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1. Selvityksen tausta ja tavoitteet

Porvoon Léansirantaan Taidetehtaan alueelle suunnitellaan hypermarkettia. Kaupunkikehityslautakunta
paatti 9.6.2015 kaynnistdd alueella asemakaavanmuutoksen, jolla tavoitellaan alueelle
hypermarkettyyppistad vahittdiskaupan suuryksikk6d. Asemakaava-alueelle suunnitellaan Citymarket-
myymalaé seka hotellia ja asumista. Kokonaisrakennusoikeus on alustavien suunnitelmien mukaan
14.500 k-m?, josta 7000 k-m? on varattu hypermarketille, 3300 k-m? hotellille ja 4200 k-m? asumiselle.
Paivittaistavarakaupan osuus hypermarketissa on noin 3000 k-m?.
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Hypermarket-hankkeen sijainti Lansirannan alueella
Lahde: Porvoon kaupunki

Porvoossa on vuonna 2013 tehty kaupan hankkeiden vaikutusten arviointi asemakaavoitusta varten,
jossa toisessa tarkasteluvaihtoehdossa selvitettiin hypermarketin sijoittumista Lansirantaan. Nyt on
koettu tarpeelliseksi paivittdad hypermarketin kaupalliset vaikutukset nykyiseen palveluverkkoon ja
palveluverkon kehittdmisen edellytyksiin, keskusta-alueen kaupalliseen kehittamiseen sekd kaupan
kilpailuasetelmaan.

Taman selvityksen tavoitteena on arvioida Lansirannan hypermarketin kaupallisia vaikutuksia.
Vaikutusten arvioinnin lahtékohdiksi kootaan tiedot kaupan nykytilasta Porvoossa sekd muista
kehittamissuunnitelmista. Lisaksi arvioidaan markkinoiden kehitysta ja lasketaan kaupan
liketilatarpeet vuosille 2025 ja 2040. Asemakaavan mitoitusta arvioidaan suhteessa kaupan
palveluverkkoon, keskustan nykyliiketilaan seka liiketilan lisatarpeeseen.

Vaikutusten arvioinnin pohjalta esitetddn myds toimenpide-ehdotuksia kaupan palveluverkon
kehittamiseksi sekd keskustan lansi- ja itdpuolten keskindisen roolijaon tasmentamiseksi. Vaikutuksia
tarkastellaan Porvoon kaupungin alueella seka koko markkina-alueella, jonne uudella kaupan
rakentamisella arvioidaan olevan vaikutuksia.

Porvoon Taidetehtaan alueen hypermarketin kaupallisten vaikutusten arvioinnin on tilannut WSP
Finland Oy:ltd Porvoon kaupunki. Selvityksen ohjausryhmassa ovat toimineet kaupunki-
suunnittelupaallikké Eero Loytonen, yleiskaavapadllikkdé Maija-Riitta Kontio ja kaavoittaja Pekka
Mikkola. Selvityksesta vastaavat KTM Katja Koskela ja KTM Tuomas Santasalo.
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2. Kaupan nykytila Porvoossa

Porvoon kaupan nykytilaa analysoidaan tdssd seka tilastojen ettd kartoituksen pohjalta. Tilastosta
saadaan vabhittaiskaupan myynti ja toimipaikat. Myynnin ja ostovoiman avulla lasketaan ostovoiman
siirtymat, eli se kuinka hyvin alueen kauppa myy suhteessa paikalliseen ostovoimaan.

Kaupan sijoittumista Porvoossa analysoidaan kartoituksen pohjalta. Kartoituksen pohjalta saadaan
myds tietoa vahittadiskaupan ja muiden kaupallisten palveluiden kayttssa olevista liikkepinta-aloista.

2.1. Vahittdiskaupan toimipaikat ja myynti Porvoossa

Vahittdiskaupan myyntid ja toimipaikkoja on tarkasteltu Tilastokeskuksen yritystilaston pohjalta.
Tilastokeskuksen yritystilastosta on saatu liikevaihto, johon on laskettu paalle arvonliséavero. Myynti on
nain verrannollinen ostovoimaan, joka myods pitaa sisallaan arvonlisaveron. Viimeisimmat yritystilaston
tiedot ovat vuodelta 2014.

Mikali jollakin toimialalla on alle kolme toimipaikka, ei myyntitietoja ole saatavilla. Nama myyntitiedot
on arvioitu toimialojen keskimyyntien pohjalta niin, etta vahittaiskaupan kokonaissumma on sama kuin
vahittaiskaupan myynti Tilastokeskuksen tilastossa.

Yritystilasto on tehty toimialaluokituksen TOL 2008 mukaisesti. Paivittaistavarakauppaan kuuluvat
paivittaistavaramarketit ja lahikaupat, Alkot, paivittaistavarakaupan erikoismyymalat (mm. leipomot,
makeiskaupat, jaatelokioskit, kalakaupat, luontaistuotekaupat) seka kioskit. Tavaratalokauppa-
luokassa ovat hypermarketit, tavaratalot ja muut laajantavaravalikoiman myymalat.

Tilaa vaativaan erikoiskauppaan sisaltyvat rauta- ja rakennustarvikekauppa, kodintekniikkakauppa,
puutarhakauppa, huonekalukauppa ja venekauppa. Muuhun erikoiskauppaan siséltyy keskusta-
hakuinen erikoiskauppa eli mm. muotikauppa, urheilukauppa, kulta- ja kellokauppa, kukkakauppa,
apteekit, sisustuskauppa, matkapuhelinkauppa ja optikot. Vahittdiskaupan liséksi tarkastellaan
autokauppaa ja ravintolatoimintaa. Autokauppa sisaltdd autokaupan, varaosakaupan, autohuollon ja
huoltamotoiminnan (pl. automaattiasemat).

Viahittdiskaupan ja palveluiden toimipaikat ja myynti
Porvoossa 2014

Toimi- Myynti

paikat milj. e
Paivittdistavarakauppa, Alkot ja kioskit 58 170
Tavaratalokauppa 5 68
Tilaa vaativa kauppa 43 106
Muu erikoiskauppa 141 98
Erikoiskauppa yhteensd 184 204
Vahittaiskauppa yhteensa 247 442
Auto-, varaosa- ja rengaskauppa 46 135
Huoltamot (ei automaatteja) 11 9
Auton huolto ja korjaus 69 35
Autokauppa yhteensa 126 180
Ravintolat ja kahvilat 128 58

Lahde: Tilastokeskus

Vuonna 2014 Porvoossa oli l[dhes 250 vahittdiskaupan toimipaikkaa. Autokaupan toimipaikkoja oli
yhteensa 126 ja ravintola- ja kahvilapalveluiden suurin piirtein saman verran. Vahittédiskaupan myynti
Porvoossa oli vuonna 2014 yhteens&d noin 440 miljoonaa euroa. Edellisvuoteen verrattuna on
vahittdiskaupan myynti Porvoossa kehittynyt hyvin positiivisesti verrattuna yleiseen kehitykseen.
Kasvua vuoteen 2013 verrattuna on jopa 8 %.
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2.2. Ostovoiman siirtyméat Porvoossa

Ostovoima kuvaa yksityisen kulutuksen kysyntaa. Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on
laskettu Tilastokeskuksen kulutustutkimuksen sek& vahittdiskaupan myyntitilastojen pohjalta.
Ostovoima kertoo alueen paikallisvdeston ostokyvysté ja sen kohdistumisesta kaupan eri toimialoille.
Ostovoima kertoo alueen asukkaiden markkinapotentiaalin, mutta ei sitd, missd asukkaat
todellisuudessa rahansa kayttavat, eli missa ostovoima toteutuu myyntina.

Ostovoiman siirtymid analysoimalla arvioidaan, miten Porvoon véhittdiskauppa palvelee
kaupunkilaisiaan. Siirtymét saadaan vertaamalla vahittdiskaupan toimialoihin kohdistunutta
ostovoimaa toteutuneeseen myyntiin. Myynnin lahteené on kaytetty Tilastokeskuksen yritystilastoa.

Yleisesti paivittdistavarakauppa-asioinnit hoidetaan léhella. Arkisin elintarvikeostot tehdaén usein
l&hella kotia ja l&hinnd viikonloppuisin kaydéaén lahialuetta hieman kauempana monipuolisessa
paivittaistavarakaupassa. Erikoiskaupan ostoksia haetaan kauempaakin. Mitd harvemmin tuotetta
ostetaan, sitd yleisemmin sita voidaan ostaa kaukaakin. Muotikauppa keskittyy suuriin kaupunkeihin ja
niin  keskittyvat ostoksetkin.  Erikoiskaupan ostosmatkojen yhteydessd hoidetaan myods
paivittdistavarakauppa-asiointia, mika lisda paivittéistavarakaupan siirtymid monipuolisiin keskittymiin.
Myo6s tilaa vaativa kauppa ja autokauppa keskittyvat omille alueilleen, yleensa keskustojen
ulkopuolelle hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin.

Porvoossa ostovoiman siirtymét ovat positiiviset. Porvoo on markkina-alueensa paakeskus, jonne
siirtyy ostovoimaa laheisisté kunnista. Nettom&arainen siirtyma on Porvoossa 75 miljoonaa euroa eli
20 % kaupunkilaisen ostovoimaan verrattuna. Todellisuudessa positiivinen siirtyma on téata suurempi,
koska myds porvoolaisten ostovoimaa siirtyy jonkin verran paakaupunkiseudulle. Ostovoiman siirtymét
Porvooseen ovat kasvaneet, koska vahittdiskaupan myynti Porvoossa on viime vuosina ollut hyvassa
kasvussa.

Ostovoiman siirtymét ovat suurimmat tilaa vaativassa kaupassa, mutta ne ovat myds suuret
erikoiskaupassa. Muiden kauppamatkojen ohella myds péivittéistavarakaupan asiointia suuntautuu
Porvooseen lahikunnista, mutta pdivittdistavarakaupassa Porvoo palvelee paaosin omia asukkaitaan.

Vahittadiskaupan ostovoiman siirtymat Porvoossa 2014

Myynti Ostovoima OV-siirtyma
milj.€ milj. € milj.€ % ov:sta
Paivittaistavarakauppa ja Alko 170 164 6 3%
Tilaa vaativa kauppa 110 73 37 50 %
Muu erikoiskauppa 162 130 32 25%
Erikoiskauppa yhteensa 272 203 69 34 %
Vahittaiskauppa yhteensa 442 367 75 20%

Lahde: Tilastokeskus, Santasalo Ky

2.3. Paivittaistavarakaupan verkko Porvoossa

Paivittaistavarakauppa on Porvoossa keskittynyt kantakaupunkiin. Suurin osa péivittaistavara-
kaupoista on alle kolmen kilometrin paassa Porvoon keskustasta, mutta samoin ovat myos asukkaat
keskittyneet kaupungissa. PAivittiistavarakauppoja on Porvoon keskustassa, Nasissa, Tarmolassa,
Gammelbackassa, Huhtisissa, Kevatkummussa ja Hamarissa. Kylakauppoja l6ytyy myods Porvoon
eteldosista mm. Emasalosta, Pellingista ja Tirmosta.

Paivittéistavarakaupan verkon tilastoanalyysi pohjautuu A.C. Nielsenin paéivittiistavarakaupan
myymalarekisteriin  2014. Porvoossa on myymaldrekisterin mukaan yhteensd 37 paivittais-
tavarakauppaa, joista 12 on erikoiskaupan myymaldita eli herkkukauppoja, leipomoita, kalakauppoja
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tai luontaistuotekauppoja. Varsinaisia paivittaistavarakauppoja eli hypermarketteja, supermarketteja,
lahikauppoja ja kyldkauppoja on kaupungissa myymalarekisterin mukaan 25. Mukana ei ole mm.
Alkoa, kioskeja eika etnisia ruokakauppoja, jotka vastaavasti siséltyvat Tilastokeskuksen alueellisen
yritystilaston toimipaikkamaariin.

A.C. Nielsenin myymalarekisterin euromaaraiset myynnit ja myyntipinta-alat eivéat ole julkista tietoa,
joten niitd ei tassa ole sellaisenaan esitetty. Tiedot on esitetty alueittain indeksing, ja koko kuntaa
koskevaa lukua kuvataan indeksilla 100. Porvoon on jaettu kahteen osaan ja rajana aluejaossa toimii
Porvoonjoki. Alueet on jaettu luontevan paivittaisasioinnin ja tilastollisen aluejaon pohjalta. Toki
lahiasiointia hoidetaan omassa ldhikaupassa, mutta monipuoliset péivittistavarakaupan ostokset
hoidetaan Porvoon keskustassa, Nasissa tai Tarmolassa, jonne ovat keskittyneet suuret
supermarketit. Tilastotarkastelu kattaa varsinaiset paivittdistavarakaupat, mutta ei paivittaistavaroiden
erikoiskauppoja.

Mikali alueella indeksi on yli 100, on myyntialaa tai myyntia asukasta kohden alueella enemman kuin
kaupungissa keskimaarin. Mikali teho on yli 100, on myyntiteho alueella parempi kuin kaupungissa
keskimaarin.
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Paivittaistavarakaupat Porvoossa 2014 (pl. paivittaistavaroiden erikoiskaupat)
Lahde: A.C. Nielsen, Myymalarekisteri 2014
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 10/2015

Paivittaistavarakaupan myynti jakautuu varsin tasaisesti vaestdn suhteen itdisen ja lantisen Porvoon
valilla, joskin hienoisesti itdiseen osaan painottuen. Myyntialaa on kuitenkin itdisessa Porvoossa
suhteessa asukasmaaraan selvasti enemman. Naista johtuen myyntiteho eli myynti pinta-alaa kohden
on lantisella alueella selvasti parempi kuin itéisella alueella. Korkea myyntiteho voi kertoa siitd, etta
alueelta puuttuu kilpailua ja ettéd alueella on kaupan laajennuspaineita. Koko Suomeen verrattuna
Porvoon paéivittaistavarakaupan myynti on keskimaaraistd, mutta myyntialaa on asukasta kohden
keskimaaraistd vahemman, jolloin myyntiteho on keskimaaraista korkeampi.
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Paivittdistavarakauppa Porvoossa vuonna 2014
Porvoo =ind. 100

Myynti
Per asukas
Myymala- Ind. 100 = Viaesto-
maara Osuus Porvoo osuus
Itdinen Porvoo 16 59 % 107 55 % 101 95 55 %
Lantinen Porvoo 9 41 % 92 45 % 98 107 45 %
Porvoo 25 100 % 100 100 % 100 100 100 %
Koko Suomi 3157 120 101 83

*Ei sisalla paivittaistavaran erikoiskauppoja (kauppahalli, leipomot, luontaistuotekaupat, makeiskaupat)
Léhde: A.C. Nielsen

2.4. Porvoon kaupallinen rakenne

Porvoon kaupallinen rakenne on selvitetty kenttékartoituksella. Kartoitukset on keskustassa tehty
vuosina 2009 ja 2011 ja Tarmolassa 2011. Keskustan keskeisimmat korttelit on paivitetty syksylla
2015 samoin kuin Tarmolassa tapahtuneet suurimmat muutokset. Kuninkaanportti ja Lansiranta on
kartoitettu syksylla 2015. Kartoitus kuvaa tédhéan tydhon riittavalla tarkkuudella Porvoon kaupallista

rakennetta.
Kartoitus kuvaa aina tiettya ajankohtaa. Tilanne kuitenkin eléaa, liikkeet lopettavat, tilalle tulee uusia tai

likkeet vaihtavat paikkaa. Uusien liiketilojen rakentaminen on kuitenkin pidempiaikainen prosessi,
joten kokonaiskuva alueen liiketilakannasta pysyy kohtalaisen vakaana pidemmaén aikaa.

D Keskusta

Matkailukeskus
[:l Lahipalvelukeskus
d |:| Market- ja tiva-keskus

D Tiva-keskus

i

Porvoon kaupalliset keskukset
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 10/2015
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Porvoon keskusta on toiminnallisesti jakautunut kolmeen erityyppiseen osaan, joita tdydentaa
keskustan reunoille sijoittuneet kaupan alueet Kuninkaanportti ja Tarmola. Lisaksi Hornhattulassa ja
Olstensissad on jonkin verran tilaa vaativaa kauppaa. Lahipalveluita on mm. Kevatkummussa ja
Gammelbackassa ja yksittaisia paivittaistavarakauppoja mm. Eestinméessa, Huhtisissa ja Hamarissa.

Ydinkeskustaan on sijoittunut tavaratalokauppaa seka erikoiskauppaa ja palveluita. Alueella on myés
paivittaistavarakauppaa, S-market ja Citymarket sekd pieni K-market Mannerheiminkadun varressa
keskustasta Loviisaan pain. Palvelut ovat keskittyneet varsin tiiviisti kahteen kortteliin Citymarketin ja
Lundin kortteliin. Muissa kortteleissa on lahinna kadunvarsien kivijalkakauppoja.

- Paivittaistavarakauppa
4 -Tavaratalokauppa

1 - Muotikauppa

I:l Terveydenhoitokauppa
I:I Erikciskauppa
I:I Sisustuskauppa
- Tilaa vaativa kauppa

- Pankit, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
- Palveluyritykset

[ |ravintolat, kahvilat, hotetit

:I Kaytetyn tavaran kauppa

I: Autokauppa, huoltamotoiminta
[ IMuukayts
I s viketiia
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Porvoon keskustan kaupallinen rakenne 2009/2011/2015
Lahde: Kartoitukset WSP ja Santasalo Ky
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 10/2015

Vanhaan kaupunkiin on sijoittunut pienimuotoista sisustus- ja lahjatavarakauppaa seka ravintola- ja
kahvilatoimintaa. Sen kaupallinen rakenne eroaa ydinkeskusta rakenteesta. Alueella ei ole lainkaan
suuria ketjumyymaloita eika paivittaistavarakauppaa. Alue on vetovoimainen matkailukohde kapeine
kujineen ja vanhoine rakennuksineen.

Lansirannalla kauppa on keskittynyt yksittaisiin pisteisiin. Taidetehtaan alueelle on keskittynyt
muotikauppaa, lahinna ketjumyymaloita, seka kahvila- ja ravintolatoimintaa. S-markettia tdydentaa
puutarhamyymald ja muutama lahipalvelu. S-marketin viereen Tolkkistentien lansipuolelle on
vastikaan valmistunut Laakaritalo, jossa on terveyspalveluita, apteekki ja R-kioski. Nasissa on myds
Lidlin myymala.

Kuninkaanporttiin on sijoittunut padosin tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa suuriin yksikoihin.
Alueella on jonkin verran erikoiskauppaa ja yksi laajan tavaravalikoiman myymald, mutta ei lainkaan
paivittaistavarakauppaa. Alue on yhtenainen kaupan alue, eika alueella ole kaupan ohella juuri muuta
toimintaa lukuun ottamatta Itd-Uudenmaan pelastuslaitosta.
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Tarmola on rakentunut tydpaikka-alueen muuttuessa pikku hiljaa kaupan alueeksi. Alueella on
autokauppaa ja muuta tilaa vaativaa kauppaa. Alueella on myods paivittaistavarakauppa seka pari
laajan tavaravalikoiman myymalaa. Tarmolassa kaupalliset palvelut ovat levittyneet hyvin laajalle
alueelle.

Porvoon vanha kaupunki on idyllinen matkailukohde ja kaupalliselta luonteeltaan
taysin erityyppinen kuin uusi keskusta

Ydin-
keskusta

Vanha
kaupunki Paivittaistavarakauppa
M Tavaratalokauppa
M Muotikauppa
Lansiranta M Erikoiskauppa

M Tilaa vaativa kauppa

I

M Palveluyritykset
Keskusta Ravintolat, kahvilat, hotellit
yhteensa Kaytetyn tavaran kauppa

W Autokauppa ja huoltamot

Muu kaytto
Kuninkaan- m Tyhjs liiketila

portti
Tarmola

0 10 000 20000 30 000 40000 50 000 60 000 70 000 80 000 m?

Kaupallisten palveluiden pinta-ala Porvoon suurimmissa kaupan keskuksissa 2015
Lahde: Kartoitukset WSP 2015, Santasalo Ky 2009-2011
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Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on laskettu
rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitaa sisalladn myymalatilan liséksi mm. takatilat, varastot,
porraskaytavat sekd seindt. Hotelleista on karttaan piirretty ensimmainen kerros. Pinta-ala ei ole
yhteneva rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin alueittain
keskendan verrannolliset.

Porvoon kaupallisissa keskuksissa on liikepinta-alaa yhteensa yli 200.000 kerrosnelidmetria.
Keskustassa on pinta-alaa yhteensa noin 75.000 kerrosnelidmetrid, josta ydinkeskustan osuus on yli
60 %. Vanhassa kaupungissa on liikepinta-alaa kohtalaisen vahan ja Lansirannalla noin puolet
ydinkeskustasta.

Keskusta on kaupallisilta toiminnoiltaan hyvin monipuolinen, samoin Lansiranta. Kuninkaanportissa on
paaosa liikepinta-alasta tilaa vaativan kaupan kaytdssa samoin kuin Tarmolassa. Erikoiskauppaa ja
palveluita alueilla on vahan, Tarmolassa lahinna kotiin liittyvad kauppaa ja Kuninkaanportissa
elaintarvikekauppaa sekd erdkauppa. Jonkin verran keskustakauppaa on alueilla laajan
tavaravalikoiman myymaldissa.

Liiketilat Porvoossa 2009/2011/2015

) Vanha Kuninkaan-
Ydinkeskusta  kaupunki Lansiranta portti Tarmola  Muut alueet  Yhteensa

Paivittaistavarakauppa ja Alko 4100 200 7 500 0 5100 6 000 22900
Tavaratalokauppa 9 600 0 0 3600 6 000 0 19 200
Muotikauppa 5500 300 4000 0 0 0 9 800
Erikoiskauppa 4600 2 800 3200 4400 2 600 1800 19 400
Tilaa vaativa kauppa 1700 500 1500 21300 15100 8100 48 200
Vahittdiskauppa yhteensa 25500 3 800 16 200 29 300 28 800 15 900 119 500
Autokauppa ja huoltamot 700 0 300 14 400 21 600 1500 38 500
Ravintolat, kahvilat, hotellit 5100 1500 1600 0 800 1700 10 700
Kaytetyn tavaran kauppa 300 800 0 0 3300 1300 5700
Muut palveluyritykset 11900 1300 2800 1400 1500 900 19 800
Palvelut yhteensa 17 300 3600 4400 1400 5600 3900 36 200
Kauppa ja palvelut 43 500 7 400 20 900 45 100 56 000 21300 194 200
Muu kaytto 500 0 0 1700 0 0 2200
Tyhja 1900 100 0 3800 0 200 6 000

Tyhjien osuus 4% 1% 0% 8% 0% 1% 3%
Liiketilat yhteensa 45 900 7 500 20 900 50 600 56 000 21500 202 400

Muut alueet: Keskustan itéreuna, Hornhattula, Gammelbacka, Kevitkumpu
Lahde: WSP Kartoitus 2015, Santasalo kartoitukset 2009-2011
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3. Kaupan markkinoiden kehitys

Edellisessé luvussa tarkasteltin kaupan markkinoita tarjonnan Ildhtdkohdista. Tassd Iluvussa
markkinoiden Kkehitystd tarkastellaan kysynnan kannalta. Kysyntad kuvataan markkina-alueen
ostovoimalla. Porvoon markkina-alueeseen kuuluu Suuren vaikutusaluetutkimuksen 2011 (TNS Gallup
Oy) mukaan Porvoon kaupungin lisdksi Askola ja Loviisa, mutta paivittaistavarakaupan
asiointialueeseen kuuluu ainoastaan Porvoon kaupunki.

ASIOINTIALUEET

Siséltad kaiken asioinnin
Ja kukin toimiala on painotettu
asiointitaajuuden mukaan

[ Asiointialuest (eri vareilia)

Asiointialueen keskuksina ovat kunnat,
joissa vahintaén 60 prosenttia asioinnista
suuntautuu omaan kuntaan, eikd mihinkaan B
muuhun yksittdiseen kuntaan suuntaudu
yli 10 prosenttia asioinnista. Muut
kunnat on liitetty sen kunnan asiointi-
alueeseen, jossa asioidaan eniten,

Asiointitietoien vastaaiamaara

@ SYKE
Lahde:
TNS Gallup, SVT 2011

roj e S U / =
©Affecto Finland Qy, [0 _—— 26 50 75 100 km/
Karttakeskus, Lupa L4858, | | | [

Lahemaa rahvuspark

Asiointialueet Uudellamaalla
Lahde: TNS Gallup, Suuri vaikutusaluetutkimus 2011

3.1. Vaeston kehitys

Véaestd Porvoossa on kasvussa. Tilastokeskuksen uusimman vaestéennusteen mukaan vuonna 2025
Porvoossa on asukkaita ldhes 52.000 ja vuonna 2040 yhteensd 54.000. Porvoossa varaudutaan
kuitenkin tatd suurempaan vaestonkehitykseen eli noin prosentin vaestbnkasvuun, joka on linjassa
sekd kaupungin strategian ettd Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kanssa. Kaupungin oman
kasvuennusteen mukaan Porvoossa on vuonna 2025 asukkaita 55.000 ja vuonna 2040 yhteensa
64.000.

Tassa selvityksessd kaytetddn kaupungin omaa varautumislukua, kun tarkastellaan ostovoiman
kehitysta. Koko Porvoon markkina-alueella on asukkaita vuonna 2025 yli 76.000 ja vuonna 2040 lahes
86.000.
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Viaeston kehitys Porvoon markkina-alueella

2014 2025
Tilastokeskus 49728 51976
Oma varautumisluku 49728 55 000

Lahde: Tilastokeskus ja Porvoon kaupunki

2014 2025
Porvoo 49728 55 000
Askola 5064 5568
Loviisa 15 480 15544
Markkina-alue yht. 70 272 76 112

Lahde: Tilastokeskus ja Porvoon kaupunki

2040
54 029
64 000

2040
64 000
5903
15671
85574

lkm
2248
5272

lkm
5272
504
64
5 840

Muutos 2014-2025

%
5%
11 %

Muutos 2014-2025

%
11%
10 %
0%
8%

lkm
4301
14 272

lkm

14 272
839
191

15 302

Muutos 2014-2040

Vuosi-

% muutos
9% 0,3%
29 % 1,0%

Muutos 2014-2040

Vuosi-

% muutos
29% 1,0%
17 % 0,6 %
1% 0,0%
22 % 0,8 %

Porvoon itaisissa osissa, kun rajana pidetaan Porvoonjokea, on asukkaita talla hetkella noin 27.000 ja
lantisissa osissa 22.300. Vaesttn kasvu kohdistuu lahes tasaisesti itdisen ja lantisen osan valille, mut-
ta kuitenkin hieman painottuen lantisiin osiin. Kasvavia kaupungin osa-alueita Porvoonjoen lansipuo-

lella ovat mm. Na&si, Hornhattula, Eestinmaki seka Treksilan seutu ja itdpuolella Skaftkarr ja Tarkkinen.

Vdeston kehitys Porvoossa

2014 2025
[tdinen* 26 962 30 200
Lantinen** 22 292 24 800
tuntematon 474
Porvoo 49 728 55 000

* Porvoonjoen itapuoli
** Porvoonjoen lansipuoli
Lahde: Tilastokeskus ja Porvoon kaupunki
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34 400
29 600

64 000

lkm
3238
2 508

5272

Muutos 2014-2025

%
12 %
11%

11%

lkm
7 438
7 308

14 272

Muutos 2014-2040

Vuosi-

% muutos
28 % 0,9 %
33% 1,1%

29 % 1,0 %
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3.2. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sekd& muutokset kulutuksessa. Ostovoiman
kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa pitkdlla téhtdimella nopeammin kuin paivittais-
tavarakaupan.

2000-luvulla vahittaiskaupan myynti seké ostovoima ovat kasvaneet usean prosentin vuosivauhdilla.
Viime vuosina kaupan kehityksessd on tapahtunut muutos. Vuoden 2012 loppupuoliskolta lahtien
kaupan myynnin kasvu on hiipunut ja myynnin taso on jaanyt paikalleen, maaréllinen myynti jopa
hieman laskenut. Edelliskerran kaupan myynti supistui vuonna 2009, mutta lasku jai vain noin vuoden
mittaiseksi.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessd ovat suuria. Keskim&araistd nopeammin kasvavat
kodinkonekauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkélla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha
kasvavan, mutta tdhanastista selvasti hillitymmalla vauhdilla. Pitkén aikavélin ennusteeseen mahtuu
sekd nousuja ettd laskuja. Taménhetkisen taantuman ei siten odoteta olevan merkitseva pitkalla
aikavalilla tarkasteltuna. Yleisesti taantumaa seuraa aina jossain vaiheessa kasvu, taantumavuosien
aikana ostotarpeet patoutuvat ja tdmén jalkeen saattavat lahted purkautumaan joillakin toimialoilla
voimakkaastikin. Mitéd pidemmalle ennusteita tehdéaén, sitd epavarmempia ennusteet ovat.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin pohjalta, ns. perinteisen kasvuennusteen seké hitaan
kasvun pohjalta. Perinteisessa kasvuennusteessa ostovoiman arvioidaan kasvavan paivittéis-
tavarakaupassa prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa noin pari prosenttia vuodessa. Hitaan
kasvun mallissa ostovoima kasvaa pdivittistavarakaupassa puolen prosentin vuosivauhdilla ja
erikoiskaupassa noin prosentin vuosivauhdilla. Perinteisen kasvun mallin mukaisia ennusteita
kaytettiin Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan kaupan mitoituksen lahtdkohtana.

Ostovoiman kehitys Porvoossa

per asukas/vuosi Perinteinen Hidas
kasvu kasvu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 1,0 % 0,5 %
Tilaa vaativa kauppa 1,9% 0,9%
Muu erikoiskauppa 2,0 % 1,0 %
Erikoiskauppa yhteensa 1,9 % 0,9 %
Vahittadiskauppa yhteensa 1,5% 0,7%
Autokauppa ja huoltamot 1,7 % 0,8 %
Ravintolat 1,0 % 0,5%
Kauppa ja palvelut yhteensa 1,5% 0,7%

Ennusteet ovat positiivisia mutta realistisia, jos tarkastellaan véhittdiskaupan toteutunutta kehitysté.
1990-luvun lopun ja 2000-luvun alun kehityslukuihin tuskin kuitenkaan paastaan pitkalla aikajaksolla.
Ennusteet on tehty varovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun hidastuminen/pyséahtyminen seka
kasvun vuosivaihtelut, jolloin ennusteet eivat ole herkkia yksittéisille taantumavuosille. Tahén
mennessa vahittdiskauppaan kohdistuva kulutus on pitkélla tahtaimelld ollut jatkuvassa kasvussa.
Pidemmalla tulevaisuudessa kasvua tulee suuntautumaan kuitenkin enemman palveluihin.

p=WSP
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Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua eli maarallistd kasvua. Esitetty ostovoima ei siten pida
sisdllaan inflaatiota. Koska vaestd kasvaa Porvoossa, kasvaa myods ostovoima. Padosa kasvusta
johtuu asukasmaaran kasvusta, mutta myos kulutuksen rakenteen muutos kasvattaa ostovoimaa.

Tassa selvityksessad on paivittdistavarakaupan ostovoimalla ja sen kehityksella suurin painoarvo.
Paivittaistavarakaupan markkina-alueena Porvoossa on oma kaupunki, joten huomio kohdistuu téahan.
Asemakaavan vaikutuksia tarkastellaan paaosin suhteessa lahivuosien ostovoiman kehitykseen.
Paivittaistavarakaupan ohella on kuitenkin tarkasteltu myds koko markkinoiden kehitysta aina vuoteen
2040 saakka.

Talla hetkella Porvoossa on péivittdistavarakaupan ja Alkon ostovoimaa noin 164 miljoonaa euroa ja
ostovoiman arvioidaan kehittyvdn vuoteen 2025 mennessa 190 - 200 miljoonaan euroon riippuen
ostovoiman vuosittaisesta kasvuvauhdista.

Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima Porvoon markkina-alueella

2014
milj. euroa Muu ma-

Porvoo alue Yhteensa
Paivittdistavarakauppa ja Alko 164 69 233
Tilaa vaativa kauppa 73 30 103
Muu erikoiskauppa 130 53 183
Erikoiskauppa yhteensa 203 83 286
Vahittdiskauppa yhteensa 367 152 519
Autokauppa ja huoltamot 168 69 237
Ravintolat 73 28 101
Kauppa ja palvelut yhteensa 607 249 856
Muu ma-alue: Askola, Loviisa
Lahde: Santasalo Ky
2025 Perinteinen ostvoiman kasvu Hidas kasvu
milj. euroa Muu ma- Muu ma-

Porvoo alue Yhteensa Porvoo  alue Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 202 79 280 191 74 266
Tilaa vaativa kauppa 97 37 134 88 34 122
Muu erikoiskauppa 177 67 243 159 60 219
Erikoiskauppa yhteensa 274 104 378 247 94 341
Vihittdiskauppa yhteensa 476 183 658 439 168 607
Autokauppa ja huoltamot 221 84 305 202 77 279
Ravintolat 90 32 122 85 30 115
Kauppa ja palvelut yhteensa 786 299 1085 725 276 1001
2040
milj. euroa Muu ma- Muu ma-

Porvoo alue Yhteensa Porvoo alue Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 272 93 365 240 82 321
Tilaa vaativa kauppa 151 51 202 117 40 157
Muu erikoiskauppa 279 92 371 214 71 285
Erikoiskauppa yhteensa 430 143 573 331 110 442
Vahittdiskauppa yhteensa 702 236 939 571 192 763
Autokauppa ja huoltamot 334 112 446 266 89 355
Ravintolat 121 38 159 106 34 140
Kauppa ja palvelut yhteensa 1158 386 1544 943 315 1258

Muu ma-alue: Askola, Loviisa
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3.3. Liiketilan lisatarve

Ostovoiman kasvun pohjalta arvioidaan tulevaa liiketilan lisatarvetta Porvoon kaupungissa. Laskelma
pohjautuu alueen asukkaiden ostovoiman kasvuun. Liiketilan lisdtarve on laskettu vuosille 2025 ja
2040. Ostovoiman kasvu on suhteutettu pinta-alaksi toimialoittaisten  keskimaaraisten
myyntitehokkuuksien avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu vahittdiskaupan myynnin ja kartoitettujen
liiketilojen pohjalta. Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain.

Liiketilan lisatarve on laskettu keskimaardisilla nykyisilla myyntitehokkuuksilla. Mikali myyntiteho
kasvaa paljon, myds kaupan investointihalukkuus uuteen liiketilaan kasvaa, ja taméa taas laskee
myyntitehoa. Koska tietoa myyntitehokkuuden kehityksesta ei ole, ja koska kaavoituksen tulee
pikemmin olla mahdollistavaa kuin rajoittavaa, ei tdssa selvityksesséa ole oletettu myyntitehokkuuden
kasvavan. Oletuksena on, ettd kaupan kehitysmahdollisuuksia halutaan alueella tukea eli kaavoitetaan
sopivia kauppapaikkoja ja luodaan mahdollisuuksia kaupan kasvulle.

Kaytetty myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * Myyntipinta-ala

€/k-m* €/my-m’

Paivittaistavarakauppa ja Alko 6 800 8 500
Tilaa vaativa kauppa 2400 3 000
Muu erikoiskauppa 3200 4000
Autokauppa ja huoltamot 7 700 9 700
Ravintolat 2 800 3500
Kauppa ja palvelut yhteensa 3600 4 500

Vahittéiskaupan liséaksi myds kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen on
laskettu suuntaa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Liséksi palveluiden tarpeeseen lisatdan
ravintolapalvelut. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kaupan alueilla.
Tulevaisuudessa palvelujen osuus voi olla laskettua suurempikin, mikali ostovoimaa suunnataan
tuoteostojen sijaan palveluihin. Talléin vastaavasti kaupan tarve olisi pienempi, joten
kokonaismitoitukseen ei talla lasketa olevan vaikutusta

Laskema kertoo, kuinka paljon uutta kaupan liiketilaa tarvitaan Porvoossa, jos koko ostovoiman kasvu
toteutuu uutena kaupan tilana omassa kaupungissa. Pdivittaistavarakaupan osalta Porvoossa tulee
tavoitella oman kaupungin asukkaiden pohjalta lasketun liiketilan lisatarpeen toteutumista, mutta
erikoiskaupan osalta tarvetta voi suuntautua Porvooseen myés markkina-alueen muista kunnista.

Vuoteen 2025 porvoolaisten ostovoiman kasvun pohjalta tarvitaan lisda paivittaistavarakaupan
liketilaa ostovoiman kasvusta rippuen 7000 — 10.000 k-m°. Vuoteen 2040 mennessa lisatarve
paivittaistavarakaupassa on yhteensa 11.000 — 15.000 k-m® Koko markkinoiden kaupallisten
palveluiden liiketilan lisatarve vuoteen 2025 on 70.000 — 130.000 k-m? ja vuoteen 2040 noin 110.000 —
190.000 k-m? ostovoiman kasvusta riippuen.

Liiketilan lisatarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Kaavallisen mitoituksen tulisi olla suurempi kuin
liketilan lisatarve, koska osin kaavat jadvat toteutumatta. Kilpailun toimivuuden kannalta kaupalla
tulee olla myds vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Mikali kaavat tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa
kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutumatta.
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Liiketilan lisdatarve Porvoon markkina-alueella vuoteen 2025
Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu

Muu ma- Muu ma-
Porvoo alue Porvoo alue

Paivittaistavarakauppa ja Alko 10 100 2 100 12 200 6900 1100 8 000
Tilaa vaativa kauppa 22 400 5200 27 600 13 300 2300 15 600
Muu erikoiskauppa 31 600 7 600 39 200 17 800 3300 21100
Erikoiskauppa yhteensa 54 000 12 800 66 800 31100 5 600 36 700

64100 14900 79000 38000 6700 44700
Autokauppa ja huoltamot 14 600 3400 18 000 8500 1500 10 000
Ravintolat 11100 2 100 13 200 7 600 1100 8700
Muut kaupalliset palvelut 12 800 3000 15 800 7 600 1300 8900

102600 23400 126 000 61700 10600 72300

Liiketilan lisdatarve Porvoon markkina-alueella vuoteen 2040

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu
Porvoo alue Porvoo alue

Paivittaistavarakauppa ja Alko 15 500 3500 19 000 10900 1900 12 800
Tilaa vaativa kauppa 33200 8 100 41 300 20500 3900 24 400
Muu erikoiskauppa 46 600 11 800 58 400 27 400 5 600 33000
Erikoiskauppa yhteensa 79 800 19 900 99 700 47 900 9 500 57 400

95300 23400 118700 58800 11400 70200
Autokauppa ja huoltamot 21 500 5400 26 900 13100 2 500 15 600
Ravintolat 17 100 3 600 20700 11 900 1900 13 800
Muut kaupalliset palvelut 19 100 4700 23 800 11 800 2 300 14 100

153000 37100 190100 95600 18100 113700

Muu ma-alue: Askola, Loviisa
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4. Kaupan hankkeita Porvoossa

Porvoossa on vireilla useita kaupan hankkeita. Tassa tarkastellaan Lansirannan hypermarketin liséksi
l[ahinnd muita paivittaistavarakaupan hankkeita, koska niilla on merkitystd suunnitelmissa olevan
Lansirannan hypermarketin kannalta.

Suunnitelmissa oleva Taidetehtaan hypermarket koostuu hypermarketista sekd sen yhteyteen
tulevista asunnoista ja hotellista. Hypermarket sijoittuu katutasolle ja sisd&nkaynnit
Aleksanterinaukiolle. Alustavien suunnitelmien mukaan hypermarketiin ei rakennu etumyymaldita.
Paivittaistavarakaupan osuus myymalasta on noin 3000 k-m2. Pysakainti sijoittuu kellaritasoon ja on
yhdistettavissa Taidetehtaan pyséakdinnin kanssa. Hotelli ja asunnot sijoittuvat kerroksiin.

Suunnitelmissa on ettd Citymarket siirtyy keskustasta Lansirannalle, mutta tavoitteena on etta
keskustaan jad myos K-ryhman pdivittéistavarakauppa. Suunnitelmia nykyisen Citymarketin kiinteistén
kehittdmisesta ei ole ollut esilla.

=

e L

HALLITUSVERSIO

Taidetehtaan alueen hypermarketin 1. kerros
Luonnos ARRAK Arkkitehdit Oy 18.12.2013
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pihakansi

Porvoon Taidetehdas ja alue, ote asemapiirroskaaviosta
Arrak Arkkitehdit Kiiskila Rautiola Rautiola Oy 11.10.2015

Taidetehtaan hypermarketin liséksi Porvoossa on vireilla myds muita paivittaistavarakaupan
hankkeita. Hankkeita on seka itdpuolella etta lansipuolella. Suurin hanke Lansirannan jalkeen on K-
supermarketin laajennus Tarmolassa. Talla hetkella paivittéistavarakaupan pinta-alaa on super-
marketissa noin 2000 k-m? ja sitd ollaan laajentamassa 1700 k-m“lla. Kiinteistossa toimii talla
hetkella myos Alko ja uusia etumyymaloita marketin yhteyteen suunnitellaan noin 1000 k-m?.

Gammelbackassa on suunnitelmissa ostoskeskuksen kehittdminen. Ostoskeskukseen tavoitellaan
noin 2400 kerrosneliometrin  laajennusta, josta paivittdistavarakauppaa on noin 1500
kerrosnelidometria. Varsinaista hanketta ei Gammelbackassa ole vireilld, mutta kaupparyhmat ovat
kiinnostuneita kehittdmaan alueen paivittaistavarakauppaa.

Yla-Haikkoossa nykyinen K-market ollaan sulkemassa ja market siirtyy lahelle uuteen sijaintipaikkaan.
Tuleva liikerakennus on kooltaan noin 1300 k-m2, joten pdivittiistavarakaupan laajennus alueella on
noin 500 k-m?. Tolkkisiin suunnitellaan myds uutta ldhikauppaa, kooltaan noin 400 k-m?®. N&iden lisaksi
Paikallinen  osuuskauppa  suunnittelee  ABC-liikenneaseman rakentamista  Kullooseen.
Liilkenneasemaan sijoittuisi myds market, kooltaan enintaan 600 k-m®. Hanke ei ole edennyt. Kulloon
kylassd on myds suunnitelmia lahikaupan perustamisesta vanhalle huoltoasemalle. Todennakoisesti
vain toinen naista toteutuu.
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Lidi on mybds kiinnostunut sijoittamaan Porvooseen kolmannen myymalan. Tarkkoja
sijaintisuunnitelmia eika hanketta viela ole vireilla.

Paivittaistavarakaupan hankkeita Porvoossa
Lahde: Porvoon kaupunki

Paivittaistavarakaupan hankkeiden lisdksi Porvoossa on myds muita suunnitelmia kaupan
kehittamiseksi, mutta niilla ei ole kaytannéssa merkitysta Lansirannan hypermarketin nakdkulmasta.
Tarmolassa on vireilla tilaa vaativan kaupan hankkeita ja myds Kuninkaanportissa on mahdollisuuksia
tilaa vaativan kaupan laajentumiselle. Kuninkaanporttiin voi voimassa olevan asemakaavan mukaan
rakentaa myos yhden 2000 kerrosneliometrin suuruisen péivittistavarakaupan, mutta kauppaliikkeet
eivat ole olleet kiinnostuneita tdstd mahdollisuudesta. Keskustassa Elannon korttelissa on uusi
asemakaava, mutta kaupan kehittAminen ei korttelissa ole edennyt. Toiveena olisi myo6s
Kevatkummun ostoskeskuksen kehittdminen.

B=WSP

19/26 | 29.2.2016 | Lansirannan hypermarketin kaupallisten vaikutusten arviointi



5. Kaupalliset vaikutukset

Taidetehtaan alueen hypermarketin kaupallisten vaikutusten arvioinnin pohjana ovat markkina-alueen
nykyinen palveluverkko, ostovoima- ja liiketilatarvelaskelmat seka hypermarketin suunnitelmat. Liséksi
tarvittavissa méaéarin otetaan huomioon muut péivittaistavarakaupan hankkeet markkina-alueella.

Vaikutuksia selvitetdan lahialueella seké koko Porvoossa, jonne uudella kaupan rakentamisella on
vaikutusta. Hypermarketin rakentamisella ei arvioida oleva merkittédvia vaikutuksia Porvoon
ulkopuolella, koska rakentamisen maéara on vahainen ja Citymarket on jo olemassa oleva yksikkd, joka
vain muuttaa sijaintipaikkaansa.

5.1. Suunnitelmien vertailua liiketilan lisatarpeeseen

Hypermarketin suunnitelman liiketilamaarad verrataan liiketilan laskennalliseen lisatarpeeseen, joka
on esitetty luvussa 3.3. Hypermarketin lisdksi otetaan huomioon myds muut kaupan hankkeet
Porvoossa. Tarkastelu keskittyy paivittdistavarakauppaan, koska erikoiskaupan lisdys suhteessa
erikoiskaupan lisatarpeeseen jaa alhaiseksi. Hypermarketin myoéta uutta erikoiskaupan pinta-alaa
tulee markkinoille 4000 kerrosneliometria ja erikoiskaupan (pl tilaa vaativa kauppa) liiketilatarve
Porvoon markkina-alueella on vuoteen 2025 mennessa yhteensa 23.000 — 43.000 k-m?.

Porvoossa on paivittaistavarakaupan suunnitelmia yhteensa noin 7700 k-m? josta Taidetehtaan
hypermarket on 3000 k-m® Koska hypermarket siirtyy keskustasta, ei uuden liiketilan maara
valttamatta ole yhta suuri kuin Taidetehtaan alueelle sijoittuvan hypermarketin paivittaistavarakaupan
kokoala. Uuden pinta-alan maara riippuu siitd4, kuinka suuri paivittdistavarakauppa jaa keskustaan.
Talla hetkella Citymarketin paivittaistavarakaupan pinta-ala on arvioin mukaan noin 2000 k-m?.
Vertailussa on oletettu, ettd keskustaan jaa nykyisen marketin suuruinen yksikkd, mutta keskustan
yksikdn koko saattaa nykyisestd myos pienentya, jolloin uuden liiketilan m&ara on kaupungissa
vahaisempi  kuin 3000 k-m® Lidlin tavoitteet puuttuvat yhteissummasta, koska varsinaista
suunnitelmaa tai varisnaista hanketta ei kaupungissa ole vireilld. Tyypillinen Lidlin myymalakoko on
alle 2000 k-m?. Jos Lidl lasketaan mukaan paivittaistavarakaupan hankkeisiin, on Porvoossa
hankkeita yhteensa alle 10.000 k-m?>.

Uusi paivittdistavarakaupan pinta-ala
kaupan hankkeissa Porvoossa

k-m?
Taidetehdas hypermarket 3000
K-supermarket Tarmola 1700
Gammelbacka 1500
K-market Yla-Haikkoo 500
Tolkkinen 400
Kulloo ABC / Kyldkauppa 600

7 700

Lahde: Porvoon kaupunki

Padivittdistavarakaupan lisitarve Porvoossa**

k-m? .

min max
Vuoteen 2025 6 900 10 100
Vuoteen 2040 10 900 15 500

** Porvoolaisten ostovoiman kasvun pohjalta laskettu
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Vuoteen 2025 mennessa uutta paivittaistavarakaupan liiketilaa tarvitaan kaupungissa yhteensa 7000
— 10.000 k-m® Nain ollen paivittaistavarakaupan hankkeiden kokonaismaira on suhteessa
liiketilatarpeeseen oikean suuruinen. Nykyinen péivittistavarakaupan myyntitehokkuus Porvoossa on
korkea, mika kasvattaa ostovoiman kasvun liséksi uuden liiketilan kysyntaa Porvoossa.

Erikoiskaupan (pl tilaa vaativa kauppa) liiketilan lisatarve Porvoossa on vuoteen 2025 mennessa
18.000 — 32.000 k-m? ja koko Porvoon markkina-alueella 21.000 — 39.000 k-m?. Citymarketissa
kayttétavaran osuus on noin 4000 k-m?®. Tama ei kokonaan ole uutta, vaan nykyiselta paikalta siirtyvaa
kauppaa. Citymarketin siirron myota vapautuu korttelista tilaa uudelle erikoiskaupalle ja palveluille.
Ostovoiman kasvun pohjalta néille on myos tarvetta. Keskustakauppa Porvoossa palvelee koko
Porvoon markkina-aluetta.

Erikoiskaupan lisdtarve Porvoon markkina-alueella
(pl. Tiva ja autokauppa)

Porvoossa Koko ma-alueella
k-m’ min max min max
Vuoteen 2025 17 800 31 600 21100 39 200
Vuoteen 2040 27 400 46 600 33 000 58 400

Vertailussa tulee ottaa huomioon, ettd laskennallinen liiketilan lisatarve ei ole suoraan kaavallinen
mitoitus. Kaavan mitoituksessa tulee ottaa huomioon joustovara. Kaavat eivat yleensa toteudu
tdysmaaraisind. Nain voi myos tapahtua suunnitelmissa oleville kaupan hankkeille. Myds kilpailun
nakokulmasta katsottuna, kaavojen tulee olla riittdvan valjia, ja kaupalle tulee osoittaa vaihtoehtoisia
sijaintipaikkoja, jotka mahdollistavat toimivan kilpailun kaupungissa.

5.2. Vaikutukset péaivittadistavarakaupan palveluverkkoon ja kilpailuun

Taidetehtaan hypermarketin suunnitelmien myéta Lansirantaan saadaan lisda paivittaistavarakaupan
tarjontaa. Talla hetkella Lansirannan alueella on jo S-market ja Lidl. Taidetehtaan yhteydessa ei ole
paivittaistavarakauppaa, vaikka alun perin Taidetehtaan kortteliin sitd suunniteltiin. Lidl ja S-market
ovat Taidetehtaan alueesta hieman irrallaan.

Porvoon lantisessa osassa on pdivittdistavarakaupan vajausta suhteessa asukasmaardan ja
verrattuna Porvoon itdisiin osiin. Hypermarket taydentdd alueen nykyista tarjontaa uuden
kaupparyhméan marketilla. Tarmolassa K-supermarket on laajentumassa, mika vahvistaa vastaavasti
edelleen itdisten osien tarjontaa. Taidetehtaan hypermarket tasapainottaa paivittdistavarakaupan
alueellista tarjontaa Porvoon itéisten ja lantisten osien valilla.

Hypermarketin sijoittaminen Lansirantaan vahvistaa Porvoon keskustan padivittdistavarakaupan
tarjontaa. Asukasmaara on keskustan laheisyydessd sekd nimenomaan keskustan lansipuolella
merkittvassa kasvussa, joten uusi tarjonta vastaa lahialueen kysyntaan.

Lansipuolella on vireilla myds muita kaupan hankkeita, mutta ne ovat lahinnd lahikauppatyyppisia
lahialueen  asukkaita palvelevia hankkeita, eivatkd vaikuta suuressa mittakaavassa
paivittaistavarakaupan verkkoon. Vaikutukset toteutuvat hankkeiden lahialueella parantaen lahialueen
paivittaistavarakaupan tarjontaa.

Ostovoiman kasvun pohjalta kaikille Porvoon péivittdistavarakaupan hankkeille 16ytyy kysyntaa, joten
téltd pohjalta tarkasteltuna hypermarket-hankkeella ei arvioida olevan negatiivisia vaikutuksia
nykyiseen paivittdistavarakaupan palveluverkkoon. N&sin S-market ja Lidl saavat uuden kilpailijan
alueelle. Molemmat ovat myynniltddn kuitenkin erittdin vahvoja toimijoita markkinoilta ja nailtd osin
alueelle kaivataankin kilpailijaa. Ostovoiman kasvu myos lisda markkinoiden kilpailuedellytyksia.
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Pieniin lahikauppoihin ei Citymarketin siirrolla arvioida olevan vaikutusta. Tilanne ei merkittavasti
muutu, koska uutta hypermarkettia ei kaupunkiin tule ja hypermarket vain tdydentdd Lansirannan
nykyistd monipuolista tarjontaa. Asiointi lahikaupoissa on myds toisentyyppistd kuin suurissa
marketeissa, ja lahikauppoja kéaytetddn markettien rinnalla. Monipuoliset paivittaistavaraostokset
tehdaan valtaosin suurissa marketeissa pari kertaa viikossa, kun taas lahikaupat ovat kuluttajien
arkiostospaikkoja ja tdydennysostopaikkoja. Lisdksi ne ovat my®s autottomien ja pientalouksien
paaasiointipaikkoja. Asiakkaat ovat valtaosin kuitenkin samoja molemmissa myymaldissa, mutta
tarpeen mukaan valitaan sopivampi myymald. Kaupunkirakenteessa tarvitaan molempia
kauppatyyppeja ja molemmille kauppatyypeille riittda Porvoossa kysyntaa.

Kaikille kaupan hankkeille l6ytyy kysyntda ostovoiman kasvun pohjalta. Nain ollen hypermarket-
hankkeella ei arvioida olevan vaikutuksia muiden hankkeiden toteutumiselle ostovoiman riittavyyden
kannalta. Tarmolan supermarketin laajennus vastaa Porvoon itdosien kasvuun. Tolkkisten ja Haikkoon
lahikauppahankkeet vastaavat lahialueen kysyntdaan ja lahikauppatarpeeseen, eikd niiden
toteutumiseen tai aikatauluun hypermarketilla arvioida olevan vaikutusta.

Gammelbackan hanke on "lahihankkeista” suurin ja se myos kilpailee alueellisesti eniten Lansirannan
hypermarketin kanssa. Mutta vastaavasti Gammelbackan uusi market Kkilpailee samoin myds
olemassa olevien Nasin S-marketin ja Lidlin kanssa. Lansirannan hypermarketin markkinat ovat
Gammelbackan keskustan markkinoita suuremmat, joten Lansirannan hankkeen toteutuminen on
lyhyella aikavalilla markkinalahtdisesti todennakdisempaa kuin Gammelbackan uuden supermarketin.
Useampi kaupparyhma on Gammelbackasta kuitenkin kiinnostunut, eika kilpailun koventuminen aina
hidasta hankkeita vaan taustalla vaikuttaa my6s Kilpailu markkinaosuuksista. Gammelbackan
markkinoihin vaikuttavat merkittavasti myds lahialueen vaestonkehitys seka lahialueen muut
mahdolliset kehityssuunnitelmat. Pitkalla aikavalilla sekd Gammelbackan ettd Lansirannan
hypermarketille 16ytyy markkinoita.

Porvoon vireilla olevissa paivittdistavarakaupan hankkeissa on K-ryhman hankkeita kaikkein eniten, ja
kaksi suurinta ovat Keskon hankkeita. S-ryhm& on kuitenkin juuri laajentanut keskustan ja
Kevatkummun S-markettia. Lisédksi S-ryhmé& on uudistanut Nasin S-markettia ja perustanut uuden
Sale-myymalan Huhtisiin. K-ryhmalla uudistukset ovat nyt vireillda. Citymarketin uudistaminen
nykyisissa tiloissaan ei ole mahdollista, koska kaupan konsepti ei sovi tiiviseen korttelirakenteeseen.
Nain ollen uudistamisen edellytys on uusi sijaintipaikka.

Suuret supermarketit ja hypermarketit ovat merkityksellisia markkina-osuustarkastelussa. Pienet
lahikaupat tdydentavat markkinaosuuksia, mutta niiden avulla ei markkinaosuutta voida kasvattaa
merkittavasti. Talla hetkella Porvoossa on Keskolla kaksi suurta supermarkettia/hypermarkettia, S-
ryhmélla kolme ja Lidlilla kaksi. Taidetehtaan hypermarketin toteutumisen jalkeen Kesko paasee
samaan lukumaaraan kuin S-ryhma, mikali keskustaan jdd yha K-ryhman suuri market. Myoés Lidl
tavoittelee kolmatta markettia Porvooseen.

Porvoon lantisissa osissa on myyntitehokkuus (myynti/myyntiala) on korkeampi kuin itdisissa osissa.
Tama lisda kilpailijoiden kiinnostusta aluetta kohden. Lansipuolella ei ole lainkaan K-ryhman suurta
markettia, joten Kilpailun tasoittamisen kannalta on luontevaa saada alueelle myds K-ryhman
paivittaistavarakauppa.

5.3. Vaikutukset keskustaan ja sen kehittamiseen

Suunnitelmien mukaan Citymarket siirtyy ydinkeskustasta Lansirannan puolelle Taidetehtaan alueelle.
Lansirannan kaupallinen tarjonta vahvistuu Citymarketin siirtymisen myota. Hypermarketin vaikutukset
ydinkeskustaan ovat suuresti riippuvaisia siitd, mita Citymarketin tilalle keskustassa tulee.

Ydinkeskustassa kaupallisesti tarkeimmat korttelit ovat talla hetkella Citymarketin ja Kauppakeskus
Lundin korttelit. Citymarketin korttelin sijainti on ratkaiseva vanhan kaupungin ja ydinkeskustan valilla.
Talla hetkella yhteys alueiden valilla ei ole toimiva, koska Citymarket ei avaudu vanhan kaupungin
suuntaan ja ndkyma vanhasta kaupungista ydinkeskustaan on varsin tyly. Citymarketin siirtyminen
mahdollistaa vanhan kaupungin ja ydinkeskustan vélisen yhteyden parantamisen.
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Uutta keskustakauppaa on viime vuosina Porvoossa syntynyt suurelta osin Lansirannan puolelle,
koska alueelle on rakentunut Taidetehtaan kaupallinen keskittyma. Ydinkeskustassa kehitystd on
tapahtunut Lundin korttelissa. Citymarketin korttelin kehittdminen ei ole mahdollista niin kauan kuin
Citymarket toimii korttelissa. Kortteli ei ole hyva hypermarketratkaisulle, koska market vie liilan suuren
osan Kkorttelin pinta-alasta ja sulkeutuu kaupunkitilasta pois. Hypermarket-tyyppinen tarjonta ei
mydskaan ole varsinaista keskustakauppaa, ja eika se luontevasti sovi ydinkeskustan keskeisimpaan
kortteliin. Citymarketin siirtyminen pois ydinkeskustasta mahdollistaa keskeisen korttelin kehittamisen
seka keskustakaupan eli erikoiskaupan ja palveluiden tarjonnan lisdamisen keskustassa.

Riskina Citymarketin siirtymisella Lansirannan puolelle voi olla ydinkeskustan palvelutarjonnan
heikentyminen. Taméa voi toteutua, mikali Citymarketin kiinteistda ei aktiivisesti kehitetd. Nykyisessa
muodossaan se ei herkasti houkuttele korvaavaa toimintaa tilalle. Jotta kortteliin saadaan uutta
keskustakauppaa, liikepaikat tulee uudistaa. Myés korttelin pysékdinnin kehittdminen on tarkeaa.

Citymarketin my6ta ydinkeskustasta siirtyy pois myds yksi monipuolinen paivittaistavarakauppa.
Vaikutukset ydinkeskustaan ovat riippuvaisia siitd, tuleeko tdman tilalle korvaavaa tarjontaa. K-
ryhmalla on tavoitteena sailyttdd paivittdistavarakauppa myds ydinkeskustassa, liséksi
ydinkeskustassa on S-market. Mikadli K-ryhma sijoittaa ydinkeskustaan vain lahikauppatyyppisen
pienen marketin, jaa keskustaan kuitenkin monipuolista paivittaistavarakaupan tarjontaa S-marketin
myota ja pieni kauppa vastaavasti tdydentaa tarjonnaltaan suurta S-markettia. Mikali K-ryhma sijoittaa
ydinkeskustaan suuren supermarketin, ei paivittdistavarakaupan tarjonta keskustassa oleellisesti
muutu nykyisesta. Paivittdistavarakaupan ratkaisuihin ydinkeskustassa vaikuttaa sopivan liikepaikan
[6ytyminen keskustasta.

5.4. Vaikutukset asiointiin ja palveluiden alueelliseen saatavuuteen

Palveluverkon muutoksilla on vaikutuksia palvelujen alueelliseen saavutettavuuteen, mikali
kaupallinen tarjonta supistuu jossakin osissa kaupunkia. Toisaalta palveluiden saavutettavuus voi
myds uuden kauppapaikan myo6té joissakin asukasryhmissa tai jollakin alueella parantua, jos kauppa
rakennetaan alueelle, jossa vastaavaa palvelutarjontaa ei nyt ole. Vaikutukset palveluiden
haviamiseen joltakin alueelta ovat todenndkéisempid, mikali lyhyella aikavalilla rakennetaan paljon
uutta liiketilaa. Jos taas liiketilan maaréa kasvaa hitaasti pitkalla aikavalilla, on nykyisten kauppojen
helpompi sopeutua muuttuvaan markkinatilanteeseen.

Hypermarketin siirtyminen Lé&nsirantaan monipuolistaa palveluita Porvoon lantisissé osissa ja
parantaa palvelujen saavutettavuutta l&hialueella eli lahinna lantisissé osissa Porvoota. Asiointimatkat
hypermarkettiin lyhenevét Porvoon lansipuolelta, ja vastaavasti pitenevat Porvoon itdpuolelta. Itaiseltéa
puolelta I0ytyy kuitenkin vastaavan tyyppista tarjontaa sek& keskustasta ettd Tarmolasta. Myos
lansipuolelta 16ytyy jo tallakin hetkellda monipuolista kaupan tarjontaa, joten kokonaisuuden kannalta
palvelujen saavutettavuus ei oleellisesti muutu Porvoossa hypermarketin siirtymisen vuoksi.

Nykyisen Citymarketin saavutettavuus on ollut jo pitkd&an huono ja sijainti tiiviissé keskustakorttelissa
on heikentédnyt myds koko ydinkeskustan kaupallista toimivuutta. Taidetehtaan alueella Citymarketin
saavutettavuus on nykyista sijaintia parempi. Citymarketin katuverkon toimivuustarkastelu on tehty
erillisend selvityksend (Trafik Oy), jossa on myds laadittu toimenpide-ehdotuksia liikenteen
toimivuuden varmistamiseksi.

Hypermarketilla ei arvioida olevan vaikutuksia olemassa olevaan lahikauppaverkkoon ja myds
keskustassa sailyy paivittaistavarakauppa. N&in ollen paivittdistavarakaupan saavutettavuus ei
Porvoossa heikkene Lansirannan hypermarketin myota.

Lansirannan hypermarket ei muuta merkittévasti asiointia koko kaupungin mittakaavassa, koska
yksikkd ei ole uusi kaupungissa. Asiointi kokonaisuudessaan ei kaupungissa kasva, mutta asiointi voi
kuitenkin muuttua hypermarketin uuden sijainnin my6ta. Koska asiointimatkat Porvoon lantisista osista
Citymarketiin lyhenevat, asiointi uudessa hypermarketissa todennakdisesti kasvaa. Lansirannan
alueella asioidaan kuitenkin jo nyt, kun etsitddn monipuolista péivittdistavarakaupan tarjontaa ja
asutaan lahella tai likutaan lahialueella. Hypermarket tdydentaa tarjontaa kilpailumielessd, jolloin
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asiakkailla on enemman valinnan mahdollisuuksia eri kaupparyhmien valilla. Vastaavasti
hypermarketin siirtyminen Lansirantaan voi vahentaa jonkin verran itdisten osien asukkaiden asiointia
hypermarketissa, koska asiointimatka hypermarkettin kasvaa. Tarmolan K-supermarketin
laajennuksen myota Tarmolan vetovoima suhteessa Citymarketin uuteen sijaintipaikkaan kasvaa.

Taidetehtaan sijainti ja saavutettavuus ovat hyvid hypermarket-tyyppiselle ratkaisulle erityisesti
verrattuna nykysijaintiin ydinkeskustassa. Taidetehtaan alue vahvistuu ja sen Kilpailuedellytykset
suhteessa ydinkeskustaan paranevat. Citymarketin siirtyminen monipuolistaa Taidetehtaan alueen
tarjontaa seka paivittdistavarakaupan etté erikoiskaupan osalta. Tama lisda asiointia Lansirannassa
mahdollisesti ydinkeskustan kustannuksella. Kaupalla on myo6s pitkdan ollut kiinnostusta sijoittaa
hypermarket Kuninkaanporttiin, ja sijainti Lansirannassa on yhdyskuntarakenteen kannalta tata
vaihtoehtoa huomattavasti parempi. Talla varmistetaan hypermarket-kaupan sailyminen keskusta-
alueella, jossa on merkittava maara lahiasutusta.

Ydinkeskustan asiointimaariin  vaikuttaa merkittavasti se, mitd Citymarketin korttelin tulee
hypermarketin tilalle. Talla hetkella kortteli on vilkas asiointipaikka hyvan paivittiistavarakaupan seka
ilmaisen pysakoinnin johdosta. Asiointi korttelissa vahenee, kun Kkorttelista poistuu suuri
paivittaistavarakauppa. Vastaavasti pysakaointia korttelissa vapautuu muuhun keskusta-asiointiin, mika
parantaa muiden keskustapalveluiden saavutettavuutta.

Kun Citymarketin korttelia kehitetddn ja keskustakaupan palveluiden tarjonta korttelissa vahvistuu,
keskustan palvelutaso ja kiinnostavuus kasvaa. Monipuolisen paivittdistavarakaupan sailyminen
keskustassa vahvistaa keskustatarjontaa. Citymarketin vanha pysakdintilaitos ja sen mahdollinen
uudistaminen myos osaltaan helpottavat keskustassa asiointia ja saavutettavuutta.
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6. Johtopaatokset ja toimenpide-ehdotukset

Porvoossa ovat seka asukasmaara ettd ostovoima kasvussa. Kaupungissa tarvitaan lisééa liiketilaa
kaupalle ja kaupallisille palveluille. Paivittistavarakaupassa on télla hetkella vdhemman pinta-alaa
asukasta kohden sek& myds paivittaistavarakaupan myyntid kohden kuin keskim&arin Suomessa.
Kysyntéaa 1oytyy uusille paivittéistavarakaupoille. Taidetehtaan hypermarket on kuitenkin suurelta osin
nykyisen hypermarketin korvaamista uudella yksikoélla, joten hankkeen myo6té kaupunkiin tulee melko
vahéan uutta paivittaistavarakaupan liiketilaa.

Talla hetkellda kaupungin lantisissd osissa on pdivittdistavarakaupan myyntid suhteessa
asukasmaarédan suurin piirtein saman verran kuin itdisissa osissa, mutta pinta-alaa selvasti
vahemman. Alueella on kaupan laajennuspaineita ja kysyntaa kilpailulle. Taidetehtaan hypermarket
tasapainottaa paivittdistavarakaupan markkinoita itdisen ja lantisen Porvoon valilla. Tavoitteena K-
ryhmalla on myds paivittdistavarakaupan sailyttdminen keskustassa, joten keskustaan jaa yha
monipuolista paivittaistavarakaupan tarjontaa.

Hypermarketin myota Taidetehtaan alueen kaupallinen tarjonta vahvistuu ja alueen vetovoima kasvaa.
Talla hetkellda Lansirannan alueen paivittdistavarakaupat ovat hieman irrallaan Taidetehtaan alueesta.
Uusi hypermarket sijoittuu nykyisten palveluiden yhteyteen, jolloin kaikki kauppa-asiointi hoituu yhdella
pysakginnilla. Lansirannan kaupan vahvistuminen ja toimintojen tiivistyminen parantaa alueen
toimivuutta, ja kauppojen kosketuspinta asiakkaisiin paranee. Myos hypermarketin saavutettavuus
uudella sijaintipaikalla paranee merkittavasti nykyisesta.

Ydinkeskustassa péivittdistavara-asiointi voi jonkin verran vahentyd, mutta keskustakorttelin
saavutettavuus paranee, kun pysakoéintia vapautuu muuhun keskusta-asiointiin. Citymarketin
siirtyminen pois ydinkeskustasta L&nsirantaan mahdollistaa keskustan kehittdmisen ja kaupan
tarjonnan monipuolistamisen keskustassa. Keskustan kehittaminen on erittéin térked& keskustan
vetovoiman vahvistamiseksi.

Porvoon keskusta jakautuu toiminnallisesti kolmeen erityyppiseen keskustaan. Ydinkeskustan ja
Lansirannan kaupan tarjonta on hyvin pitkalle samantyyppistd, mutta ne ovat varsin etaalla toisistaan
eikd niiden yhdistdminen yhden pysékdinnin varaan kaytdnndssa toimi. Kesalla yhteys voi toimia
joenrannan kautta, jolloin joenrannan elavoittaminen ja kehittdminen tukevat yhteyden muodostumista.
Tama edellyttdd myods ydinkeskustan ja joenrannan valisen fyysisen yhteyden kehittamista, eli lisda
toiminnallisuutta ydinkeskustan ja joenrannan vdliin, luontevia kavelyreitteja sekd opastusta.
Joenrannan elavdittdminen myos Lansirannan puolella vahvistaa Lansirannan kiinnostavuutta ja
luontevampaa yhteytta rantojen valilla.

Vaikka keskustan ja Lansirannan kaupallisessa tarjonnassa on yhtenevaisyyksia mm. ketjukauppojen
ja osin myos ravintola- ja kahvilatarjonnan suhteen, on keskustan tarjonta kuitenkin monipuolisempaa
kokonaisuudessaan kuin Lansirannan. Ydinkeskustan vahvuus [8ytyykin nimenomaan hyvin
monipuolisesta kaupallisesta tarjonnasta. Ydinkeskustassa on ketjukauppojen lisédksi merkittava
maéara pienia erikoiskauppoja ja kaupallisia palveluita. Myds tori on keskustassa vahva
vetovoimatekija. Citymarketin siirtyminen Lé&nsirantaan tulee ndhd& ydinkeskustaa vahvistavana
tekijand, koska vetovoimaisen keskustan vahvuus ei voi painottua hypermarket-kauppaan ja
siirtyminen mahdollistaa keskeisen korttelin  kehittdmisen  keskustakaupan léhtokohdista.
Hypermarketille vastaavasti véljempi sijaintipaikka nykyisessa yhdyskuntarakenteessa on keskustaa
toimivampi paikka.

Keskustan kortteleiden ja kauppakatujen ilmeen uudistaminen ja kavelypainotteisuuden lisddminen
vahvistavat ydinkeskustan keskustamaisuutta, mikd on edellytyksenad keskustan vetovoimaisuuden
séailymiselle. Rauhankatu on jo uusittu jokin aika sitten ja vastaavan tyyppista uudistusta ja kaipaavat
myds muut keskustan kauppakadut. Kavely-ympariston kohentaminen lisda viihtyisyytta ja
keskustassa viihtymistd. Keskustan ilmettd uudistamalla ja toiminnallisuutta sekd keskustakauppaa
vahvistamalla keskusta poikkeaa riittdvésti Lansirannan tarjonnasta, jolloin alueet eivat liikkaa kilpaile
keskendan vaan taydentavat toisiaan ja pystyvat kehittymaan itsendisind kaupan alueina kumpikin
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omilla vahvuuksillaan. Tarkedd on myds varmistaa autolla tulemisen helppous keskustaan, mika
edellyttda mm. pysakoinnin kehittdmista Citymarketin korttelin uudistamishankkeessa.

Vanhan kaupungin ja ydinkeskustan kaupallinen rakenne on hyvin erityyppinen ja ne taydentavat
hyvin toisiaan. Vaikka alueet ovat lahekkain, niin valinen tunne-etaisyys on suuri. Etdisyytta alueiden
valille synnyttda vilkasliikenteinen Mannerheiminkatu sekd marketin umpinainen rakenne vanhan
kaupungin suuntaan. Korttelin avaaminen nykyisen Citymarketin kohdalta, Rihkamatorin kehittdminen
seka Mannerheiminkadun uudistaminen kavelijaystavallisemmaksi Rihkamatorin ja CM:n korttelin
kohdalla parantavat vanhan kaupungin ja ydinkeskustan valista yhteyttd. Myds Runeberginkadun
uudistaminen ja katuymparistén kehittdminen vanhan kaupungin ja Lundinkadun valilla parantaisi
vanhankaupungin ja ydinkeskustan yhteyttd, mutta tama edellyttaisi myds Citymarketin korttelin
voimakasta avautumista katutilaan. Mikali pysakdintia pystytdan Citymarketin korttelissa kehittamaan
riittvasti, voi uudistunut pysakeéintilaitos palvella myds vanhassa kaupungissa asiointia.

Vanhan kaupungin ja Lansirannan etdisyys toisistaan on suuri. Yhteys toimii jotenkuten joenrantaa
pitkin, ja joenrannan kehittdminen samoin kuin ydinkeskustan kehittdminen toimivat myds vanhan
kaupungin ja L&nsirannan valisen yhteyden kehittdjand. Vanha kaupunki toimii matkailijoiden
vetovoimakohteena ja samoin myds joenranta. Ydinkeskusta seka Lansiranta voivat myds hyétya
matkailijavirroista, kun yhteydet alueiden valilla saadaan nykyista vetovoimaisimmiksi.
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