola. Rajalinnan teollisuusalue
on nimensa mukaisesti kuitenkin ensisijaisesti pienteollisuuden kdytdssa kuin varsinaisesti kau-
pallinen alue.
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Kuva 5 Kellokosken vahittdiskaupat ja kaupalliset palvelut 12/2015

Julkisten palveluiden sijainnilla on merkitystda myds kaupan sijoittumisen kannalta, silld molem-
mat saavat synergiaetuja sijainnista toisiaan lahella. Kellokoskella on asukkaan nakdkulmasta
kattavat julkiset palvelut, mika osaltaan turvaa myds kaupan kehittymismahdollisuuksia jatkos-
sakin. Seuraavalla kartalla (Kuva 6) on esitetty Kellokosken julkisten palveluiden sijainti. Kartalle
on myo0s rajattu em. kaupallinen ydinalue. Vahittdiskauppaan ja kaupallisiin palveluihin verrattu-
na julkiset palvelut sijaitsevat osittain enemman hajallaan ja esimerkiksi Kellokosken terveys-
asema, ylaaste, lukio, kirjasto, useita paivakoteja ja samoin useita liikuntapaikkoja on keskitty-
nyt Koulutien tuntumaan, missa taas kaupallisten toimintojen osuus on vahainen. Vanhan valta-
tien varteen kaupallisen ydinalueen tuntumaan on sijoittunut Kellokosken sairaala, joka on ollut
psykiatrian erikoissairaanhoitoa tarjoava yksikké. Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin halli-
tus on kuitenkin paattanyt syksylla 2015 kaynnistaa suunnittelu- ja valmistelutyén Kellokosken
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sairaalasta luopumiseksi ainakin padosin.” Taman paatdoksen vaikutuksia tyépaikkoihin ja sita
kautta Kellokosken kaupallisiin palveluihin on kasitelty tarkemmin jaljempé&na luvussa 3.2.

~
Sairaala

Kuva 6 Julkiset palvelut 1/2016 (Ldhde: Tuusulan karttapalvelu, http://kartta.tuusula.fi/)

2.4 Vahittdiskaupan liikevaihto ja ostovoiman siirtymat
Vuonna 2011 Kellokosken postinumeroalueella (04500) vahittaiskaupan liikevaihto oli yhteensa
noin 13 miljoonaa euroa, kun se Tuusulassa oli yhteensa lahes 165 miljoonaa euroa. Kellokosken
osuus Tuusulan liikevaihdosta oli taten noin 8 prosenttia, vaikka ko. postinumeroalueella asui
vastaavana ajankohtana noin 16 prosenttia kunnan asukkaista.

Seuraavassa kaaviossa (Kuva 7) on havainnollistettu Kellokosken postinumeroalueen asukaslu-
kuun suhteutettua vahittaiskaupan liikevaihtoa toimialoittain Tuusulan sekd koko maan lukuihin
verrattuna. Koko vahittaiskaupan osalta Kellokosken suhteellinen liikevaihto jaa noin puoleen
Tuusulan liikevaihdosta ja kolmasosaan koko maan tasosta. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita,
etta vahittaiskaupan ostovoimaa virtaa alueelta muihin kaupallisiin keskuksiin. Asukaskohtaisen
liikevaihdon perusteella arvioituna yli 60 prosenttia vahittdiskaupan ostovoimasta virtaakin Kello-
koskelta ulos. Kellokosken kaupallisessa selvityksessa vuonna 2007 on arvioitu, etta kellokoske-
laisten ostovoimasta kaikkiaan yli 70 prosenttia virtaa alueelta ulos.® Kellokosken kaupallinen
asema ei ole siis juurikaan parantunut ja Kellokosken kaupan tarjonta ole riittavan laajaa ja mo-
nipuolista véaestdmaaraan nahden.

7HUS:in hallitus p&étti Kellokosken sairaalasta, paatdstiedote 2.11.2015, saatavilla http://www.hus.fi/hus-
tietoa/uutishuone/Sivut/HUSN-hallitus-p%C3%A4%C3%A4tti-Kellokosken-sairaalasta.aspx, haettu 5.1.2016.
8 Kellokosken osayleiskaava, kaupallinen selvitys, Tuomas Santasalo Ky, 14.5.2007.
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Toimialoittain tarkasteltuna Kellokoski jaa asukaskohtaisella liikevaihdolla mitattuna selke&sti
Tuusulan seka koko maan keskimdaaraisen tason alapuolelle kaikilla toimialoilla. Asukaskohtaisen
liikevaihdon perusteella arvioituna paivittaistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus olisi Idhes 70
prosenttia (66 %). Vuoden 2007 selvityksessa on arvioitu, etta paivittaistavarakaupan ostovoi-
man ulosvirtaus on hieman muita toimialoja hillitympaa: arviolta 40 prosenttia paivittaistavara-
kaupan ostovoimasta siirtyisi muihin keskuksiin.® Asukaskohtaisen liikevaihdon perusteella arvioi-
tu ostovoiman siirtyma on suuntaa-antava, mutta em. luvut kertovat kuitenkin siita, etta Kello-
kosken paivittdistavarakaupan tarjonta ei ole kehittynyt riittdvasti alueen asukkaiden ostovoi-
maan nahden. Kellokosken asukasluku on kasvanut (ks. luku 3.1.2.), mutta paivittaistavarakau-
pan tarjonta ei ole lisdantynyt riittdvasti vaan ostovoiman ulosvirtaus on kasvanut. Kellokoskella
toiminut paivittaistavaran market-myymala on muuttunut supermarket-myymaldksi vuosien ai-
kana, mika periaatteessa tarkoittaa laajempaa tavaravalikoimaa asiakkaille. Myymalaa ei ole
kuitenkaan laajennettu, joten tavaravalikoiman laajentaminen samojen seinien sisalla on ollut
rajoitettua, ja tarjonnan lisdys ei ole ollut riittava kysyntaan nahden.

Asukaskohtaisen liikevaihdon perusteella arvioituna tilaa vievan kaupan ostovoiman ulosvirtaus
on 50 prosenttia ja muu erikoiskaupan ldhes 70 prosenttia. Lukujen valossa tilaa vievan kaupan
ostovoimasta siis lahes puolet jaisi Kellokoskelle, mika vaikuttaa tarjontaan nahden korkealta.
Kellokoskella toimi vain 3 tilaa vievan kaupan myymalaa vuonna 2011 ja tarjonta ei ole lisdanty-
nyt. Kellokoskella on toiminut keittiokalustevalmistajan tehtaanmyymala ydinkeskustan lansipuo-
lella, mika osaltaan selittdnee vuoden 2011 tilaa vievan kaupan liikevaihtotasoa. Tehtaanmyyma-
la on sittemmin siirretty Jarvenpaahan®, mika tarkoittaa, etta tilaa vievan kaupan ostovoiman
ulosvirtaus on kasvanut. Erikoistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus on Kellokoskelta joka ta-
pauksessa merkittavaa ja tarjonta ei vastaa vaikutusalueen kysyntaa.

Vahittdiskaupan liikevaihto (€/as) Kellokoskella,
Tuusulassa ja koko maassa keskimaarin
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m Kellokoski (04500) = Tuusula Koko maa

Kuva 7 Vahittaiskaupan liikevaihto (€/as.) Kellokoskella, Tuusulassa ja koko maassa keskimaa-
rin

9 Santasalo (2007) Kellokosken osayleiskaava, kaupallinen selvitys. Tuusulan kunta 14.5.2007.
0 Tehtaanmyyymald muuttanut Jarvenpaahéan, tiedote, AKA-Kaluste, http://www.aka-
kaluste.com/fi/akakaluste/ajankohtaista_nayta.tmpl?id=32, haettu 29.1.2016.
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2.5

Vahittaiskaupan hankkeet

Konkreettisia vahittaiskaupan hankkeita ei ole tiedossa, mutta keskustan asemakaavaa on val-
misteltu alustavasti kahden, noin supermarket-tasoisen paivittdistavaramyymalan mallilla perus-
tuen keskusteluihin kaupan toimijoiden kanssa. Toisin sanoen Kellokoski kiinnostaa paivittadista-
varakaupan toimijoita sijaintipaikkana ja he nakevat tarvetta nykyista laajemmalle palvelutarjon-
nalle. Jaljempana luvussa 4.2. on kasitelty asemakaavavaihtoehtoja ja kaupan sijoittumista tar-
kemmin, mutta nykyisten asemakaavojen valossa supermarketin tontilla on kayttdamatonta ra-
kentamisoikeutta noin 800 k-m2, mika mahdollistaisi myymalan laajentamisen kaikkiaan noin

2 000 k-m2:n myymalaksi.

Kellokoskella nykyisin toimivat paivittaistavarakaupat kuuluvat K-ryhmalle (Kesko Oyj) ja Suo-
men Lahikaupalle. Kesko Oyj hankki vuoden 2015 lopussa Suomen Lahikaupan omistukseensa.
Kauppa edellyttaa edelleen Kilpailuviraston hyvaksyntaan, mutta mikali kauppa hyvaksytaan
sellaisenaan, siirtyy Kellokoskella toimiva Valintatalo niin ikdan K-ryhman omistukseen. Tata kir-
joittaessa ei ole tietoa, miten kauppa vaikuttaa Valintatalon toimintaan. Sinalldan edella esitetty-
jen ostovoiman siirtymien valossa (ks. luku 2.4.) Kellokoskella on asukaslukuun ja ostovoimaan
ndhden edelleen toimintaedellytykset molemmille myymaldille, mutta paatékset myymalaverkos-
tosta riippuvat muistakin tekijoista.

Jarvenpdan keskustassa, mika on Kellokoskea lahimpéana sijaitseva suurempi kaupallinen keskit-
tyma, on valmisteilla ns. Perhelan korttelin kehittamishanke. Jarvenpaan kaupungin tavoitteena
on lisata kaupallista tarjontaa Jarvenpaan keskustassa. Kaupunki on saanut kumppanuushaun
perusteella nelja erilaista kehittdmisehdotusta arvioitavaksi, mutta lopullista toteuttajaa ei ole
vield valittu. Ehdotuksissa liikerakentamisen maara vaihtelee muutamasta tuhannesta nelidsta
jopa 16 000 m2:n.* Perhelan korttelin kehittamisella ei ole suoranaisia vaikutuksia Kellokosken
kaupalliseen kehittamiseen, koska hankkeen tavoitteena on lisata erityisesti erikoiskaupan tar-
jontaa Jarvenpadssa ja Kellokosken edellytykset kilpailla erikoiskaupan tarjonnalla Jarvenpaan ja
muiden isojen keskusten kanssa ovat joka tapauksessa rajalliset.

1 Ks. lisatietoja http://www.jarvenpaa.fi/--Kumppanuushaun_tulos--/sivu.tmpl?sivu_id=8833, haettu 3.2.016.
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3. VAHITTAISKAUPAN TOIMINTAYMPARISTO JA SEN
MUUTOKSET

3.1 Vaesto

3.1.1 Vaestdon maara ja mennyt kehitys

Seuraavalla kartalla (Kuva 8) on havainnollistettu vaeston sijoittumista Kellokosken vaikutusalu-
eella. Viiden minuutin ajoajan sateelld Kellokosken keskustasta asuu noin 4 900 asukasta ja 6-10
minuutin sateelld lahes 5 600 asukasta (31.12.2014). Vaikutusalueella on siis yhteensa noin

10 500 asukasta. Lahivaikutusalue on melko tiivisti asutettu. Toissijaisella vaikutusalueella tii-
veimmat asutuskeskittymat sijoittuvat etelddn Kellokosken ja Jarvenpaan keskustan valille.

Tl e T T .

Viiests 31.12.2014 =
250 * 250 m ruuduissa
Léhde: Tilastokeskus

[ osmin

6-10 min (pl.
Jarvenpéaa)
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Kuva 8 Vdeston maara 250 x 250 m tilastoruuduissa 31.12.2014
(Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015)

Seuraavalla kartalla (Kuva 9) ja taulukossa (Taulukko 1) on esitetty vaesténmuutos vaikutusalu-
eelle vuosien 2010 ja 2014 valilla. Kartassa punaiset pallot kuvaavat vaestdon kasvua ja siniset
vastaavasti vaeston pienenemista 250 x 250 m ruuduissa. Vaestd on koko vaikutusalueella kas-
vanut yhteensa lahes 400 asukkaalla (n. +4 %). Vaestonkasvu on ollut hieman nopeampaa 0-5
minuutin ajoajan sateella (+5 %) kuin ulommalla, 5-10 minuutin kehalla (+3 %).

Taulukko 1 Vaeston maaran kehitys 2010-2014 ajoaikavyohykkeilla

Vaestonmuutos Muutos-

Vaesto 2014 2010-2014 %
0-5 min 4 915 235 5%
5-10 min 5 560 147 3 %

Yhteensa 10 475 382 4 %
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Vaestomuutos 2010-2014
250 * 250 m ruuduissa
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Vaestonmuutos 2010-2014 250 x 250 m tilastoruuduissa
(Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2011 ja 2015)

3.1.2 Vaestdennuste

Kellokosken yleiskaavaehdotuksessa vaestotavoitteeksi vuodelle 2034 on esitetty ns. karkihank-
keilla (keskusta ja Linjapuisto) noin 970 uutta asukasta ja koko alueen vaestdnkasvu Kellokos-
kentie ja joenranta mukaan lukien olisi noin 1 570 asukasta.? Tall6in esitetyn ldhivaikutusalueen
vaeston maara vuonna 2034 olisi noin 5 900 asukasta ja toissijaisen vaikutusalueen 6 200 asu-
kasta, eli yhteensa vaikutusalueella asuisi lahes 12 100 asukasta. Ennuste mukailee myés Tuusu-
lan vuonna 2010 osayleiskaavan pohjana kayttdmaa ennustetta, jonka mukaan Kellokosken vaki-
luku vuonna 2030 on 6 400 asukasta.® Vaestdnkasvutavoitteet mukailevat myds Kellokosken

toteutunutta vdestdnkasvuvauhtia vuosina 2010-2014.

Taulukko 2 Kellokosken osayleiskaavaehdotuksen viestotavoite 2034 mennessa
Vaesto 2014 2024 2034
Lahivaikutusalue 4 900 5400 5900
Toissijainen vaikutus-
alue 5 600 5900 6 200
Yhteensa 10 500 11 300 12 100

Vaestotavoite ei noudata taysin edelld esitettyjen ajoaikavydhykkeiden rajoja, mutta karkihank-
keiden vdestdnkasvu on kohdistettu ldhivaikutusalueelle ja Kellokoskentien ja joenrannan véaes-
tonkasvu taas toissijaiselle vaikutusalueelle suuntaa-antavasti. Karkihankkeiden vaestdnkasvu
kohdistuu itse asiassa ldhivaikutusaluetta pienemmalle alueelle. Lisaksi lahivaikutusalueeseen
kuuluu myés Mantsalan kunnan puolella sijaitsevia alueita. Mdntsdlan vdesténkehitys on ollut

2 Ldhde: Maria Suutari-Jaaskd, kaavasuunnittelija, Tuusulan kunta, 21.1.2016.
3 Asemakaavan selostus nro 3448L, Tuusulan kunta, luonnos 27.8.2014.
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3.1.3

positiivista ja koko kunnan vdestdn ennustetaan kasvavan edelleen: Tilastokeskuksen vaestten-
nusteen mukaan vuosina 2015-2020 yhteensa noin 700 asukkaalla ja vuosina 2021-2030 noin

1 100 asukkaalla. Vaestdnkasvun jakautumisesta alueittain Mantsalan sisalla ei ole tietoa ja osa
vaestdnkasvusta kohdistuu myds Kellokosken lahivaikutusalueelle (Héykéanummi) ja osa toissijai-
selle vaikutusalueelle (Ohkola), mutta ko. alueiden vaestdénkasvu on koko kunnan kasvulukujen
valossa vahaisempdaa verrattuna Kellokosken yleiskaavaehdotuksen kasvutavoitteisiin. Héykan-
numen osayleiskaavassa 2020 on arvioitu, etta ko. kaava-alueella olisi 1 530 asukasta vuonna
2020.** Kaavaselostuksessa ei ole kerrottu alueen taman hetkista asukaspohjaa, mutta Héykan-
nummen alueella on Tilastokeskuksen ruututietokannan mukaan vuoden 2014 lopussa noin 1400
asukasta. Alue kasvaisi ndin ollen noin 100 asukkaalla vuoteen 2020 mennessa.

Toissijaisen vaikutusalueen vdestd kasvaa muullakin, erityisesti Jarvenpdan keskustan ja Kello-
kosken vdliselld alueella ja Haarajoella. Asiointi toissijaiselta vaikutusalueelta Kellokoskelle on
kuitenkin vdahaisempaa verrattuna ldhivaikutusalueeseen, joten ko. alueen vaesténkasvua ei ole
huomioitu jaljempana esitetyissa ostovoima- ja tilantarvelaskelmissa. Vaestdnkasvua on osin
haasteellista kohdistaa vaikutusalueina kaytettyjen ajoaikavydhykkeiden rajojen mukaan. Kello-
kosken kaupallisten kehittymisedellytysten turvaamiseksi riittaa, etta palvelut mitoitetaan
osayleiskaavaehdotuksen vaestodtavoitteiden mukaisesti. Jaljempdna ostovoima- ja tilantarvelas-
kelmissa on kaytetty taulukon 2 mukaisia Kellokosken osayleiskaavaehdotuksen vaestdtavoitteita
pohjana. Kellokosken kaupallisen kehittdmisen kannalta positiivista kuitenkin on, ettd Kellokoski
sijaitsee seudulla, jonka vaestd kaikkiaan kasvaa ja maankayttd tiivistyy.

Ikarakenne

Seuraavassa taulukossa (Taulukko 3) on esitetty lahivaikutusalueen ikdrakenne sekd koko Suo-
men keskimaaradinen ikajakauma. Taulukosta nahdaan, etta Idhivaikutusalueella on keskimaarais-
td enemman lapsia ja nuoria. Nuoria aikuisia taas alueella on keskimaaraistd vahemman kuin
myos 30-39-vuotiaita aikuisia. 40-64-vuotiaita aikuisia alueella on hieman keskimaaraista
enemman. Eldkeikdisia ja vanhuksia lahivaikutusalueella on taas keskimaardista vahemman.
Taman perusteella Kellokosken lahivaikutusaluetta voidaan luonnehtia lapsiperhevaltaiseksi alu-
eeksi. Valtaosa (78 %) alueen asuntokannasta onkin pientaloasuntoja (31.12.2014)%*.

Taulukko 3 Lahivaikutusalueen ikdrakenne31.12.2014 (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015)

Lahivaikutus- Lahivaikutus-

Ikaluokat alue, lkm alue, osuus % Suomi, osuus %
Alle kouluikdiset, 0-6 v 506 10 % 8 %
Alakouluikaiset, 7-12 v 491 10 % 7 %
Nuoret, 13-17 v 389 8 % 5 %
Nuoret aikuiset, 18-29 v 468 10 % 15 %
Aikuiset, 30-39 v 728 15 % 13 %
Aikuiset, 40-64 v 1782 36 % 33 %
Elakeikaiset, 64-79 462 9 % 16 %
Vanhukset, 80- 89 2 % 5 %
Yhteensa 4 915

Kellokoski pysyy tulevaisuudessakin todennakoisesti pitkalti lapsiperhevaltaisena alueena pienta-
lovaltaisen asuntokannan vuoksi, mutta myds senioreiden osuus Kellokosken ikarakenteessa
kasvanee. Tama johtuu kerrostalovaltaisemmasta rakentamisesta ydinkeskustaan seka ylipaansa
vaeston pidentyvasta elinidsta ja sita kautta vaeston yleisesta vanhenemisesta. Seniorit ovatkin
entista tarkeampi asiakasryhma usean liikekeskustan kannalta ja senioreiden rahankaytté on
kasvussa.

4 Méantsalan kunta, Ymparistdpalvelut, Hoykdnnumen osayleiskaava 2020, kaavaselostus,
http://www.mantsala.fi/tiedostot/palvelut/kaavoitus-ja-rakennusvalvonta/Hyknnummen_osayleiskaava_2020.pdf, haettu 5.2.2016.
15 Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015.



Kellokoski
Kaupan palveluverkkoselvitys 13

3.2

3.2.1

Tyopaikat

Tydpaikkojen maara ja mennyt kehitys

Seuraavalla kartalla (Kuva 10) on havainnollistettu tydpaikkojen sijoittumista Kellokosken vaiku-
tusalueella. Viiden minuutin ajoajan sateelld Kellokosken keskustasta on noin 1 600 tydpaikkaa ja
6-10 minuutin sdteelld hieman alle 600 tydpaikkaa (31.12.2013). Kellokosken kaupallisen kehit-
tdmisen kannalta ldhivaikutusalueen tydpaikoilla on enemman merkitysta kuin enda toissijaisella
vaikutusalueella sijaitsevilla tyopaikoilla. Suurin tydpaikkakeskittyma sijaitsee Kellokosken sairaa-
lan ymparistdssa.
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Kuva 10 Tyopaikkojen maara 250 x 250 m tilastoruuduissa 31.12.2013
(Ldhde: Tilastokeskus, Ruututietokanta 2015)

Tybpaikkojen maara on vahentynyt vaikutusalueella vuosina 2009-2013 noin 170 kappaleella.
Suurin osa tyOpaikkamaaran pienenemisesta on tapahtunut ulommalla vaikutusalueella, erityi-
sesti Haarajoen alueella. My6s Kellokosken taajamassa tyépaikkojen maara on vahentynyt erityi-
sesti ydinkeskustassa, mutta vastaavasti erityisesti keskustan pohjois- ja eteldpuolella tydpaik-
kamaara on myds kasvanut. Tarkemmat tydpaikkatiedot on esitetty seuraavassa taulukossa ja
kartassa (Taulukko 4 ja Kuva 11).

Taulukko 4 Tyopaikkamaaran kehitys 2009-2013

Tyopaikka-
muutos 2009- Muutos-
Vaesto 0 2013 %
0-5 min 1603 -6 0 %
5-10 min 578 -167 -22 %

Yhteensa 2181 -173 -7 %
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Kuva 11 Tyopaikkamadarien muutokset 2009-2013

3.2.2 Kellokosken sairaalan lakkauttamisen vaikutukset
HUS:n paatds lakkauttaa Kellokosken sairaalan toiminnot vuoteen 2019 mennessa vaikuttaa tar-
kastelualueen tulevaan tydpaikkakehitykseen. Kellokosken sairaalakampuksella tyéskenteli mar-
raskuussa 2015 yhteensa noin 430 henkil6a. Tyoéntekijat sairaalaan tulevat varsin laajalta alueel-
ta painottuen Hyvinkaan sairaanhoitoalueen kuntiin, mutta myo6s Keravalta, Vantaalta, Helsingis-
ta ja Espoosta.* Joka tapauksessa, sairaalan lakkauttamisen myoéta Kellokosken lahivaikutusalu-
eelta poistuu noin 430 tydpaikkaa. Tydpaikkojen nettomuutos vuoteen 2019 mennessa voi olla
pienempi riippuen sairaala-alueen tulevasta kayttoétarkoituksesta ja vaikutusalueen muusta tyo-
paikkakehityksesta.

Kellokosken sairaalan lakkauttaminen vaikuttaa osaltaan Kellokosken taajaman kaupallisten lahi-
palveluiden potentiaalisiin asiakasmaariin. Tyontekijat kayttavat kaupallisia palveluita esimerkiksi
tybpaivan aikana (lounaskysynta) ja ostosten tekemiseen tyématkan varrella. Ty6aikana ja tyo-
matkan varrella tehtavat asioinnit ovat selkedsti satunnaisempia. Vuonna 2012 toteutetun Henki-
I6liikennetutkimuksen mukaan 63 % asioinneista on kotoperdisia. Tama tarkoittaa sita, etta kau-
pan toimintaedellytysten kannalta keskeista on erityisesti lahiasutuksen maara. Seuraavassa
kuvassa (Kuva 12) on esitetty Helsingin seudun lilkkennetutkimuksen perusteella arkivuorokauden
matkojen jakautumista eri toimintojen valilla. Asiointimatkoista 837 000 (73 %) on joko kotipe-
raisia tai paattyvat kotiin. Tydpaikan ja asiointikohteen valisia matkoja on vain 100 000 kpl (8,7
%).

6 Lahde: HUS psykiatrian tiekarttatydskentelyyn liittyvan Kellokoski-tyéryhméan loppuraportti.
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3.3

3.3.1
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Kuva 12 Helsingin seudun asukkaiden matkat eri toimintojen vaililla (1 000 matkaa / arkivuoro-

kausi'’)

Yleisesti suomalaistaloudet tekevat keskimaarin 3,2 paivittaistavarakaupan ostoskayntia per viik-
ko ja ostoskaynnin keskiostos on noin 21,8 euroa*. Ndin ollenn viikon paivittdistavarakaupan
kokonaisostokset ovat 69,80 euroa. Jos ostoksista tehddaan em. Henkiléliikennetutkimuksen mu-
kaisesti 8,7 prosenttia tydperadisesti, tehdaan tydmatkalla tai téista kdsin esim. lounastunnilla
paivittdistavarakaupan ostoksia viikossa 6,1 eurolla per henkilé. Vuodessa tdma tarkoittaisi noin
315 euroa. Kerrottuna Kellokosken sairaalan ty6paikkamaaralla tarkoittaisi tama, etta Kellokos-
ken sairaalassa tyOskentelevat kayttavat vuodessa tyOperaisesti noin 136 000 euroa paivittaista-
varakaupan ostoksiin. Tama tarkoittaa kaytanndssa korkeintaan yhden kioskimyymalan (pinta-
ala muutamia kymmenia neliometreja) vuosittaista liikevaihtoa. Tassa kohtaa on myés muistet-
tava, etta kaikki Kellokosken sairaalan tyontekijoiden tyoperadinen asiointi ei kohdistu Kellokoskel-
le vaan osa voi kohdistua myds myymaloihin lahempéanéa kotoa huomioiden tydntekijoiden saa-
pumisen laajalta alueelta. Nain ollen, Kellokosken sairaalan lakkauttamisen vaikutukset Kellokos-
ken paivittaistavarakauppojen toimintaedellytyksiin jaavat pieniksi. Vahittaiskaupan tilantarpeen
laskennan kannalta keskeista on nimenomaan asukasmaara ja sen muutokset vaikutusalueella.

Vahittaiskaupan ostovoima

Ostovoiman arvioinnin lahtokohdat

Vahittaiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaardisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta.
Kulutusluku tarkoittaa yhden henkilon vuodessa vahittaiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Ker-
tomalla kulutusluku alueen vaestomaardlla saadaan arvio alueella vahittdiskauppaan suuntautu-
vasta ostovoimasta. Ostovoimaa kasvattavat alueen vaesténkasvu ja yleinen tulojen ja kulutuk-
sen kasvu. Ostovoiman avulla voidaan arvioida vahittaiskaupan pinta-alan tarvetta jakamalla
ostovoima myyntiteholla.

7 HSL (2013) Liikkumistottumukset Helsingin seudulla 2012:
https://www.hsl.fi/sites/default/files/uploads/liikkumistottumukset_helsingin_seudulla_2012_hlj2015_raportti_0.pdf
18 pajvittaistavarakauppa Ry: http://www.pty.fi/fileadmin/user_upload/tiedostot/Tilastot/Tilastot_2014_2015/Pt_ostomenot_2014.pdf


https://www.hsl.fi/sites/default/files/uploads/liikkumistottumukset_helsingin_seudulla_2012_hlj2015_raportti_0.pdf
http://www.pty.fi/fileadmin/user_upload/tiedostot/Tilastot/Tilastot_2014_2015/Pt_ostomenot_2014.pdf
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3.3.2

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoima- ja pinta-alalaskelmat sisaltdvat aina epavarmuutta.
Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi
kasvaa selvasti laskelmissa oletettua tasoa vahemman, on kaupan palveluilla huonommat toteu-
tumisedellytykset.

Tassa selvityksessa kulutuksen kasvun on arvioitu olevan noin 0,5-2 % vuodessa toimialasta ja
aikajanteesta riippuen. 2000-luvun ensimmaisella vuosikymmenella kauppa on kasvanut selvasti
nopeammin. Viime vuosina sen sijaan vahittaiskaupan kulutus on jopa supistunut. Jos yleisessa
taloustilanteessa tapahtuu suuria muutoksia, heijastuu se toki myds yksityiseen kulutukseen.
Kuitenkin pitkalla aikavalilla talouden nousu- ja laskukauden tasoittavat toisiaan ja 1-2 % vuo-
tuinen kasvu on taysin mahdollinen.

Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettdvissa olevista rahois-
ta, mutta kulutustottumukset voivat muuttua nykyisestd. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntau-
tua tulevaisuudessa entista enemman palveluihin tai perinteisten myymaldiden sijaan aletaankin
tavarat ostaa verkkokaupasta. Myds vaestdén merkittava ikdantyminen voi vaikuttaa kulutuskayt-
tdytymiseen ja liiketilojen kysyntaan huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat on kuitenkin tehtava
tamanhetkisen tiedon perusteella ja hyvaksyttava tulevaisuuden ennustamiseen liittyva epdvar-

muus.

Vahittaiskaupan ostovoima ja sen kasvu

Tassa selvityksessa ostovoimalaskelmien perusteena on kaytetty Santasalo Ky:n vuoden 2012
kulutuslukuja, jotka ovat olleet pohjalla my6és Uudenmaan maakuntakaavan mitoitusselvitykses-
sa. Kulutusluvut on korjattu vuoden 2014 tasolle vahittaiskaupan toteutuneen liikevaihdon muu-
toksen mukaisesti, eli kulutusluku on /laskenut paivittaistavarakaupassa 1,7 prosenttia ja erikois-
tavarakaupassa 2,15 prosenttia vuodesta 2012 vuoteen 2014. Vuoteen 2030 mennessa on kay-
tetty seuraavia kulutuksen kasvuoletuksia:

o Pdivittdistavarakauppa 0,5 %/vuosi 2024 asti, 1 %/vuosi 2025-2034
e FErikoistavarakauppa 1 %/vuosi 2024 asti, 2 %/vuosi 2025-2034

Vuoteen 2025 asti kasvuoletus on pienempi kuin esimerkiksi Uudenmaan maakuntakaavan selvi-
tyksissa ja kuin mita alalla yleisesti on kaytetty. Lahivuosien talouden nakymat ovat kuitenkin
niin heikot, etta hitaamman kasvun oletus on perusteltu. Vuosien 2024—2034 vuosikasvu on
vakiintuneen kaytannoén mukainen 1-2 %/vuosi toimialasta riippuen. Kulutusluvut muodostuvat
nailla oletuksilla hieman matalammaksi kuin esimerkiksi Uudenmaan maakuntakaavan mitoitus-
selvityksessa. Laskelmissa kaytetyt asukaskohtaiset kulutusluvut on esitetty oheisessa taulukos-
sa.

Taulukko 5 Vahittdiskaupan kulutusluvut, €/henkild

Kulutusluvut 2014 2024 2034
Paivittaistavara

(ml. alkoholi) 3 382 3 555 3927
Tilaa vieva kauppa 1747 1930 2 352
Keskustaerikoiskauppa 3 348 3 698 4 508

Ostovoiman laskennassa kaytettava vdestdennuste perustuu luvussa 3.1.2 esitettyihin lukuihin.
Vaeston ja kulutuksen kasvun perusteella laskettu vahittaiskaupan ostovoima on lahivaikutusalu-
eella yhteensa noin 42 miljoonaa euroa ja koko vaikutusalueella yhteensa 89 miljoonaa euroa.
Vahittaiskaupan ostovoiman arvioidaan kasvavan vuoteen 2030 mennessa lahivaikutusalueella
noin 22 miljoonalla eurolla (+52 %) ja koko vaikutusalueella noin 41 miljoonalla eurolla (+46 %).
Koko vaikutusalueella paivittdistavarakaupan osalta ostovoiman kasvua arvioidaan noin 12 milj.
€, keskustaerikoiskaupan 19 milj. € ja tilaa vievan kaupan noin 10 milj. €. Nykytilanteessa alueen
vahittaiskaupan ostovoimasta valtaosa virtaa Kellokosken ulkopuolelle (ks. luku 2.4.).
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Taulukko 6

Lahivaikutusalue

Ostovoima, milj. € mm

Paivittaistavara (ml. alkoholi)

Ostovoima ja sen kasvu vaikutusalueella vuosina 2014-2030

17

Tilaa vieva kauppa

Keskustaerikoiskauppa

Toissijainen vaikutusalue

Ostovoima, milj. €
Paivittaistavara (ml. alkoholi)

Tilaa vieva kauppa

4,8

Keskustaerikoiskauppa

9,2

Ostovoima (milj. Ostovoiman kasvu, milj. \

IS P Lk
Ostovoima, milj. € 2024 2034 . _Yht |

Paivittaistavara (ml. alkoholi) 35,5 40,1 47,4 11,9
Tilaa vieva kauppa 18,3 21,8 28,4 3,4 6,6 10,0
Keskustaerikoiskauppa 35,2 41,7 54,4 6,6 12,7 19,3

4. VAHITTAISKAUPAN PALVELUVERKON KEHITTAMISTAR-
PEET JA MAHDOLLISUUDET
4.1 Liiketilan lisatarve

Ostovoiman perusteella on arvioitu Kellokosken vaikutusalueen laskennallista vahittdiskaupan
tilantarvetta. Laskennallinen tilantarve saadaan jakamalla ostovoima toimialoittaisella keskimaa-
raisellda myyntiteholla. Tassa selvityksessa on kdytetty paivittdistavarakaupan myyntitehona

8 000 €/myynti-m2 ja erikoistavarakaupassa (ml. tilaa vieva kauppa) 3 000 €/myynti-m2. Myyn-
tineliot on muutettu kerrosneliometreiksi kertoimella 1,25. Tilantarvelaskuissa ei ole huomioitu
kaavaylimitoitusta.

Koko vahittaiskaupan tilantarpeeksi nykytilanteessa on arvioitu Idhivaikutusalueella noin 13 000
k-m2 ja koko vaikutusalueella noin 27 900 k-m2. Koko vaikutusalueen tilantarpeesta noin 5 600
k-m2 kohdistuu paivittaistavarakauppaan, 7 700 k-m2 tilaa vievaan kauppaan ja 14 600 k-m2
keskustaerikoiskauppaan. Laskennallisen tilantarpeen arvioidaan kasvavan koko vaikutusalueella
lahes 14 000 k-m2 vuosina 2014-2030. Laskennallisesta kasvusta noin 1 800 k-m2 kohdistuu
paivittaistavarakauppaan, 4 200 k-m2 tilaa vaativaan kauppaan ja 8 000 keskustaerikoistavara-
kauppaan. Vahittaiskaupan laskennallinen tilantarve alueittain ja toimialoittain on esitetty seu-
raavassa taulukossa.

Taulukko 7 Vahittaiskaupan laskennallinen tilantarve 2014-2034

Lahivaikutusalue Tilantarve, k-m2 Kasvu 2014-2034
Tilantarve, k-m2 2014 | 2024 | 2034 k-m2 | % |

Paivittdistavara (ml. alkoholi) 2 600 3 000 3 600 1000 38 %
Tilaa vieva kauppa 3 600 4 300 5 800 2 200 61 %
Keskustaerikoiskauppa 6 800 8 300 11 000 4 200 62 %

Toissijainen vaikutusalue Tilantarve, k-m2 Kasvu 2014-2034

Tilantarve, k-m2 %

Paivittaistavara (ml. alkoholi) 3 000 3 300 3 800 800 27 %
Tilaa vieva kauppa 4 100 4 700 6 100 2 000 49 %
Keskustaerikoiskauppa 7 800 9 100 11 600 3 800 49 %
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Tilantarve, k-m2 Kasvu 2014-2034
Tilantarve, k-m2 | 2014 | 2024 | 2034 | k-m2 | % |

Paivittaistavara (ml. alkoholi) 5 600 6 300 7 400 1 800 32 %
Tilaa vieva kauppa 7 700 9 000 11 900 4 200 55 %
Keskustaerikoiskauppa 14 600 17 400 22 600 8 000 55 %

Ostovoiman ulosvirtaus Kellokoskelta on kuitenkin huomattava, mika nakyy mm. siing, etta ny-
kyinen toteutunut vahittaiskaupan ja palveluiden pinta-ala ei vastaa laskennallista vuoden 2014
tilantarvetta. Asukkaiden ostovoimaan perustuva laskennallinen tilantarve toteutuukin Kellokos-
ken lisdksi esimerkiksi Hyryldassd, Jarvenpaassa ja Keha III:n alueella sekd muissa paakaupunki-
seudun merkittavissa kaupallisissa keskuksissa. Kaupan ohjauksen keinoin voidaan pyrkia vdahen-
tamaan ulosvirtausta osoittamalla kaavoituksen yhteydessa kaupalle riittavasti houkuttelevia
sijainteja Kellokosken taajamasta. Kaupan ohjausta varten Kellokoskelle on tassa laadittu tavoit-
teellinen, mutta realistinen, ostovoiman suuntaukseen perustuva tilantarvelaskelma, jossa las-
kennallisesta tilantarpeen kasvusta on osoitettu Kellokoskelle seuraavat tavoitteelliset suun-
tausosuudet:
- Paivittaistavarakauppa
o 90 % lahivaikutusalueen ja
o 60 % toissijaisen vaikutusalueen tilantarpeen kasvusta toteutuu Kellokoskella
-  Erikoistavarakauppa:
o 30 % lahivaikutusalueen ja
o 15 % toissijaisen vaikutusalueen tilantarpeen kasvusta toteutuu Kellokoskella.

Suuntausosuuksien taustalla on ndkemys siitd, ettd Kellokosken taajama kehittyy erityisesti pai-
vittaistavarakaupan lahipalveluiden seka sita tukevien erikoistavarakaupan ja palveluiden kes-
kuksena, mutta erikoistavarakauppa suuressa maarin keskittyy entistd enemman muihin suu-
rempiin keskuksiin. Padkaupunkiseudun vetovoimainen kaupan tarjonta vaikuttaa osaltaan sii-
hen, etta erikoistavarakaupan tarjonta ei todenndkdisesti tule kehittymaan Kellokosken kokoises-
sa taajamassa vahvaksi. Laskelmissa on kdytetty pohjana laskennallista tilantarpeen kasvua eika
esimerkiksi vertailua laskennallisen kokonaistilantarpeen ja nykyisen vahittdiskaupan pinta-alan
valilla. Taustalla on ajatus, etta vain tilantarpeen tulevaa kasvua on realistista ohjata.

Edellad kuvattujen ostovoiman suuntauslukujen perusteella laskettu vahittaiskaupan mitoitus on
esitetty seuraavassa taulukossa (Taulukko 8). Kellokoskella on tarkasteluhetkelléd yhteensa noin
4 150 k-m2 vahittaiskaupan pinta-alaa. Suunnattu tilantarpeen kasvu on ensisijaiselta vaikutus-
alueelta yhteensa 3 600 k-m2 ja toissijaiselta vaikutusalueelta 1 800 k-m2, jolloin kasvu on yh-
teensa 5 400 k-m2. Palveluiden mitoitukseksi on arvioitu noin 25 % muun vahittaiskaupan tar-
peesta. Lisaksi osa esimerkiksi osa keskustahakuisen erikoiskaupan mitoituksesta saattaa toteu-
tua palveluiden muodossa. Laskelman perusteella Kellokosken vahittaiskaupan mitoitukseksi
vuonna 2034 arvioidaan yhteensa 9 800 k-m2, joka jakautuu paivittdistavarakauppaan (3 300 k-
m?2), tilaa vievaan kauppaan (1 000 k-m2), keskustaerikoiskauppaan (2 400 k-m2) ja palveluihin
(3 100 k-m2).

Taulukko 8 Vahittaiskaupan mitoitus kellokoskella 2014 ja 2034

Kasvu

Nykyinen Kasvu yhteensa |Tarve yh-

pinta- Kasvu 2034, | 2034, tois- | 2014- teensa

ala, k- ensisijainen, | sijainen, k- | 2034, k- 2034, k-

m2 k-2m m2 m2 m2
Paivittaistavara (ml. alkoholi) 1 900 900 500 1400 3 300
Tilaa vieva kauppa 0 700 300 1 000 1 000
Keskustaerikoiskauppa 500 1 300 600 1 900 2 400
Kaupalliset palvelut 1750 700 400 1100 3100

Yhteensa 4 150 3 600 1800 5400 9 800
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Taulukossa 8 esitetty suunnattu mitoitus on tehty nimenomaan Kellokosken keskusta-alueen
ndkodkulmasta. Kellokosken muiden alueiden kaavoituksessa, esimerkiksi mahdollisesti Rajalinnan
alueen kehittamisessa, voidaan varautua tilaa vievan kaupan osalta suurempaankin mitoituk-
seen, mikali tilaa vievan kaupan toimintoja halutaan mahdollistaa alueella.

Todettakoon vield, etta taulukossa 8 esitetty mitoitus on aika tiukka ja sita voidaankin pitaa Kel-
lokosken keskustan minimimitoituksena. Kuten edella on todettu, Uudenmaan 2. vaihemaakun-
takaavan mukainen suuryksikdéiden enimmaismitoitus on selvasti valjempi, 20 000 k-m2. Keskus-
tan kaavoituksessa voidaan varautua myo6s edellisessa taulukossa esitettya suurempaan tilantar-
peen kasvuun, jos halutaan mahdollistaa vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Talldin kuitenkin suosi-
teltavaa on, ettd kauppa on vain yksi mahdollinen kayttétarkoitus eri kortteleissa ja kaavoituksel-
la mahdollistetaan myds muita vaihtoehtoisia kdyttétarkoituksia. Taulukossa 8 esitettya mitoitus-
ta huomattavasti suurempi tilantarpeen kasvu ei ole kuitenkaan todenndkoéista ilman suurempaa
vaestdnkasvua.

Tilantarvelaskelmissa on huomioitu vain Kellokosken osayleiskaavaehdotuksen vaesténkasvu.
Mikali vaest6 kasvaa ennakoitua enemman ja on huomattavaa esimerkiksi Mantsalan puolella
Hoéykdannnummella, voidaan suuntaa-antavasti todeta, ettd nykyiselld kulutustasolla (ilman kulu-
tuksen kasvun huomioimista) esimerkiksi 100 henkea tarvitsee noin 40 k-m2 paivittdistavara-
kaupan, 60 k-m2 tilaa vievan erikoistavarakaupan ja reilut 100 k-m2 keskustahakuisen erikoista-
varakaupan pinta-alaa. Tasta esimerkiksi em. ldhivaikutusalueen suuntausprosenteilla keskustan
lisatilantarve olisi paivittaistavarakaupan osalta reilut 35 k-m2, tilaa vievan kaupan osalta alle 20
k-m2 ja keskustahakuisen erikoistavarakaupan osalta noin 30 k-m2.

Paivittaistavarakaupan kehittaminen

Paivittaistavarakaupan mitoitukseksi vuonna 2034 on arvioitu 3 300 k-m2 Kellokosken keskusta-
alueella. Kaytanndssa tama tarkoittaa kahta supemarket-kokoluokan myymalaa (1 500-2 000 k-
m2/myymala), mika on ollut lahtékohtana Kellokosken keskustan asemakaavan valmistelussa.
Keskustan paivittdistavarakaupan nykyinen tarjonta ei vastaa vaikutusalueen kysyntaa ja mitoi-
tuksella on mahdollistettava laajempi ja monipuolisempi paivittaistavarakaupan tarjonta. Kello-
kosken taajama on laajan vaikutusalueen asukkaille [&hin paivittaistavarakaupan palveluita tar-
joava keskus. Laajempi paivittdistavarakaupan tarjonta Kellokosken taajamassa pienentaa osto-
voiman ulosvirtausta alueelta, kun isommatkin ostokset voidaan enenevissd maarin tehda lahella
sijaitsevasta myymalasta. Tama parantaa paivittdistavarakaupan saavutettavuutta ja asukkaiden
arjen sujuvuutta seka lyhentaa asiointimatkoista aiheutuvaa liikennetuotosta. Paivittaistavara-
kaupan hyvat lahipalvelut ovat myds keskeisid, jotta Kellokosken taajaman vdestdnkasvutavoit-
teet tayttyvat.

Alustavissa keskustan asemakaavavaihtoehdoissa paivittdistavarakaupan sijoittumiselle on tutkit-
tu useita eri vaihtoehtoja. Karkeasti suunnittelussa pisimmalla eteenpdin viedyt vaihtoehdot ovat
olleet joko paivittaistavarakauppojen keskittdminen keskusta-alueelle samaan kortteliin tai ha-
jauttaminen erilleen keskustan keskelle ja eteld@an. Samalle alueelle sijoittaminen voi tuoda jon-
kin verran synergiaetuja kaupoille ja lisata myo6s keskittyman vetovoimaa. Paivittaistavarakaup-
pojen keskittaminen samaan kortteliin ja uuden palvelukeskittyman luominen parantaa erityisesti
muiden palveluiden ja erikoiskauppojen toimintamahdollisuuksia osana isompaa palvelukeskitty-
maa, jonka ankkurimyymaldind paivittdistavarakaupat toimivat. Paivittaistavarakauppojen itsen-
sa toimintaedellytysten kannalta silla, sijoitetaanko myymalat samaan kortteliin vai erilleen, ei
ole suurta merkitystd, jos vain kaupan mikrosijaintitekijat voidaan huomioida kaikissa vaihtoeh-
doissa yhta hyvin eivatka vaihtoehdot eroa toteuttamiskustannuksiltaan merkittavasti. Paivittais-
tavarakaupalle tarkeitéd mikrosijaintitekijoita ovat erityisesti saavutettavuuteen ja nakyvyyteen
liittyvat tekijat, mika Kellokosken taajamassa tarkoittaa erityisesti kaupan helppoa saavutetta-
vuutta kaikilla liikennemuodoilla ja ndkyvyytta taajaman lapi kulkevalta paakadulta kasin kuin
myos toimivaa pysakéintialuetta. Nain ollen paivittaistavarakaupan keskittdéminen vs. hajautta-
minen Kellokosken kaupunkirakenteessa riippuu enemman muista maankaytdn ratkaisuista ja
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tavoitteista esimerkiksi kaupunkikuvan suhteen, kuin varsinaisesti itse paivittaistavarakauppojen
toimintaedellytysten turvaamisesta. Samaan kortteliin keskittamisen merkittavimmat hyddyt
liittyvat muiden palveluiden kehittymisedellytyksiin. Kahden erillaan sijaitsevan paivittaistavara-
kaupan yhteyteen ei todenndkoisesti muodostu yhtd mittavaa muuta palvelutarjontaa kuin suu-
rempaan, keskitettyyn palvelukeskittymaan.

Uusien paivittdistavarakauppojen suunnittelussa tulisi huomioida mydés ns. tilaa ja nouda -
palveluiden kehittyminen. Paivittaistavarakaupassa hiljalleen yleistyva toimintamalli on, etta ku-
luttaja tilaa ostokset verkon kautta ja noutaa ne valmiiksi kerattynad noutopisteesta. Kellokosken
kokoisessa taajamassa paivittdistavarakaupoista erilldan sijaitseva noutopiste ei ole todennakoi-
nen ainakaan ilman palvelun volyymin erittéin voimakasta kasvua. Noutopalvelusta tilatut tavarat
keratdan todenndkoisesti myymalasta Kellokoskella, jolloin noutopisteiden sijoittelu tulee huomi-
oida paivittaistavarakaupan suunnittelussa.

Erikoistavarakaupan ja palveluiden kehittaminen

Keskustaerikoiskauppa

Valtaosa keskustaerikoiskaupan ostovoimasta virtaa tulevaisuudessakin alueelta erityisesti Jar-
venpddhan, Keravalle seka Keha III:n varren ostoskeskittymiin. Lisdksi keskustaerikoistavara-
kaupan kehittymisedellytyksiin vaikuttaa keskeisesti verkkokaupan kasvu. Keskustaerikoistava-
rakaupan nykyisestd tilantarpeesta Kellokoskella on koko vaikutusalueen osalta toteutunut vain 3
% ja lahivaikutusalueenkin osalta ainoastaan 7 %. Monipuolistuva paivittaistavarakaupan tarjon-
ta voi kuitenkin tuoda mukanaan myds uusia keskustaerikoistavarakaupan palveluita esimerkiksi
paivittdistavaramyymaldiden etutiloihin/yhteyteen. Osa keskustaerikoistavarakaupan mitoituk-
sesta saattaa toteutua myo6s kaupallisina palveluina kuten ravintoloina ja kahviloina tai kauneu-
denhoito- ja terveyspalveluina.

Keskustaerikoistavarakauppaa voi pienessa mittakaavassa kehittya esimerkiksi Kellokosken sai-
raala-alueen seka Ruukin alueen miljééseen, mikali alueita Idhdetdan kehittdmaan monipuolisen
yritystoiminnan alueina. Vahittaiskaupan kehitystrendeina on viime vuosina nostettu toistuvasti
esille elamyksellisyyden ja my0s aitouden etsiminen, kuluttajat etsivat vaihtoehtoisia ostospaik-
koja. Ruukin alue vastaa tahan kehitystrendiin ja osa alueen yrityksista saa jo nykyisin viikonlop-
puisin asiakkaita jopa vaikutusaluetta laajemmalta alueelta. Ruukin alueen kehittamismahdolli-
suudet ovat kuitenkin haasteelliset. Alueen maaperan pilaantuneisuudesta johtuen alueen kehit-
tdmiskustannukset nousevat helposti korkeiksi ja investoinnista ei muodostu kannattavaa. Ruu-
kin alueen kehittaminen, vaikka pienimuotoisestikin ilman merkittavia investointeja erilaisten
pienten toimijoiden sijaintipaikkana, voisi kuitenkin lisata Kellokosken vetovoimaa viikonlopun
viettajien keskuudessa. Lisaantyvat asiakasvirrat parantavat osaltaan my6s taajaman muiden
myymaldiden ja palveluiden toimintaedellytyksia. Ruukin alueella onkin potentiaalia toimia Kello-
kosken “urbaanina kesantona“”®, joka alhaisella vuokratasollaan houkuttelee erilaisia luovien alo-
jen yrittajia sijoittumaan alueelle.

Palvelut

Palveluille osoitetaan tyypillisesti mitoitusta noin 1/4 koko vahittdiskaupan tilantarpeesta perus-
tuen toteutuneiden kaupan alueiden ja kauppakeskusten pinta-alajakaumiin. Palvelut tarkoittavat
tdssa kaupallisia palveluita sisaltden myo6s ravintola- ja kahvilapalveluita. Palveluille varattuja
tiloja voidaan keskustassa sijoittaa paivittdistavarakaupan etumyymaléiden lisaksi myés mahdol-
listen asuintalojen kivijalkoihin: palveluiden toimintaedellytykset niissa ovat paremmat kuin eri-
koistavarakaupan.

9 Lahde: Kaavoituspaallikkd Asko Honkanen, Tuusulan kunta, 20.1.2016.
20 Urbaanit kesannot kéasitteen lanseerasi professori Terttu Pakarinen. Ks. lisatietoja esim. Luova Tampere - hankkeen loppuraportista
"Taydellinen soppa”, http://www.luovatampere.fi/arkisto/materiaali/LuovaTampere_loppuraportti.pdf, haettu 3.2.2016.



Kellokoski
Kaupan palveluverkkoselvitys 21

Kuten edella on todettu, senioreiden osuus saattaa kasvaa Kellokosken ikdrakenteessa, mika
osaltaan vaikuttaa palvelutarjonnan kehittymiseen. Vdestorakenne ei sindlldan vaikuta edelle
esitettyihin liiketilatarpeisiin vaan lahinna siihen, millaisia palveluita niissa on tarjolla. Senioriva-
estdn kasvava maara lisaa erilaisten hyvinvointi- ja terveyspalveluiden kysyntaa. Senioreille pal-
veluita suunniteltaessa tulisi myds muistaa ko. palveluiden integroiminen muuhun kaupunkikes-
kustaan. Esimerkiksi tuetun asumisen yhteyteen mahdollisesti suunniteltavat senioreille suunna-
tut palvelut voidaan avata myds alueen muun vaestén kayttdén, mika osaltaan parantaa niiden
kannattavuusedellytyksia.

Kattavaa tutkimustietoa siita, miten verkkokaupan lisdantyminen vaikuttaa vahittaiskaupan ja
palveluiden kehittymiseen ja esimerkiksi liiketilatarpeeseen, ei ole, mutta yksittaisista palveluista
erilaisten noutopisteiden merkitys on hiljalleen kasvamassa nettikaupan kasvaessa. Verkkokaup-
pa kasvaa voimakkaasti ja suurinta kasvu on juuri vahittdiskaupan tavaraostojen osalta: vuosina
2010-2013 vahittaiskaupan verkkokauppa kasvoi 25 %. Kokonaisuutena vahittdiskaupan verkko-
kauppa vastaa kuitenkin alle 8 prosenttia kaikesta vahittdiskaupasta. Toimialoittaiset erot voivat
kuitenkin olla suuria: vahittaiskaupan tuotteista suurimmat verkkokaupan tuoteryhmat ovat viih-
de-elektroniikka, pukeutuminen (sis. urheiluvaatteet) ja moottoriajoneuvot ja veneet tarvikkei-
neen.? Kellokosken keskustassa toimii talld hetkelld asiamiesposti kangaskaupan yhteydessa,
jonka toiminta on loppumassa/muuttumassa omistajan vaihdoksen takia. Uuden asiamiespostin
jarjestamisesta kdydaan neuvotteluita, mutta varmuutta postin sailymisestd ei ole tata kirjoitet-
taessa. Matkahuolto toimii talld hetkelld Valintatalon, jonka tulevaisuudesta ei ole varmuutta (ks.
luku 2.5.), yhteydessa. Verkkokaupan kasvaessa erilaisista noutopisteista saattaa tulla entista
tarkedmpi osa kuluttajien tarvitsemia Iahipalveluita ja niiden sijainti paivittaistavarakauppojen
yhteydessa on suositeltavaa asiointien keskittamisen kannalta. Todenndkdisesti paivittdistavara-
kaupan ja kuljetuspalveluiden tarvitsemista huoltojarjestelyista I6ytyy myds synergiaetuja. Kello-
koskella olisi syyta pyrkia sadilyttdamaan em. Postin ja Matkahuollon tai muun vastaavan operaat-
torin toiminnot ja pyrkia sijoittamaan ne uusien paivittdistavarakauppojen yhteyteen. Verkkokau-
pan noutopisteen puuttuminen lisdisi todennakdisesti asiointitarvetta Kellokosken ulkopuolella.

Tilaa vaativa kauppa

Tilaa vaativa kauppa sijoittuu yha enenevissa maarin harvoihin ja suuriin kaupan keskittymiin.
Kellokosken taajaman tai lahialueen kehittyminen jatkossa tilaa vaativan kaupan alueena ei ole
todennakdista. Rajalinnan alueelle on mahdollista sijoittua joitakin pienia tilaa vaativan kaupan
yksikdita liittyen esim. huolto- tai tuotantotoiminnan yhteydessa tapahtuvaan varaosamyyntiin.
Talldin tilaa vievan kaupan mitoitus voi ylittda taulukossa 8 esitetyn keskusta-alueen mitoituksen.
Tilaa vaativassa kaupassa ostovoiman ulosvirtaus on ollut 2011 noin 50 %, mutta liikkeita on
viime vuosina lopettanut. Mikali tilaa vievaa kauppaa on tavoitteena lisata Kellokosken alueella,
edellyttadisi se Rajalinnan alueen merkittavaa kaupallista kehittamista.

2! Lshteet: Verkkokauppatilasto 2013, TNS Gallup, ASML ja Kaupan liitto.



