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ALKUSANAT

Porvoon kaupunki on kdynnistanyt osayleiskaavan laatimisen Kuninkaanpor-
tin ja Eestinméen alueelle sekd Kuninkaanportin alueen asemakaavan laa-
jentamisen. Asemakaavalla laajennetaan Kuninkaanportin kaupallista aluetta
ja tavoitteena on mahdollistaa yhden tai useamman véhittaiskaupan suuryk-
sikon sijoittuminen alueelle. Osayleiskaavaa ja asemakaavan laajentamista
varten tarvitaan riittavat selvitykset kaavojen vaikutuksista.

Tassa selvityksessa on arvioitu Kuninkaanportin ja Eestinméen kaupallisten
ratkaisujen vaikutukset. Vaikutusten arvioinnin pohjaksi on selvitetty Por-
voon kaupungin ja Porvoon seudun kaupan nykytilanne ja kehitysndkyméat.
Nykytilanteen ja kehitysndkymien analyysin sek& vaikutusten arvioinnin
pohjalta on esitetty toimenpide-ehdotuksia Kuninkaanportin kaupallisen
konseptin kehittdmiseksi, Porvoon ydinkeskustan kaupallisen vetovoiman
sailyttamiseksi ja kehittdmiseksi sekd muiden kaupan keskittymien ja lahi-
palvelujen sailyttamiseksi ja kehittamiseksi.
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1 TYON TAUSTA JA TARKOITUS

Tyon tarkoituksena on arvioida Kuninkaanportin ja Eestinméen osayleiskaa-
van seka Kuninkaanportin asemakaavan laajennuksen pohjaksi Kuninkaan-
portin ja Eestinmaen alueen kaupallisten ratkaisujen vaikutukset. Tyodssa
selvitetdan Porvoon kaupungin ja Porvoon seudun kaupan nykytilanne ja
kehitysndkymét, arvioidaan Kuninkaanportin ja Eestinmden alueen kaupal-
listen ratkaisujen vaikutukset ja esitetdan johtopaatdkset ja toimenpide-
ehdotukset.

Kaupan nykytilanne ja kehitysnakymat selvitetadn olemassa olevien suunni-
telmien ja selvitysten, uusimpien tilasto- ja rekisteritietojen sek& kaupan
edustajien haastattelujen pohjalta. Vaikutusten arviointi tehdaan asiantunti-
ja-arviona olemassa oleviin suunnitelmiin ja selvityksiin seka tilasto-, rekis-
teri- ja tutkimustietoihin perustuen. Keskeinen l|ahtBaineisto on vuonna
2004 valmistunut Itd-Uudenmaan palveluverkkoselvitys.

Vaikutusten arvioinnissa sovelletaan lisaksi ymparistéministerion “Kauppa
kaavoituksessa” -oppaan tarkastelukokonaisuuksia. Tassa tydssa on arvioitu
Kuninkaanportin ja Eestinmaen alueen kaupallisten ratkaisujen vaikutukset:

kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin,
palvelutarjonnan kehitykseen,

kaupalliseen vetovoimaan ja ostovoiman siirtymiin,
palvelujen saavutettavuuteen,

liikenteeseen,

Porvoon keskustan kehitykseen,

muiden kaupan keskittymien kehitykseen,
asuinalueiden palvelujen sailymiseen ja kehitykseen,
tyollisyyteen.

Tavoitteena on, ettda Kuninkaanportti ja Porvoon keskusta eivat kilpaile kes-
kenddn vaan tukevat ja taydentavat toisiaan. Kaupan nykytilanteen ja kehi-
tysnakymien analyysin seka vaikutusten arvioinnin tulosten pohjalta esite-
taan toimenpide-ehdotuksia Porvoon keskustan kaupalliseksi kehittamiseksi,
asuinalueiden palvelujen kehittdmiseksi ja Kuninkaanportin kaupallisen kon-
septin kehittdmiseksi.
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2 KESKEISET KAUPAN KASITTEET

Seuraavaan on koottu tassa selvityksessé kaytetyt keskeiset kaupan kéasit-
teet. Lahteita ovat olleet mm.: Ymparistoministerié: Kauppa kaavoituksessa
(2004), Heinimaki Heikki: Kaupan toimintaymparistdé (2006), Santasalo Tuo-
mas: Erikoiskauppa kaavoituksessa (2002) ja Santasalo Tuomas: Paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kauppa, selvitys tulkinnasta (luonnos 2007).

Kaupan toimialat

Paivittaistavarakauppa. Pohjoismaisella termilla paivittdistavara tarkoitetaan
elintarvikkeiden ohella sellaisia tuotteita, joita ihmiset ovat tottuneet hank-
kimaan elintarvikeostosten yhteydessa. Paivittaistavaroihin luetaan siten
ruoka, juomat, tupakkatuotteet, teknokemian tuotteet, kodin paperit, lehdet
seka kosmetiikka. Paivittdistavarakaupalla tarkoitetaan yleisimmin edella
mainittujen paéivittaistavaroiden koko sortimentin valikoimaa myyvaa, paa-
asiassa itsepalveluperiaatteella toimivaa market-tyyppista elintarvikemyy-
méaladd. Ruoan osuus paivittaistavaramyymaldiden kokonaismyynnistd on
noin 80 %.

Erikoiskauppa. Tietyn tuoteryhman kauppaan ja siihen liittyviin palveluihin
erikoistunut myymala. Erikoiskauppa keraa asiantuntemustaan tiettyyn tuo-
teryhmé&an ja siihen liittyviin palveluihin. Erikoiskauppa on yleensa keskitty-
nyt ns. kayttdtavaroiden myyntiin, mutta voi myds keskittya péivittaisten
tavaroiden eli elintarvikkeiden myyntiin. Erikoiskaupalle on tyypillista kes-
keinen sijainti, joka ymmarretadn kaavoituksessa p&&osin keskustatoimin-
noiksi. Erikoiskauppa-kasitteen alle kuuluvat kuitenkin myo6s kaupat, jotka
hakeutuvat ja myds paremmin soveltuvat keskustojen ulkopuolelle. Naita
ovat paljon tilaa vaativat erikoiskaupat.

Tilaa vaativa erikoiskauppa. Maankéaytt6- ja rakennuslaissa ei esiteta yksise-
litteistd tulkintaa paljon tilaa vaativalle erikoistavaran kaupalle. Ympaéristo-
ministerién suosituksen (ympéaristoministerié 2000) mukaan vahittaiskaup-
paa koskevien sdanndsten ulkopuolelle jaavat, paljon tilaa vaativat erikois-
kaupan myymalat ovat:

Moottoriajoneuvojen kauppa
Moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa
Rengaskauppa

Venekauppa

Veneilytarvikkeiden kauppa

Matkailuvaunujen kauppa

Huonekalukauppa

Sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisutus)
Rautakauppa

Rakennustarvikekauppa

Maatalouskauppa

Puutarha-alan kauppa

Kodintekniikkakauppa

Toimialaan liittyvien oheistuotteiden osuus myymaéalan myyntipinta-alasta
saa olla enintddan 20 %, kuitenkin enintddan 400 m?. Tastad myyntipinta-
alasta enintdadn 100 nelibmetrin alalla voidaan myyda elintarvikkeita ja
oheistuotteita, jotka eivéat liity toimialaan. Tilaa vaativa erikoiskauppa sijoit-
tuu yleensa keskustojen ulkopuolelle, hyvien liikkenneyhteyksien varrelle.
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Erikoiskauppa on viime vuosina kehittynyt voimakkaasti. Muutokset nakyvat
myd0s tilaa vaativassa erikoiskaupassa tuotevalikoimien laajentumisena. Osa
liikkeistd keskittyy vain oman toimialan tuotteisiin, mutta osassa liikkeista
on seka tilaa vaativan erikoiskaupan toimialojen etta ohjauksen piiriin kuu-
luvien toimialojen tuotteita. Taméan takia yksittdisen myymalan kohdalla
rajan vetaminen siihen, onko kysymyksessa paljon tilaa vaativan erikois-
kaupan myymala vai maankaytto- ja rakennuslain tarkoittama vahittaiskau-
pan suuryksikkd, on hankalaa. Ympéaristoministeriossd on parhaillaan kayn-
nissad hanke paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnasta.

Vahittaiskaupan toimialaryhmat

Tassa selvityksessa vahittaiskauppaa tarkastellaan jaoteltuna paivittaistava-
rakauppaan, erikoiskauppaan (tilaa vieva erikoiskauppa ja muu erikoiskaup-
pa) ja autokauppaan. Tavaratalo- ja hypermarketkaupan ostovoima- ja
myyntitiedot sisaltyvat paivittaistavarakauppaan ja erikoiskauppaan. Toimi-
alat esitetdan tarkemmin liitteessa 1.

Erilaisia myymalatyyppeja

Vahittaiskaupan suuryksikk6. Vahittaiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan
maankéaytto- ja rakennuslaissa yli 2 000 kerrosneliometrin suuruista vahit-
taiskaupan suurmyymalaa, ei kuitenkaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa. Suuryksikoita ovat hypermarketit, tavaratalot, suuret halpahinta-
myymalat, suuret supermarketit seka erikoiskaupan suurmyymalat. Vahit-
taiskaupan tilastoinnissa ei kaytetd maaritteena kerrosneliometreja vaan
myyntineliometreja. 2000 kerrosneliometria vastaa noin 1500 myyn-
tineliometrid. Porvoossa véhittédiskaupan suuryksikoita ovat keskustan alu-
eella toimivat Citymarket, S-market Nasi ja Sokos sekda Tarmolan alueella
toimivat Porvoon Mikrokulma Oy ja Saastdtalo Robinhood.

Hypermarket. Hypermarket on monen alan tavaroita myyva, paaosin itse-
palveluperiaatteella toimiva myymald, jossa myynnin painopiste on paivit-
taistavaroissa. Hypermarketin myyntipinta-ala on yli 2 500 nelibmetria. Elin-
tarvikkeiden osuus on alle puolet (<50 %) myyntipinta-alasta. Mikali elin-
tarvikkeiden osuus myyntipinta-alasta on yli puolet, kyseesséd on suuri su-
permarket. Hypermarket voi sijaita keskustassa tai keskustan l&hialueella,
kauppakeskuksessa, hypermarket-keskuksessa tai keskustan ulkopuolella
liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevalla paikalla. Myymaélad toimii
yleensa yhdessa tasossa ja kassat ovat uloskaynnin yhteydessa. Yleensa
pysakointitiloja on runsaasti ja ne sijaitsevat maan tasossa. Taman maari-
telmé&n mukaisia hypermarketteja ei ole télla hetkella Porvoossa. Porvoon
keskustan Citymarket on A.C.Nielsenin luokittelun mukaan hypermarket.
A.C.Nielsenin myymalatyyppien luokittelut on liitteessa 2.

Supermarket. Paaosin itsepalveluperiaatteella toimiva ruoan myyntiin kes-
kittyva paivittaistavaramyymala, jonka myyntipinta-ala on yli 400 neliomet-
rid (pieni supermarket: 400 - 999 neliometria ja iso supermarket: yli 1 000
neliometria). Supermarketissa elintarvikkeiden osuus on yli puolet (=50 %)
myyntipinta-alasta. Supermarket voi sijaita asuntoalueilla, keskuksissa tai
niiden ulkopuolella liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevilla paikoilla. Yli
2000 k-m?:n supermarketit (myyntiala yli 1500 neliémetrid) ovat vahittéis-
kaupan suuryksikoita. Tallaisia suuryksikdiksi luokiteltuja isoja supermarket-
teja on Porvoossa S-market Nasi. Alle 2000 k-m?:n isoja supermarketteja
toimii Porvoossa vuoden 2007 tilanteessa nelja: Nasin Lidl, S-market Por-
voo, Tarmolan Lidl ja M-market Huhtinen. Porvoossa toimivia pienid super-
marketteja ovat Valintatalo, K-market Marski, S-market Kevatkumpu ja Va-
lintatalo Gammelbacka.
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Valintamyymald. Valintamyymalat voidaan jakaa myyntipinta-alan mukaan
pieniin (100 - 199 m?) ja suuriin (200 - 399 m?) myymalsihin. Valintamyy-
maéaldiden myynnista 2/3 on elintarvikemyyntia. Valintamyymalat ovat luon-
teeltaan lahikauppoja. Myyntipinta-alaltaan alle 400 neliometrin myymalat
saavat olla avoinna sunnuntaisin kaikkina kuukausina. Porvoossa toimivista
myymaloisté valintamyymalditd ovat esim. Salet, K-EXTRAT ja Siwat.

Tavaratalo. Monen eri alan tavaroita myyva myymala, jonka myyntipinta-ala
on yli 1 000 neliobmetria. Tavaratalossa minkdan tavararyhman osuus myyn-
tipinta-alasta ei ylitd puolta ja eri osastot vastaavat alansa erikoisliikkeiden
valikoimaa. Tavaralajitelmaan kuuluvat elintarvikkeiden ohella yleensa va-
paa-aikaan, pukeutumiseen, asumiseen, kosmetiikkaan seké kirja- ja pape-
rialaan liittyvat tavarat. Mikali jonkun tavararyhman myyntipinta-ala on va-
hintddn 50 %, on kyseess& ao. toimialalla toimiva erikoiskaupan suurmyy-
maéala (erikoistavaratalo). Tavaratalo voi sijaita kaupungin ydinkeskustassa
tai aluekeskuksessa. Tavaratalossa on korkea palveluaste. Pysékdintitiloja
saattaa olla varsin rajoitetusti. Kassat sijaitsevat eri osastoilla. Tavaratalos-
sa on yleensa useita myymalakerroksia. Tavarataloiksi luokiteltuja myymaéa-
I6it& on Porvoossa yksi: Sokos.

Laajan tavaravalikoiman myymala (halpahintamyymald). Laajan tavaravali-
koiman myymalat ovat hyvin erityyppisid. Joidenkin myymaldiden tuotevali-
koima painottuu tilaa vaativaan kauppaan ja joidenkin keskustahakuiseen
erikoiskauppaan. Paivittaistavaroiden osuus myyntipinta-alasta on yleensa
pieni (alle 10 %), mutta viime vuosina osuus on kasvanut ja kasvun ennus-
tetaan jatkuvan. Osa laajan tavaravalikoiman myymaldista muistuttaakin
tuotevalikoimaltaan jo hypermarketteja (erityisesti Minimani ja Halpahalli).
Porvoossa toimivia laajan tavaravalikoiman myymaloité ovat Porvoon Mikro-
kulma Oy, Saastdtalo Robinhood ja Porvoon Loytopiste Oy Tarmolassa seka
Hong Kong Kuninkaanportissa.

Kaupallisten keskusten maaritelmia

Kauppakeskus. Kauppakeskus muodostuu liikerakennuksesta, jossa myyma-
lat ja palvelut avautuvat sisaanpain kaytaville tai keskusaukiolle. Vuokratta-
van liiketilan mé&ara on yleensa vahintdan 5000 h-m?. Kauppakeskuksessa
on vahintdan 10 myymalaa. Kauppakeskuksessa on yksi tai useampi ankku-
ri- tai veturiyritys ja joukko avainyrityksia seka muita myymaloéita ja palve-
luja. Palvelut voivat olla joko kaupallisia tai julkisia. Yksittaisen ankkuriyri-
tyksen osuus liiketilan kokonaisméarasta ei ylitd 50 %:ia.

Hypermarket-keskus. Hypermarketkeskus muodostuu yhdesta liikeraken-
nuksesta, jossa on hypermarket ja vahintdan kymmenen muuta myymalaa
tai muita palveluja. Ne kaikki aukeavat katetulle kaytavélle. Hypermarket-
keskus toimii tavallisesti yhdessa tasossa. Hypermarketin osuus on yli 50
prosenttia liiketilan kokonaismaarasta. Hypermarket-keskuksia ei ole talla
hetkella Porvoossa.

Erikoiskauppojen keskus (Retail park). Erikoiskauppojen keskus muodostuu
useammasta liikerakennuksesta. Keskuksessa toimii lahinn& erikoiskaupan
suurmyymaloité. Erikoiskauppojen keskus sijaitsee yleensa keskusta-alueen
ulkopuolella yhdessa tasossa ja aukeaa ulkotilaan yhteiselle pyséakointialu-
eelle. Liikeidea perustuu toimialojen keskittymiseen, miké lisdad kaupan kes-
kuksen vetovoimaa. Esim. vapaa-ajan tuotteiden, asumisen, sisustamisen ja
rakentamisen tuotemaailmat muodostavat ehjan, kuluttajaa kiinnostavan
kokonaisuuden. Tilaa vaativan erikoiskaupan lisdksi tallaiseen keskittyma&an
sijoittuu usein myds pienempia erikoiskauppoja kuten urheiluliikkeita. Suo-
men Retail Park -keskusten koko vaihtelee markkinoista ja kilpailutilanteesta
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riippuen. Pienimmat sijoittuvat kokoluokkaan 15 000 k-m? ja suunnitteilla
olevat suurimmat keskukset ovat 70 000 - 80 000 k-m?.

Vahittadiskaupan myymalakeskittyma. Vahittaiskaupan myymalakeskittymal-
la tarkoitetaan yksittdistd liikerakennusta, jossa on useita myymaloita tai
usean liikerakennuksen muodostamaa kokonaisuutta, jossa myymaléilla on
yhteisia toimintoja kuten yhteinen pysakdintialue tai kokonaisuudella on
yhteinen johto ja markkinointi. Sellaisen vahittaiskaupan myymalakeskitty-
man toteuttamiseen, joka vaikutuksiltaan vastaa vahittadiskaupan suuryksik-
koa, sovelletaan vahittaiskaupan suuryksikoita koskevia sadnnoksia.
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3 KUNINKAANPORTTI JA TARKASTELUALUE

3.1 Kuninkaanportti

Kuninkaanportti sijaitsee E18-moottoritien lantisen liittyman ja Porvoon si-
saéntulotien risteysalueen lahiymparistdéssa. Porvoon keskustaan on matkaa
kaksi kilometrid. Alueen vetovoima nojautuu mm. saavutettavuuteen ja
vilkkaisiin liikennevirtoihin. Moottoritie ja Mantsalantie jakavat Kuninkaan-
portin -alueen neljaan sektoriin, joilla kullakin on oma luonteensa. Lounais-
sektori on kaupan palveluiden alue, kaakkoissektori koulutustoimintojen
alue, luoteissektori yrityspuiston alue ja koillissektori yrityspuiston laajen-
tumisalue. (www.kuninkaanportti.fi).

Kuninkaanportin kokonaissuunnitelma, Masterplan, valmistui alun perin ke-
vaalla 2003. Kokonaissuunnitelma on toiminut alueen maankaytonsuunnitte-
lun ja kaavoituksen perustana. Suunnitelmaa on tadydennetty ja tdsmennetty
eri vaiheissa kehitystyon ja rakentamisen edetessa. Kokonaissuunnitelma on
esitetty seuraavassa kuvassa. (www.kuninkaanportti.fi).

c MASTEHPLAE _ 0,23 2008

=

Kuva 1. Kuninkaanportin kokonaissuunnitelma, masterplan 4.9.2006
(www.kuninkaanportti.fi).

Kuninkaanportin toteutus on kaynnistynyt kaupan sektorista. Ensimmainen
myymala, Keskon K-rauta avattiin kevaalla 2006. Talla hetkelld Kuninkaan-
portin alueella toimii yhteensa 10 myymalaa (Autotalo Laakkonen, K-Rauta,
Markantalo, Suomi Soffa, Lundia, Unikulma, Hong Kong, Autosalpa, Isku ja
Hirvox). Tilat on rakenteilla yhdeksélle myymalalle (Etola, Shell, Jysk, Hem-
tex, Domus-Keittiot, Kvik, Musta Porssi, Gigantti ja Expert), jotka taman
hetkisten tietojen mukaan aloittavat toimintansa 2007-2008. Liséksi alueella
on tonttivaraus Plantagenille, joka nykyisten suunnitelmien mukaan aloittaisi
toimintansa kevaalla 2009. (Porvoon kaupunki 2007).
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KATSAUS 4.10.2007

2005 -1 384 -7
Autosalpa Shell
2005-2
Isku - Hirvox
pelastusasema
2003 - 1
K-Rauta 2002 -1 S0018
|7+ ‘Autotalo-| *
2003 -2 k Laakkenen
;*:;':;g; 2002 37 \’
lnvkutma 2002 1314250048 '+,
l'| Plantagen’
2003-3 | g
Hong Keng f002 98 ;
2001 -6
2002 -5 Etola
2003 -4
IBl Porvoo 3

{nyk. Sjaelso Flaland Oy| :
el kaavaa

harmaalla merkityilla tonteilla rakentaminen ei ole viela kaynnistynyt
mustalla merkityill3 tonteilla liikkeet ovat toiminnassa
tai rakentaminen on kaynnistynyt

Kuva 2. Kuninkaanportin liiketilat 4.10.2007 (Porvoon kaupunki 2007).

Kuninkaanportin alueelle on osoitettu kaupan rakennusoikeutta yhteensa
noin 91 000 k-m?, josta on rakennettu, rakenteilla tai varattuna talla hetkel-
Ia noin 45 000 k-m?. Kayttamatonta rakennusoikeutta on siten noin 46 000
k-m?, josta 19 000 k-m? on keskuskorttelin (kortteli 2002) alueella ja
27 000 k-m? rakennetuissa, rakenteilla olevissa ja varatuissa kortteleissa.
(Porvoon kaupunki 2007).

Kuninkaanportin alueelle tullaan kaavoittamaan lisaa tilaa vaativan kaupan
rakennusoikeutta. Maakuntakaavan valmistuttua alueelle on tavoitteena
sijoittaa lisdksi yksi tai useampi hypermarket. (www.kuninkaanportti.fi).

3.2 Tarkastelualue

Kuninkaanportin vaikutukset ulottuvat laajimmillaan koko Ita-Uudenmaan
maakuntaan ja osin maakunnan ulkopuolellekin. Vaikutusalueen laajuuden
ratkaisevat Kuninkaanportin palvelujen méaaré ja monipuolisuus, saavutetta-
vuus seka kilpailevat kaupan keskittymat.

Maakunnallisia ja seudullisia vaikutuksia on selvitetty vuonna 2004 valmis-
tuneessa Itd-Uudenmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa (Ita-Uuden-
maan liitto 2004), joten tassa selvityksessa tarkastellaan Kuninkaanportin
vaikutuksia paaosin Porvoon kaupungin alueelle kohdistuvina vaikutuksina.
Tilastolliset tarkastelut on tehty Porvoon kaupunkia, Porvoon seutua ja Ita-
Uudenmaan maakuntaa koskevina, jotta ne ovat vertailukelpoisia Ita-
Uudenmaan kaupan palveluverkkoselvityksen kanssa.
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4 KAAVOITUSTILANNE

Itd-Uudenmaan maakuntakaava on kokonaismaakuntakaava. Kaavan tavoi-
tevuosi on 2030. Kokonaismaakuntakaavan tekeminen aloitettiin vuonna
2002 ja maakuntakaavaehdotus oli nahtavilla kesakuussa 2007. Maakunta-
valtuusto hyvéksyi kokonaismaakuntakaavan kokouksessaan 12.11.2007.
Maakuntakaava alistetaan ymparistoministerion vahvistettavaksi vuoden
2008 alussa. Vahvistaminen kestaa 1-2 vuotta. Kuninkaanportin alueella on
maakuntakaavassa km-merkinta, joka mahdollistaa yhden tai useamman
vahittais- tai paivittaistavarakaupan suuryksikén sijoittumisen alueelle. My6s
Tarmolan alueella on maakuntakaavassa km-merkinta. (Ita-Uudenmaan
liitto 2007).

Kuva 3. Ote Ita-Uudenmaan maakuntakaavasta (Ita-Uudenmaan liitto
2007).

Porvoon keskeisten alueiden osayleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuus-
tossa vuonna 2004. Kuninkaanportin alue jatettiin osayleiskaavassa selvi-
tysalueeksi. Porvoon kaupunki on kaynnistanyt Kuninkaanportin ja Eestin-
maen alueen osayleiskaavan laatimisen vuonna 2007. (Porvoon kaupunki).

Porvoon keskeisten alueiden osayleiskaavassa on maéaritelty asumisen laa-
jenemisalueet ja tdydennysalueet. Uutta asutusta sijoittuu mm. Lansirannal-
le, Hornhattulaan, Gammelbackaan, Haikkooseen ja Jarnbdleen, jotka ovat
luonteeltaan taydennysrakentamisalueita. Skaftkarrissa ja Tarkkisissa on
laajat aluevaraukset uudelle asutukselle. Naiden alueiden toteutumiselle
itdisen ohitustien (Saaristotien) rakentaminen on ensiarvoisen tarkeéa.
(Porvoon kaupunki 2004).

Tarmola, Kaupunginhaka, Olstens ja Tolkkinen sailyvat tyopaikka-alueina ja
niille on osayleiskaavassa varattu taydennys- ja laajenemisalueita. Kunin-
kaanportin alue on suurin uusista ty6paikka-alueista Porvoossa. (Porvoon
kaupunki 2004).
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5 VAESTO JA OSTOVOIMA

5.1 Vaestomaara ja vaestoennuste

Porvoon seudulla asui vuoden 2006 lopussa runsaat 75 000 asukasta, joista
Porvoossa noin 47 400 asukasta. Alle 15-vuotiaiden osuus vaestosta on Por-
voossa, kuten myds Porvoon seudulla ja koko Ita-Uudellamaalla, suurempi
kuin koko maassa keskimaarin. Vastaavasti yli 65-vuotiaiden osuus on pie-
nempi kuin koko maassa keskimaarin.

Taulukko 1. Porvoon kaupungin, Porvoon seudun, Itda-Uudenmaan ja koko
maan vaestomaara ja vaeston ikdrakenne vuonna 2006 (Tilastokeskus).

Véaesto Ikarakenne, %

2006| 0-6v. | 7-15v. | 16-64 v.| 65-74v.| 75-v.
Porvoo - Borga 47404 83%| 122%| 654% 7.8% 6,3 %
Porvoon seutukunta - Borga ekon. reg. 75 159 8,7%| 13,0%| 64,3% 7,8 % 6,2 %
ITA-UUSIMAA - OSTRA NYLAND 93 853 83%| 125%| 639% 8,3 % 7,0 %
Koko maa - Hela landet 5276 955 7,6%| 10,7%| 652% 8,8 % 7,7 %

Ita-Uudenmaan liiton vaestdkehitysarvion (2005) mukaan Porvoon seudun
vaestoméaré kasvaa noin 17 000 asukkaalla (+23 %) vuosina 2006-2040.
Porvoon seudun védestonkasvu kohdistuu ldhes kokonaan Porvooseen ja Si-
pooseen. Myds Tilastokeskuksen uusimman (2007) vaestdennusteen mu-
kaan Itd-Uudenmaan vaestomaara kasvaa. Itd-Uudenmaan, Porvoon seudun
ja Porvoon kaupungin vaestomaard kasvaa selvasti enemmén kuin koko
maassa keskimaarin.

Taulukko 2. Itd-Uudenmaan liiton vaestodkehitysarvio vuosille 2010-2040
(Itd-Uudenmaan liitto 2005).

Itd-Uudenmaan liiton vaestdkehitysarvio 2005 Muutos-%
2006 2010 2015 2020 2025 2030 2040| 2006-2040

Porvoo - Borga

47 404| 49700 51850, 540000 55400, 56000 56070 18,3 %

Porvoon seutukunta - Borga ekon. reg. 75159| 79380 83460, 87500 90390 91715 92150 22,6 %

ITA-UUSIMAA - OSTRA NYLAND 93853| 98117| 102 258| 106 370| 109 325| 110705 111 050 18,3 %

Ita-Uudenmaan liitto on kevaalla 2007 tarkistanut vaestdarvioitaan. Uudet
vaestdkasvuarviot on tehty seuduittain lukuun ottamatta Sipoota, jota on
tarkasteltu omana kokonaisuutena. Erityisesti Sipoon osalta vaestokehi-
tysarvio poikkeaa merkittavasti aikaisemmasta arviosta.

Taulukko 3. Itd-Uudenmaan liiton tarkistettu vaestokehitysarvio vuosille
2010-2040 (Itd-Uudenmaan liitto 2007).

Itd-Uudenmaan liiton vaestokehitysarvio 2007 Muutos-%
2006 2010 2020 2030 2040( 2006-2040
Sipoo 19060| 22300| 42300| 64865 78200 310,3 %
Muu Porvoon seutukunta 56 099| 57450| 63990/ 68450| 71085 26,7 %
Porvoon seutukunta - Borga ekon. reg. 75159 79 750| 106 290| 133 315| 149 285 98,6 %
Loviisan seutukunta - Lovisa ekon. Reg. | 18 694| 19223| 20370/ 28000| 30000 60,5 %
ITA-UUSIMAA - OSTRA NYLAND 93 853| 98973| 126 660| 161 315| 179 285 91,0 %
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Porvoon kaupungin vaestémaara oli vuonna 2006 noin 47 400 asukasta.
Porvoon véestomaara kasvaa Ita-Uudenmaan liiton vaestdarvion mukaan
vuosina 2006-2040 noin 8 700 asukkaalla (+18 %) ja on vuonna 2040 noin
56 100 asukasta. Porvoon kaupungin alueella vaesto keskittyy kaupunkialu-
eelle, jossa asuu noin 36 100 asukasta eli 76 % koko vaestosta. Kyla- ja
haja-asutusalueella asuu noin 10 700 asukasta.

Taulukko 4. Porvoon kaupungin vaestomaard osa-alueittain vuonna 2006
(Tilastokeskus/Porvoon kaupunki).

2006 %

Keskeinen alue 36096 76,1 %
- keskeinen alue, lansi 15741
- keskeinen alue, ité 20 355

Kylat ja haja-asutusalue 10703| 22,6 %
- kylat ja haja-asutusalue, lansi 4 662
- kylat ja haja-asutusalue, ité 6 041

Skéldvik 109 0,2 %

Muu 496 1,0 %

Porvoon kaupunki 47 404| 100,0 %

5.2 Ostovoima ja ostovoiman kasvuarvio

Ostovoima arvioitiin vuoden 2006 vaestomaadran ja asukaskohtaisten kulu-
tuslukujen perusteella. Kulutuslukuina kaytettiin Itd-Uudenmaan kaupan
palveluverkkoselvityksessa kaytettyja kulutuslukuja, jotka muutettiin vuo-
den 2006 hintatasoon indeksoimalla.

Ostovoiman kehitys arvioitiin vaestdoennusteen ja yksityisen kulutuksen kas-
vuarvioiden mukaan. Vaestbennusteena kaytettiin Itd-Uudenmaan liiton
vuonna 2005 laatimia kuntakohtaisia véestdarvioita. Yksityisen kulutuksen
kasvuarviona kaytettiin paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskau-
passa 2 %/vuosi.

Eri tahojen tekemét arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa
huomattavastikin toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myds toimialoittain.
Tassa selvityksessa kaytettyja kasvuarvioita voidaan pitaa varsin realistisina
pitkédn aikavalin arvioina. Ostovoimatarkasteluissa on pidettavd mielessa,
ettd ostovoima kuvaa kuluttajien ostovoimapotentiaalia tietylla alueella. Se
ei kerro suoraan, missa tama potentiaali toteutuu myyntina.

Tassa selvityksessa kaytetyt kulutusluvut ovat seuraavat:

Taulukko 5. Va&hittaiskaupan kulutusluvut ja arvio kehityksesta €/asukas
(Itd-Uudenmaan liitto 2004).

Kulutusluvut, €/asukas (2006 rahassa) Kasvuarvio

2006 2010 2015 2020 2025| %/ vuosi

Paivittéistavarakauppa 2604 2 709 2 847 2993 3145 1%
Alko ja apteekit 659 686 721 758 797 1%
Muotikauppa 684 741 818 903 997 2%
Huonekalu- ja sisustuskauppa 290 314 346 382 422 2%
Kodintekniikkakauppa 408 441 487 538 594 2%
Rautakauppa 392 424 468 517 570 2%
Muu erikoiskauppa 657 711 785 867 957 2%
Autokauppa ja huoltamot 2 350 2 544 2 808 3101 3424 2%
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Porvoossa koko vahittaiskaupan (paivittaistavarakauppa, tilaa vaativa eri-
koiskauppa, muu erikoiskauppa sekd autokauppa ja huoltamot) ostovoima
oli vuonna 2006 noin 381 milj.€. Vahittaiskaupan ostovoiman kasvu vuosina
2006-2025 on arvion mukaan noin 223 milj.€.

Taulukko 6. Vahittaiskaupan ostovoiman kehitys Porvoossa vuosina 2006-
2025 (vuoden 2006 rahassa).

Porvoon ostovoima, milj.€ (vuoden 2006 rahassa) Muutos
2006 2010 2015 2020 2025|2006-2025
Péivittéistavarakauppa 123,4 134,6 147,6 161,6 174,2 50,8
Tilaa vaativa erikoiskauppa 51,7 58,6 67,5 77,6 87,9 36,2
Muu erikoiskauppa 94,9 106,3 120,5 136,5 152,4 57,5
Autokauppa ja huoltamot 111,4 126,4 145,6 167,4 189,7 78,3
Yhteensa 381,4 426,0 481,2 543,1 604,1 2227

Porvoon seudulla koko vahittaiskaupan (paivittaistavarakauppa, tilaa vaativa
erikoiskauppa, muu erikoiskauppa seka autokauppa ja huoltamot) ostovoi-
ma oli vuonna 2006 noin 605 milj.€. Vahittdiskaupan ostovoiman kasvu
vuosina 2006-2025 on arvion mukaan noin 381 milj.€.

Taulukko 7. Vahittaiskaupan ostovoiman kehitys Porvoon seudulla vuosina
2006-2025 (vuoden 2006 rahassa).

Porvoon seudun ostovoima, milj.€ (vuoden 2006 rahassa) |Muutos
2006 2010 2015 2020 2025|2006-2025
Péivittéistavarakauppa 195,7 215,0 237,6 261,9 284,3 88,6
Tilaa vaativa erikoiskauppa 81,9 93,6 108,6 125,7 143,4 61,4
Muu erikoiskauppa 150,4 169,8 194,0 221,1 248,6 98,2
Autokauppa ja huoltamot 176,6 201,9 234,4 271,3 309,5 132,8
Yhteensa 604,7 680,3 774,5 880,1 985,7 381,0

Ita-Uudellamaalla koko vahittaiskaupan (péaivittdistavarakauppa, tilaa vaati-
va erikoiskauppa, muu erikoiskauppa seka autokauppa ja huoltamot) osto-
voima oli vuonna 2006 noin 755 milj.€. Vahittaiskaupan ostovoiman kasvu
vuosina 2006-2025 on arvion mukaan noin 437 milj.€.

Taulukko 8. Vahittaiskaupan ostovoiman kehitys Itd-Uudellamaalla vuosina
2006-2025 (vuoden 2006 rahassa).

Itd-Uudenmaan ostovoima, milj.€ (vuoden 2006 rahassa) |Muutos
2006 2010 2015 2020 2025|2006-2025
Paivittaistavarakauppa 2444 265,8 291,1 318,4 343,8 99,4
Tilaa vaativa erikoiskauppa 102,3 115,7 133,0 152,9 173,4 71,1
Muu erikoiskauppa 187,8 209,9 237,6 268,8 300,6 112,8
Autokauppa ja huoltamot 220,6 249,6 287,2 329,8 374,3 153,7
Yhteensé 755,0 840,9 949,0 1 069,8 1192,1 437,1

Toimialoittain tarkasteltuna paivittdistavarakaupan ostovoima oli vuonna
2006 Porvoossa noin 123 milj.€, Porvoon seudulla noin 196 milj.€ ja Ita-
Uudellamaalla noin 244 milj.€. Vuoteen 2025 mennessa paivittaistavarakau-
pan ostovoima kasvaa edella esitetyilla oletuksilla Porvoossa noin 51 milj.€,
Porvoon seudulla noin 89 milj.€ ja Ita-Uudellamaalla noin 99 milj.€.

Tilaa vaativan erikoiskaupan, muun erikoiskaupan seka autokaupan ja huol-
tamoiden ostovoima oli vuonna 2006 Porvoossa noin 258 milj.€, Porvoon
seudulla noin 409 milj.€ ja Ita-Uudellamaalla noin 511 milj.€. Vuoteen 2025
mennessa erikoiskaupan seka autokaupan ja huoltamoiden ostovoima kas-
vaa edella esitetyill& oletuksilla Porvoossa noin 172 milj.€, Porvoon seudulla
noin 292 milj.€ ja Itd-Uudellamaalla noin 338 milj.€.
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6 KAUPAN NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT
6.1 Vahittaiskaupan palveluverkko

6.1.1 Paivittaistavarakaupan myymalaverkko

Vuoden 2006 lopussa Porvoon seudulla toimi yhteensd 45 paéivittaistavara-
myymalaa, joista 4 oli paivittdistavaran erikoismyymalo6ita kuten luontais-
tuotekauppoja ja konditorioita. Porvoon seudun paivittaistavaramyymaloista
yli puolet eli 25 myymalaa toimi Porvoon kaupungin alueella.

Asukaslukuun suhteutettuna koko Porvoon seudulla oli keskimaéarin 1670
asukasta yhta péivittaistavaramyymalaa kohti, joka on enemman kuin koko
maan keskiarvo (1339 asukasta/myymala). Vahiten asukkaita yhta myyma-
1ad kohti oli Askolassa (770 as./myymald) ja eniten Porvoossa ja Sipoossa
(1900 as./myymala).

Myymalatyypeittain tarkasteltuna Porvoon ja koko Porvoon seudun paivit-
taistavarakaupan myymalaverkko muodostuu paaosin pienista yksikdista.
Lukumaaréisesti eniten oli isoja valintamyymalditd, joita on kaikissa seudun
kunnissa.

Vuoteen 2003 verrattuna paéivittdistavaramyymaldiden maaré on Porvoon
seudulla vahentynyt kolmella myymalalla. Suurin muutos on tapahtunut
valintamyymaldiden maarissa. Isojen valintamyymaldiden méaara on lisdan-
tynyt kolmella ja pienten valintamyymaéldiden maara vahentynyt neljalla.
Supermarket-kokoluokassa seké isot ettd pienet supermarketit ovat véhen-
tyneet yhdelld. Porvoon kaupungin paivittaistavaramyymaldiden kokonais-
maéra on vuosina 2003-2006 vahentynyt yhdella.

Taulukko 9. Porvoon seudun paéivittaistavaramyymaélat 2003 ja 2006 (Ita-
Uudenmaan liitto 2004 ja A.C.Nielsen Finland Oy).

Hyper- |Tavara- |Supermarket Valintamyymala Pien- Erikois-
market |talo Iso Pieni Iso Pieni myymala |myymala |Yhteensa
(>1000 m?) |(>1000 m?) |(400-999 m?) |(200-399 m?) |(100-199 m?)

Askola 3 2 1 6
Myrskylé - Mérskom 2 2
Porvoo - Borgd 1 1 3 6 4 4 5 2 26
Pukkila 1 2 3
Sipoo - Sibbo 4 1 5 1 11
YHTEENSA 2003 1 1 7 6 10 12 8 3 48
Askola 4 1 1 6
Myrskylé - Mérskom 2 2
Porvoo - Borgd 1 1 3 5 5 3 4 3 25
Pukkila 1 1 2
Sipoo - Sibbo 3 1 4 1 1 10
YHTEENSA 2006 1 1 6 5 13 8 7 4 45

Paivittdistavaramyymaldiden lisdksi paivittaistavaroita myydadn kioskeissa,
huoltoasemilla ja halpahalleissa. Vuoden 2006 lopussa Porvoon seudulla
toimi yhteensa 20 kioskia, 14 huoltoasemaa ja 2 halpahallia (Porvoon Mik-
rokulma Oy ja S&aastdtalo Robinhood), joissa myyntiin paivittéistavaroita.
Kioskeista 16, huoltoasemista 9 ja molemmat halpahallit toimivat Porvoos-
sa. (A.C.Nielsen Finland Oy).
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Kuvassa 4 on esitetty Porvoon kaupungin ja kuvassa 5 Porvoon keskustan
paivittaistavarakauppojen sijainti.
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Kuva 4. Porvoon kaupungin péivittaistavaramyymalat ja kioskit vuonna 2006
(A.C.Nielsen Finland Oy, pohjakartta: Porvoon kaupunki).
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Kuva 5. Porvoon keskustan péivittdistavaramyymalat ja kioskit vuonna 2006
(A.C.Nielsen Finland Oy, pohjakartta © Porvoon kaupunki).
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6.1.2 Erikoiskaupan myymalaverkko

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Porvoon seudulla toimi yh-
teensa 255 erikoiskaupan myymalaa vuonna 2005. Toimialoilla, jotka sisal-
tavat padosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita (huonekalu-, kodin-
tekniikka- ja rautakauppa) toimi Porvoon seudulla 78 myymalaa. Muun eri-
koiskaupan alalla Porvoon seudulla toimi 177 myymald&a. Muuhun erikois-
kauppaan kuuluvat Alkot, apteekit, kosmetiikkamyymaél&at ym., muotikaupat
sekd ns. pienet erikoiskaupat kuten optikot, kelloliikkeet ja kukkakaupat.
Autokauppoja ja huoltamoita toimi Porvoon seudulla yhteensd 62 vuonna
2005.

Suhteessa vaestomaaradn eniten erikoiskauppoja oli Porvoossa (250 as./
erikoiskaupan myymala) ja vahiten Myrskylassd (680 as./erikoiskaupan
myymalda). Koko Porvoon seudulla oli 290 asukasta yhta erikoismyymalaa
kohti, joka vastaa koko maan keskiarvoa.

Vuosina 2003-2006 Porvoon seudun erikoiskauppojen maara on lisdantynyt
kolmella ja autokauppojen ja huoltamoiden mééard yhdeksélla. Suurimmat
muutokset ovat seututasolla tapahtuneet muun erikoiskaupan méaaréssa,
joka on lisdaantynyt yhdeksalla myymalalla. Porvoossa erikoiskauppojen ko-
konaismaara on vahentynyt viidella. Sen sijaan autokauppojen ja huolta-
moiden maara on lisdantynyt Porvoossa seitsemaélla myymalalla.

Taulukko 10. Porvoon seudun erikoiskaupan myymalat 2002 ja 2005 (lta-
Uudenmaan liitto 2004 ja Tilastokeskus).

Alkot, Muoti- Huonekalu- |Kodin- Rauta- Muu Erikois- Auto-

apteekit |kauppa |[ja sisustus- |tekniikka- |kauppa |erikois- |kauppa kauppa ja

ym. kauppa kauppa kauppa |yhteensd |huoltamot
Askola 2 1 6 9 3
Myrskyld - Mérskom 1] 2 3 3
Porvoo - Borga 18 33 19 27 20 77 194 38
Pukkila 1 1 1
Sipoo - Sibbo 4 6 2 6 6 22 46 8
YHTEENSA 2002 25 39 21 33 27| 108| 253 53
Askola 1 1 5 7 4
Myrskyla - Mérskom 1] 2 3 2
Porvoo - Borgd 14 36 17 23 21 78 189 45
Pukkila 3 3 2
Sipoo - Sibbo 4 3 2 5 7 32 53 9
YHTEENSA 2005 20 40 19 28 31 117 255 62

Erikoiskauppa keskittyy voimakkaasti Porvoon kaupungin alueelle. Koko
seudun erikoiskaupan myymaloista 74 % eli 189 myymalaa toimii Porvoos-
sa. Muissa kunnissa erikoiskauppa on keskittynyt kuntakeskuksiin. Niiden
erikoiskaupan palvelutarjonta on kuitenkin melko vaatimatonta. Toimialoit-
tain tarkasteltuna voimakkaimmin Porvooseen ovat keskittyneet muotikaup-
pa ja huonekalukauppa, joissa n. 90 % seudun myymaldista toimii Porvoos-
sa. Myo6s autokauppa on keskittynyt Porvooseen.

Porvoossa erikoiskauppa on keskittynyt ydinkeskustaan. Tarmolan alueelle
on sijoittunut erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléita. My6s Ku-
ninkaanportista on viime vuosina muodostunut merkittava tilaa vaativan
erikoiskaupan keskittyma. Tilaa vaativaa erikoiskauppaa on lisdksi sijoittu-
nut Olstensin alueelle, mutta huomattavasti vahaisemmassa maarin kuin
Tarmolaan ja Kuninkaanporttiin. Gammelbackassa toimii muutama erikois-
kaupan myymala. Porvoon keskeisten alueiden erikoiskaupan sijainti on esi-
tetty kuvassa 6.
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Kuva 6. Porvoon erikoiskaupan myymalat 2007 keskeisilla alueilla (L&htotie-
dot ja pohjakartta: Porvoon kaupunki).
6.2 Vahittaiskaupan myynti ja ostovoiman siirtymat
6.2.1 Vahittaiskaupan myynti ja myyntitehokkuus
Paivittdistavarakaupan myynti, myyntiala ja myyntitehokkuus
Porvoon seudun paivittaistavarakaupan myynnista valtaosa toteutuu Por-
voon kaupungin alueella. Porvoon osuus koko seudun paivittdistavaramyyn-
nista oli noin 69 % vuonna 2006. Vuodesta 2003 Porvoon kaupallinen ase-
ma seututasolla on jonkin verran vahvistunut. Paivittdistavaramyynti on
pysynyt Porvoossa ja Porvoon seudulla l&hes ennallaan vuosina 2003-2006,
mikali otetaan huomioon rahan arvon muutos.
PT-myynti 2003 PT-myynti 2006

0% 20 % 40 % 60 % 80% 100 % 0% 20 % 40 % 60 % 80% 100 %

Askola 4,2 % Askola 4,7 %

Myrskyla - Morskom [ 3.1 % Myrskylé - Morskom

Porvoo - Borga o Porvoo - Borga 69,1 %

Pukkila Pukkila

Sipoo - Sibbo Sipoo - Sibbo

Kuva 7. Porvoon seudun paéivittadistavarakaupan PT-myynnin osuudet kunnit-
tain 2003 ja 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy).
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Porvoon seudun paivittadistavarakaupan myyntipinta-alasta valtaosa on Por-
voon kaupungin alueella. Vuonna 2006 Porvoon osuus koko seudun paéivit-
taistavarakaupan myyntipinta-alasta oli noin 58 %. Kuntien suhteellisissa
osuuksissa ei ole tapahtunut merkittavid muutoksia vuosina 2003-2006. Sen
sijaan paéivittadistavarakaupan myyntipinta-alan maara on vahentynyt Por-
voon seudulla noin 1400 my-m? ja Porvoon kaupungin alueella noin 750 my-
m? vuosina 2003-2006.

0%

PT-myyntiala 2003

PT-myyntiala 2006

20 % 40 % 60 % 80% 100 % 0% 20 % 40 % 60 % 80% 100 %

Askola

Myrskyla - Mérskom
Porvoo - Borga
Pukkila

Sipoo - Sibbo

5,9 %

Askola

749
Myrskyla - Mérskom
58,1 %

Porvoo - Borgd 58,4 %

Pukkila

Sipoo - Sibbo

Kuva 8. Porvoon seudun paéivittdistavarakaupan PT-myyntipinta-alan osuu-
det kunnittain 2003 ja 2006 (A.C.Nielsen Finland Qy).

Koko seudun paivittaistavaramyynnista toteutuu paivittaistavaramyymalois-
sa 94 %, halpahalleissa 1 %, kioskeissa 3 % ja huoltoasemilla 2 %. Porvoon
kaupungin paivittdistavaramyynnista toteutuu paivittdistavaramyymaloissa
93 %, halpahalleissa 1 %, kioskeissa 3 % ja huoltoasemilla 3 %. (A.C. Niel-
sen Finland Oy).

Porvoon kaupungin péivittdistavaramyynnistéd toteutui vuonna 2006 vajaat
40 % isoissa supermarketeissa. Seuraavaksi suurin osuus oli pienilla super-
marketeilla, noin 29 %. Hypermarketin osuus péivittaistavaramyynnista oli
noin 19 %. Vuoteen 2003 verrattuna isojen supermarkettien myyntiosuus
on kasvanut ja pienten puolestaan vdhentynyt.

0%

Porvoon PT-myynti 2003

Porvoon PT-myynti 2006

20% 40% 60 % 80% 100 % 0%

20% 40% 60% 80% 100 %

Hypermarket

Tavaratalo
Supermarket, iso
Supermarket, pieni
Valintamyymald, iso
Valintamyymald, pieni
Pienmyymala
Erikoismyymala

0,7 %

19,5% 18,6 %

Hypermarket
Tavaratalo
34,6 %

Supermarket, iso 38,5 %

31,7 % Supermarket, pieni 28,7 %
Valintamyymalg, iso
Valintamyymald, pieni

Pienmyymala

Erikoismyymala

Kuva 9. Porvoon kaupungin paivittaistavaramyymaléiden myynnin osuudet
myymalatyypeittain 2003 ja 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy).
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My6s Porvoon paivittdistavarakaupan myyntialasta suurin osuus vuonna
2006 oli isoilla ja pienilla supermarketeilla. Vuoteen 2003 verrattuna isojen
supermarkettien osuus paéivittdistavarakaupan myyntialasta on pysynyt l&-
hes ennallaan, vaikka myyntiosuus onkin kasvanut.

Porvoon PT-myyntiala 2003 Porvoon PT-myyntiala 2006

0% 20%  40% 60 % 80% 100 % 0% 20 % 40 % 60 % 80% 100 %

5 % Hypermarket

Hypermarket 123 %

Tavaratalo Tavaratalo

Supermarket, iso 36,5 % Supermarket, iso 36,0 %

Supermarket, pieni 34,5 % Supermarket, pieni nhEE

Valintamyymald, iso
Valintamyymald, pieni
Pienmyymala
Erikoismyymala

Valintamyymala, iso
Valintamyymala, pieni
Pienmyymala
Erikoismyymala

Kuva 10. Porvoon kaupungin paivittaistavarakaupan myyntipinta-alan osuu-
det myymalatyypeittain 2003 ja 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) on Porvoossa ja
koko Porvoon seudulla selvasti korkeampi kuin koko maan keskiarvo, joka
vuonna 2006 oli 6165 €/my-m?/vuosi. Korkea myyntitehokkuus kertoo
yleensa siitd, etta péivittdistavarakaupan pinta-ala on alimitoitettu, ja ettd
kilpailua ei ole. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan on yleensa merkki
paivittaistavarakaupan ylimitoituksesta ja kireasta Kkilpailutilanteesta. Por-
voon seudun myyntitehokkuus indeksilla esitettynd on seuraava:

- Porvoon kaupunki 156
- Porvoon seutu 134
- Koko maa 100

Erikoiskaupan (tilaa vaativa ja muu erikoiskauppa)

Porvoon seudun erikoiskaupan (tilaa vaativa ja muu erikoiskauppa) myyn-
nistéd noin 86 % toteutui vuonna 2006 Porvoon kaupungin alueella.

Erikoiskaupan myynti 2006 (%:ia seudun myynnista)

0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %
Askola
Myrskyla
Porvoo 86,0 %

Pukkila

Sipoo

Kuva 11. Porvoon seudun erikoiskaupan (tilaa vaativa erikoiskauppa ja
muu erikoiskauppa) myynnin osuudet kunnittain 2006 (Tilastokeskus).
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Autokaupan ja huoltamoiden myynti

Porvoon seudun autokaupan ja huoltamoiden myynnistd noin 88 % toteutui
vuonna 2006 Porvoon kaupungin alueella.

Autokaupan ja huoltamoiden myynti 2006 (%:ia seudun myynnista)

0,0% 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Askola 3,9 %

Myrskyla [l 3.6 %

Porvoo 88,3 %
Pukkila | 0,4 %
Sipoo 3,8%

Kuva 12. Porvoon seudun autokaupan ja huoltamoiden
myynnin osuudet kunnittain 2006 (Tilastokeskus).

Porvoon kaupungin erikoiskaupan myynnistd noin 46 % on autokaupan ja
huoltamoiden myyntia. Seuraavaksi suurimmat toimialat myynnilla mitattu-
na olivat muu erikoiskauppa (14 %), rautakauppa (11 %) ja muotikauppa
(10 %).

Porvoon erikoiskaupan myynti toimialoittain 2006

00% 200% 400% 600% 800% 1000 %

Alkot, apteekit ym. 9,5%

Muoti 10,3
Huonekalut ja sisustus
Kodintekniikka

Rauta

Muu erikoiskauppa

Autokauppa 45,7 %

Kuva 13. Porvoon kaupungin erikoiskaupan sekd autokaupan ja
huoltamoiden myynnin osuudet toimialoittain 2006 (Tilastokeskus).

6.2.2 Porvoon kaupungin kaupan keskittymat

Valtaosa Porvoon kaupallisista palveluista on sijoittunut keskustaan. Por-
voon keskusta jakautuu Vanhaan Porvooseen ja ydinkeskustaan. Vanhassa
Porvoossa liikkeet ovat pienid ja rakenne painottuu matkailua palveleviin
toimintoihin. Vanhan Porvoon erottaa ydinkeskustasta Rihkamatori ja Man-
nerheiminkatu. Ydinkeskustassa kaupan painopiste on Citymarket / Nimbus
ja Sokos / Kauppakeskus Lund -kortteleissa. Nama korttelit ovat myds sisa-
osiltaan kaupallisesti aktiivisia, joskaan kortteleiden sisaosia ei ole hyddyn-
netty taysimaaraisesti kaupallisena tilana. Keskusta-alue on laajentunut ja
laajenemassa Lansirannalle. (Porvoon kaupunki 2003).
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Tarmolan alue on merkittava tilaa vaativan kaupan alue, jonne on sijoittunut
mm. autokauppaa, huonekalukauppaa ja rautakauppaa. Tarmola on vanhaa
teollisuusaluetta, jossa kaupan palvelut ovat hajasijoittuneet. (Porvoon kau-
punki 2003). Myos Olstensiin on sijoittunut tilaa vaativaa erikoiskauppaa,
mutta huomattavasti vAhemman kuin Tarmolaan. Kuninkaanportista on vii-
me vuosina muodostunut merkittéva tilaa vaativan erikoiskaupan keskitty-
ma.

Lahipalvelukeskuksia ovat Kevatkumpu ja Gammelbacka. Molemmissa on
paivittaistavarakauppa, kioski, apteekki, pankki ja ravintolapalveluita.
Gammelbackan ostoskeskus on tiloiltaan vanhanaikainen, miké voi olla uhka
ostoskeskuksessa toimivien myymaldiden ja palvelujen toiminta- ja kehitys-
edellytysten kannalta. Paivittaistavarakaupan palveluita on lisdksi mm. Huh-
tisissa, Eestinméaessa, Kerkkoossa, Hamarissa, Eméasalossa, Hinthaarassa ja
Pellingissa. (Porvoon kaupunki 2003).

Vuonna 2003 Porvoossa oli kaupallisten palvelujen kaytdssa liiketilaa yh-
teensa lahes 124 000 k-m?. Liiketilasta noin 69 000 k-m? eli runsas puolet
oli sijoittunut keskusta-alueelle. Tilaa vaativan kaupan alueilla oli kaupallis-
ten palveluiden kaytdssa noin 44 000 k-m? eli runsas kolmannes ja alakes-
kuksissa noin 11 000 k-m? eli noin 10 % liiketilan kokonaismaarasta. Liiketi-
lasta noin 21 000 k-m? oli paivittaistavarakaupan, noin 2000 k-m? kioskien,
noin 38 000 k-m? tilaa vaativan erikoiskaupan ja noin 63 000 k-m? muun
erikoiskaupan kaytdssa. (Porvoon kaupunki 2003).

Vuoden 2007 lopulla kaupallisten palvelujen kaytdssa oleva liiketila oli Por-
voossa noin 156 500 k-m? eli noin 32 500 k-m?:ia enemman kuin vuonna
2003. Alueittain tarkasteltuna liiketila on lisdantynyt vuosina 2003-2007
Kuninkaanportissa ja Tarmolan-Kaupunginhaan alueella, mutta vahentynyt
Keskustan ja Lansirannan alueella seka alakeskuksissa. Toimialoittain tar-
kasteltuna erikoiskaupan (tilaa vaativa kauppa, muu erikoiskauppa seka
autokauppa ja huoltamot) liiketila on lisdantynyt, kun taas paivittaistavara-
kaupan liiketila on vahentynyt. (Porvoon kaupunki 2007).

Toimialoittain tarkasteltuna paéivittadistavarakaupan liiketila on vahentynyt
vuosina 2003-2007 keskusta-alueella ja alakeskuksissa ja lisdantynyt Tar-
molan-Kaupunginhaan alueella. Tilaa vaativan erikoiskaupan seka& autokau-
pan ja huoltamoiden liiketila on lisdantynyt Kuninkaanportissa ja vahentynyt
Tarmolan-Kaupunginhaan ja Keskusta-alueella. Muun erikoiskaupan liiketila
on lisdantynyt kaikilla alueilla, maaréllisesti ja suhteellisesti eniten Tarmo-
lan-Kaupunginhaan alueella. (Porvoon kaupunki 2007).

Taulukko 11. Kaupan kaytdssd olevan liiketilan jakautuminen toimialoittain
ja alueittain Porvoossa vuoden 2007 lopulla (Porvoon kaupunki).

Paivittais- |TIVA, Muu erikois-| Yhteensa

tavara- autokauppa |kauppa ja

kauppa ja huoltamot |palvelut
Kuninkaanportti 0 28 900 200 29 100
Tarmola-Kaupunginhaka ym.l) 1900 30 000 19 500 51 400
Keskusta-alue? 11 200 1700 52 900 65 800
Alakeskukset® 6 900 0 3300 10 200
Yhteensa 20 000 60 600 75900| 156 500

D muut TIVA-alueet Tarmola-Kaupunginhaka, Olstens ja Hattula
2 Keskusta, Lansiranta ja Vanha Porvoo
% Gammelbacka-Eestinmaki-Hamari, Kevatkumpu, Huhtinen ja muut alakeskukset
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6.2.3 Ostovoiman siirtyméat vuonna 2006

Ostovoiman siirtyméa on kunkin alueen véahittaiskaupan myynnin ja ostovoi-
man erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta,
vaan osa ostoksista hankitaan oman asuinalueen ja oman kunnan ulkopuo-
lelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ul-
kopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti
on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat
ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtymé& on negatiivinen eli myynti on
pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy muualle.

Vahittaiskaupan ostovoiman siirtyméa

Vuonna 2006 vahittaiskaupan (paivittaistavarakauppa, tilaa vaativa kauppa,
muu erikoiskauppa seka autokauppa ja huoltamot) ostovoiman nettosiirty-
mé& oli Porvoossa positiivinen. Muissa Porvoon seudun kunnissa véhittais-
kaupan ostovoiman nettosiirtyma oli negatiivinen. Suhteellisesti eniten osto-
voimaansa menetti Pukkila, jonka vahittaiskaupan ostovoimasta noin 77 %
siirtyi kunnan ulkopuolelle. Koko Porvoon seudun tasolla ostovoiman siirty-
ma oli negatiivinen ja noin 11 % ostovoimasta siirtyi seudun ulkopuolelle.

Vahittdiskaupan ostovoiman siirtyma 2006
(%:ia ostovoimasta)

-150% -100%  -50 % 0% 50 % 100% 150 %

Askola -53 %
Myrskyla
Porvoo 16 %
Pukkila 77T %
Sipoo -56 %

Porvoon seutukunta

Kuva 14. Porvoon seudun véahittaiskaupan (péaivittdistavarakauppa, tilaa
vaativa kauppa, muu erikoiskauppa sekd autokauppa ja huoltamot) osto-
voiman nettosiirtymé kunnittain vuonna 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy ja
Tilastokeskus).

Paivittaistavarakaupan ostovoiman siirtyma

Paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyméa Porvoon kaupungin alueel-
la oli negatiivinen vuonna 2006. Noin 5 % Porvoon pt-ostovoimasta siirtyi
kaupungin ulkopuolelle (kuva 15).
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Péaivittaistavarakaupan ostovoiman siirtymét 2006
(%:ia ostovoimasta)
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Askola -34
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Porvoo

Pukkila -47 %

Sipoo -2

Porvoon seutukunta

Kuva 15. Porvoon seudun paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma
kunnittain vuonna 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus).

Porvoon kaupungin sisalla paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma
oli positiivinen keskeisella alueella ja negatiivinen haja-asutusalueilla (kuva
16).
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Kuva 16. Porvoon kaupungin péivittdistavarakaupan ostovoima, myynti ja
ostovoiman siirtyméa alueittain vuonna 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy).
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Porvoon keskeisella alueella positiivisen ostovoiman siirtyman alueina koros-
tuvat ydinkeskustan ja Lansirannan alueet (kuva 17).

Ostovoiman siinymé keskaisilli
aluelila plenalueittaln, milj. euroa

Bz0-37 1
| 5-30 (1)

0- 5 {13
| -5- O (28)
| -7- <5 ()

LAHDE
Myyniibedot AC. Miglzen Finland Oy
Ostovaimatiedat Tliastokeskus

Alusjaka & Ponvaon kaupunks

FCG SUUNNITTELUKESKUS OY 2007

Kuva 17. Porvoon kaupungin keskeisten alueiden paéivittadistavarakaupan
ostovoiman siirtyma vuonna 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Myo6s Porvoon seudun muissa kunnissa péivittdistavarakaupan ostovoiman
nettosiirtyma oli negatiivinen vuonna 2006 (kuvat 15 ja 18). Suhteellisesti
eniten ostovoimaa menetti Pukkila, jonka pt-ostovoimasta lahes puolet
suuntautui kunnan ulkopuolelle. Koko Porvoon seudun pt-ostovoimasta siir-
tyi seudun ulkopuolelle noin 14 % vuonna 2006.
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Kuva 18. Porvoon seudun paivittaistavarakaupan ostovoima, myynti ja osto-
voiman siirtyma kunnittain vuonna 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Erikoiskaupan ostovoiman siirtyma

Vuonna 2006 erikoiskaupan (tilaa vaativa kauppa, muu erikoiskauppa seka
autokauppa ja huoltamot) ostovoiman nettosiirtyma oli Porvoossa positiivi-
nen. Porvoon kaupunki on Itd-Uudenmaan kaupallinen keskittyma, joka ve-
tda ostovoimaa erityisesti Porvoon seudulta, mutta myds koko maakunnan
alueelta.

Muissa Porvoon seudun kunnissa vahittaiskaupan ostovoiman nettosiirtyma
oli negatiivinen. Suhteellisesti eniten ostovoimaansa menetti Pukkila, jonka
erikoiskaupan seka autokaupan ja huoltamoiden ostovoimasta noin 92 %
siirtyi kunnan ulkopuolelle.



Porvoon kaupunki

29

Kuninkaanportti ja Eestinméki — kaupallisten vaikutusten arviointi

Koko Porvoon seudun tasolla erikoiskaupan seka autokaupan ja huoltamoi-
den ostovoiman siirtyméa oli negatiivinen ja noin 9 % ostovoimasta siirtyi
seudun ulkopuolelle.

Erikoiskaupan ml. autokaupan ja huoltamoiden ostovoiman siirtyma 2006
(%:ia ostovoimasta)

-150% -100%  -50 % 0% 50 % 100% 150 %

Askola -62 %

Myrskyla
Porvoo 26 %
Pukkila -92 %
Sipoo -71%

Porvoon seutukunta

Kuva 19. Porvoon seudun erikoiskaupan sekd autokaupan ja huoltamoiden
ostovoiman nettosiirtyma kunnittain vuonna 2006 (A.C.Nielsen Finland Oy ja
Tilastokeskus).

Toimialaryhmittain tarkasteltuna ostovoiman siirtymien osuudet Porvoon
kaupungin ja Porvoon seudun ostovoimasta ovat seuraavat:

Porvoon kaupunki Porvoon seutu
Tilaa vaativa erikoiskauppa +26 % -10 %
Muu erikoiskauppa +17 % -13 %
Autokauppa ja huoltamot +33 % -5 %

6.3 Kaupan kehitysnakymat

6.3.1 Kaupan yleiset kehitystrendit

Ymparistoministerion Kauppa kaavoituksessa -oppaan (2004) mukaan kau-
pan toimintaympariston merkittdvimpia muutoksia tulevat edelleen olemaan
vaeston muuttoliike, ikdantyminen ja liikkuvuuden lisdantyminen seké pai-
vittdistavara-kaupan osalta lisdksi ruokakuntakoon pieneneminen ja muu-
tokset ruokailutottumuksissa ja ostokayttaytymisessd. Kuluttajien tarpeet
eriytyvat ja he vaativat ostopaikaltaan entistd enemman. Myymaldiden la-
heisyys on téarkea paéivittaistavarakaupan Kkilpailukeino, mutta lahivuosina
sen merkityksen arvioidaan vahenevan hintatasoon ja valikoimiin verrattu-
na.

Kuluttajien ostokayttaytyminen vaihtelee alueellisesti, kuluttajaryhmittain ja
tilanteen mukaan. Erikoiskaupassa kuluttajat pitavat tarkeana valikoimia,
vertailumahdollisuuksia ja asiantuntevaa palvelua. Erikoiskaupassa ostami-
seen liittyy kaynteja useassa liikkeessd. Nama piirteet ovat vahvistumassa
ja niita l1oytyy ldhinn& kaupunkien keskustoista, monipuolisista kauppakes-
kuksista ja tilaa vaativan erikoiskaupan keskittymista.
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Kauppakeskusten suosio ostopaikkoina jatkuu edelleen. Kaupunkien ydin-
keskustat ja kuntakeskukset sailyttdvat kuitenkin asemansa toimivina ja
houkuttelevina kauppapaikkoina. Paivittdistavarakaupan osalta niita tayden-
tavat riittadvadn ostovoimaan toimintansa perustavat supermarketit seka
toisaalta lahelle kuluttajia sijoittuvat lahikaupat ja nykyajan lahimyymalat/
laatikkomyymalat. Tallainen myymaélatyyppien kahtiajako vahvistuu tulevai-
suudessa. Sahkdinen kauppa ei lahitulevaisuudessa tule korvaamaan paivit-
taistavara- ja erikoiskaupan myymalakauppaa, vaikka sahkoinen kauppa
saavuttaneekin eréilla kaupan toimialoilla suhteellisen merkittavan osuuden.

Talla hetkella péaivittdistavarakaupan merkittavimmat myymalatyypit mark-
kina-osuudella mitattuna ovat hypermarketit ja supermarketit. Myds tulevai-
suudessa naiden myymalatyyppien merkityksen ennustetaan kasvavan (tau-
lukko 12). Paivittdistavarakaupassa viime vuosien kehityspiirteisiin on kuu-
lunut kuitenkin myds se, ettd on alettu perustaa uusia pienmyymaloita,
etenkin suurimmilla kaupunkiseuduilla.

Taulukko 12. Toteutuneeseen kehitykseen pohjautuva arvio paivittaistava-
rakaupan myymalatyyppien merkityksesté tulevaisuudessa (Ymparistominis-
terio 2004).

Kaupankaynnin muoto Merkitys tulevaisuudessa
ja myymalatyyppi (lukuméaéara ja myyntiosuus)
Hypermarket Kasvaa

Supermarket Kasvaa
Halpahintamyymalat Kasvaa

Nykyajan lahimyymalé&/laatikkomyymala |Kasvaa
Liikennemyymala Kasvaa

Sahkdinen kauppa Kasvaa

Kioski Ennallaan

Torikauppa Ennallaan

Korttelikauppa Véhenee
Elintarvikkeiden erikoisliike Vahenee

Kylakauppa Vahenee

Myymalaauto Vahenee

Kauppahalli Vahenee

Alle 400 m?:n myymaldiden toimintaedellytyksia parantaa osaltaan mm.
vapaa sunnuntaiaukiolo. Tama etu saattaa kuitenkin tulevaisuudessa tasoit-
tua, mikali aukiololaki muuttuu kaikkien paivittaistavarakauppojen sunnun-
taiaukiolon sallivaan suuntaan. Myymaéléaverkon kehittymiseen tulevat vai-
kuttamaan myo6s pinta-alaltaan alle sadan nelion pienmyymalat, joiden suo-
sio on ollut kasvussa viime aikoina. Ndiden myymal6iden etuna ovat vapaat
aukioloajat, jotka sallivat myymalan toiminnan kellon ympari.

Erikoiskaupassa ketjuuntuminen, nopeasti uudistuvat toimintatavat ja kon-
septit ovat kehityksen avainsanoja. Yli kaksi kolmasosaa erikoistavaroista
(pl. autot) hankitaan nykyisin keskustasta, ja tulevaisuudessakin liikekes-
kustat sailyttavat paaosin asemansa erikoiskaupan tyyssijoina. Tilaa vaati-
vassa erikoiskaupassa saavutettavuuden merkitys korostuu tulevaisuudessa
entisestdan ja tilaa vaativan erikoiskaupan ketjut pyrkivat keskittdméaan
myymaléita samoihin "nippuihin” (esimerkiksi autokaupat, huonekalumyy-
malat, rautakaupat ja puutarhamyymalat). Mikali kaavat ja tonttitarjonta
antavat mahdollisuuden, tilaa vaativan kaupan hankkeet tulevat keskitty-
maan jo syntyneille/uusille vetovoimaisille palvelualueille - kaupunkien reu-
na-alueille hyvien liikenneyhteyksien varteen. Avainasioita ovat alueellinen
ryhmittyminen, saavutettavuus ja nakyvyys.
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6.3.2 Kaupan kehitysnakymat Ita-Uudellamaalla

Paivittdistavarakaupan myymalatyyppien kehitys Itd-Uudellamaalla vastaa
paapiirteissaan taulukossa 11 esitettya kehitysta. Vuonna 2004 valmistu-
neen Itd-Uudenmaan palveluverkkoselvityksen mukaan hypermarkettien ja
supermarkettien merkityksen arvioitiin kasvavan paéivittaistavarakaupan
rakenteessa. Kuluttajien ldhipalvelujen kannalta positiivisena voidaan pitda
sita, ettd pienten myymaéaldiden merkityksen, myynnin ja myyntipinta-alan
arvioitiin pysyvan ennallaan. Etenkin haja-asutusalueilla, mutta myos Por-
voon kaupungin alueella on kuitenkin odotettavissa saavutettavuudeltaan ja
kannattavuudeltaan heikkojen paivittaistavaramyymaléiden maaran supis-
tuminen ja/tai korvautuminen nykyaikaisilla ja suuremmilla myymaléilla.

Porvoon kaupungin alueella paivittdistavarakaupan myymalaverkosto on
talla hetkella varsin kattava ja vastaa myo6s lahitulevaisuuden kysyntéan.
Porvoon myymalaverkosto koostuu paaosin pienista yksikoistd. Hypermar-
kettien ja suurten supermarkettien osuus paivittaistavarakaupassa on télla
hetkella pieni, joten myymalaverkoston taydentyminen suuryksikdilla on
todennakoista lahivuosina.

Porvoon ydinkeskustassa paivittaistavaratarjonta on talla hetkella hyva. Pai-
vittaistavarakaupan painopisteen mahdollinen siirtyminen keskustan ulko-
puolisiin hypermarketteihin aiheuttaa todenn&kodisesti painetta tarkistaa
keskustan nykyisten paivittaistavaramyymalodiden toimintakonsepteja. Kes-
kustassa olisi potentiaalia paitsi supermarket-kokoluokan myds pienille uu-
den ajan lahimyymaloéille. Myds nykyisilla ja uusilla asuinalueilla syntyy va-
estomaaran kasvaessa edellytykset nykyisten myymalédiden laajennuksille
tai uusien myymaloiden perustamiselle.

Erikoiskaupassa voimakkaimmin kasvavia kauppapaikkoja tulevat olemaan
Porvoon ydinkeskusta ja Kuninkaanportti. Toimialoittain tarkasteltuna erityi-
sesti tilaa vaativan erikoiskaupan ja laajan tavaravalikoiman myymaldiden
merkitys kasvaa. Tilaa vaativa erikoiskauppa ja laajan tavaravalikoiman
myymalat hakevat liikenteellisesti hyvié sijaintipaikkoja padosin keskusta-
alueen ulkopuolelta. Osa nykyisesta tilaa vaativasta erikoiskaupasta korvau-
tuu uusilla nykyaikaisilla ja saavutettavuudeltaan hyvilla liikepaikoilla. Toi-
saalta Porvooseen on tulossa myos taysin uusia tilaa vaativan erikoiskaupan
toimijoita, kuten esim. Gigantti ja Plantagen. Laajan tavaravalikoiman myy-
maéaldissd on valtakunnantasolla meneilladn voimakas ketjutus mm. yritys-
kauppojen kautta ja niiden myyntikehitys on viime vuosina ollut nopeampaa
kuin esim. hypermarketeissa. Ns. keskustahakuisen erikoiskaupan tarjonta
tulee kehittymaan eniten Porvoon ydinkeskustassa ja Kuninkaanportin mah-
dollisissa uusissa hypermarketkokonaisuuksissa.

Porvoon kaupan kehitysnakymat ovat kaiken kaikkiaan hyvét. Kehitysedelly-
tyksia vahvistaa vaestomaaran kasvu ja sijainti lahella paakaupunkiseutua.

6.3.3 Kaupan laskennallinen lisatilantarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet.
Nykyiset yritykset voivat kasvattaa myyntiddn ja uusille yrityksille voi syn-
tya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan mitoitustarve arvioitiin ostovoiman
kasvun perusteella muuttamalla kasvu liiketilan lisatarpeeksi kaupan keski-
maaraisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?) avulla.
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Liiketilan lisatarvearvio perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- paivittaistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 7 000 €/my-m?
- erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa,
jossa kaikki ostovoiman kasvu kohdistuu uusperustantaan. Kaytdnnossa osa
ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun ja vain
osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vahentaminen ja
myymalakannan poistuma lisdavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpee-
seen vaikuttava tekijd on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihte-
lee myymalatyypeittdin ja on korkein suurissa yksikoissa. N&in ollen myods
uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilatarpeeseen.

Seuraavassa esitettyja lukuja tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta tilan-
tarvearvio on suuntaa-antava ja ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei
tarkkaa lisatilan tarvetta.

Porvoon kaupungin véahittaiskaupan laskennallinen liiketilantarve vuosina
2006-2025 on yhteensa noin 112 600 k-m?, josta kohdistuu

- paivittaistavarakauppaan n. 19 400 k-m?

- tilaa vaativaan erikoiskauppaan n. 19 700 k-m?
- muuhun erikoiskauppaan n. 31 100 k-m?

- autokauppaan ja huoltamoihin n. 42 400 k-m?

Paivittaistavarakaupan liiketilantarvearviossa on otettu huomioon liiketilan
poistuma, jonka on oletettu jatkuvan viime vuosina toteutuneella tasolla
(Porvoossa n. 300 myynti-m?/vuosi). Erikoiskaupassa seké autokaupassa ja
huoltamotoiminnassa liiketilan lisdtarpeen arvioissa ei ole mukana liiketilan
poistumaa, joten todellinen liiketilan lisdtarve on esitettyd suurempi.

Taulukko 13. Porvoon kaupungin laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina

2006-2025.

Porvoon liiketilan lisatarve, k-m? Yhteensa

2006-2010 | 2011-2015 | 2016-2020 | 2021-2025 |2006-2025
Péivittaistavarakauppa 4 500 4900 5200 4 800 19 400
Tilaa vaativa erikoiskauppa 3800 4 800 5500 5 600 19 700
Muu erikoiskauppa 6 200 7 700 8 600 8 600 31 100
Autokauppa ja huoltamot 8 200 10 400 11 800 12 000 42 400
Yhteensa 22 700 27 800 31100 31 000 112 600

Porvoon seudun vahittadiskaupan laskennallinen liiketilantarve vuosina 2006-
2025 on yhteensa noin 191 500 k-m?, josta kohdistuu

- paivittaistavarakauppaan n. 33 000 k-m?

- tilaa vaativaan erikoiskauppaan n. 33 300 k-m?
- muuhun erikoiskauppaan noin 53 200 k-m?

- autokauppaan ja huoltamoihin noin 72 000 k-m?

Paivittdistavarakaupan liiketilantarvearviossa on otettu huomioon liiketilan
poistuma, jonka on oletettu jatkuvan viime vuosina toteutuneella tasolla
(Porvoon seudulla n. 500 myynti-m?/vuosi). Erikoiskaupassa seké autokau-
passa ja huoltamotoiminnassa liiketilan lisatarpeen arvioissa ei ole mukana
liiketilan poistumaa, joten todellinen liiketilan lisatarve on edella esitettya
suurempi.
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Taulukko 14. Porvoon seudun laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina

2006-2025.

Porvoon seudun liiketilan lisatarve, k-m? Yhteensa

2006-2010 | 2011-2015 | 2016-2020 | 2021-2025 |2006-2025
Paivittaistavarakauppa 7 600 8 400 8 700 8 300 33 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 6 400 8 100 9 300 9 500 33 300
Muu erikoiskauppa 10 500 13100 14 700 14 900 53 200
Autokauppa ja huoltamot 13 700 17 600 20 000 20 700 72 000
Yhteensé 38 200 47 200 52 700 53 400 191 500

Liiketilantarvetta lisdd omalta osaltaan ostovoiman vuodon vaheneminen.
Porvoon seudun paivittaistavarakaupan ostovoimasta noin 14 % eli 27 milj.
euroa, tilaa vaativan erikoiskaupan ostovoimasta noin 10 % eli 8 milj.€,
muun erikoiskaupan ostovoimasta noin 13 % eli 20 milj.€ ja autokaupan ja
huoltamoiden ostovoimasta noin 5 % eli noin 9 milj.€ siirtyi seudun ulko-
puolelle vuonna 2006. Mikali tavoitteeksi asetetaan ostovoiman vuodon va-
hentaminen nollaan, tarvitaan Porvoon seudulla keskimaaraisilla myyntite-
hokkuuksilla arvioituna koko véahittaiskaupassa noin 20 000 k-m? uutta liike-
tilaa, josta kohdistuu

- paivittaistavarakauppaan n. 4 800 k-m?

- tilaa vaativaan erikoiskauppaan n. 3 300 k-m?
- muuhun erikoiskauppaan n. 8 200 k-m?

- autokauppaan ja huoltamoihin n. 3 700 k-m?

Itd-Uudenmaan véhittaiskaupan laskennallinen liiketilantarve vuosina 2006-
2025 on yhteensa noin 221 200 k-m?, josta kohdistuu

- paivittaistavarakauppaan n. 38 300 k-m?

- tilaa vaativaan erikoiskauppaan n. 38 400 k-m?
- muuhun erikoiskauppaan n. 61 200 k-m?

- autokauppaan ja huoltamoihin n. 83 300 k-m?

Paivittdistavarakaupan tilantarvearviossa on otettu huomioon liiketilan pois-
tuma, jonka on oletettu jatkuvan viime vuosina toteutuneella tasolla (Ita-
Uudellamaalla n. 600 myynti-m?/vuosi). Erikoiskaupassa seké autokaupassa
ja huoltamotoiminnassa liiketilan lisatarpeen arvioissa ei ole mukana liiketi-
lan poistuma, joten todellinen liiketilan lisdtarve on esitettya suurempi. Lii-
ketilantarvetta lisda myos maakunnan ulkopuolelle suuntautuvan ostovoi-
man vuodon vaheneminen.

Taulukko 15. Itd-Uudenmaan laskennallinen liiketilan lis&tarve vuosina
2006-2025.

Ita-Uudenmaan liiketilan lisatarve, k-m? Yhteensa

2006-2010 2011-2015 2016-2020 2021-2025 |2006-2025
Paivittaistavarakauppa 8 800 9700 10 100 9 700 38 300
Tilaa vaativa erikoiskauppa 7 200 9 400 10 700 11100 38 400
Muu erikoiskauppa 12 000 15 000 16 900 17 300 61 200
Autokauppa ja huoltamot 15 700 20 400 23100 24 100 83 300
Yhteensé 43 700 54 500 60 800 62 200 221 200

Merkittavd osa Porvoon seudun ja myos koko Ita-Uudenmaan asukkaista
hakee télla hetkella erityisesti erikoiskaupan palveluja Porvoosta. Todenna-
koista on, etta myo6s tulevaisuudessa suuri osa seudun ja maakunnan osto-
voimasta suuntautuu Porvooseen. Tama siitakin syystéd, ettd vaestopohjal-
taan pienissa kunnissa mahdollisuudet uusien palvelujen perustamiselle ovat
rajalliset, joten niiden palvelutarjonta ei tule merkittavasti nykyisesta kas-
vamaan. Tastd johtuen myo6s suuri osa Porvoon seudun ja maakunnan liike-
tilantarpeesta tulee kohdistumaan Porvooseen.
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6.3.4 Merkittavimmat vireilla olevat kaupan hankkeet

Vireilla olevia kaupan hankkeita on lukumé&araisesti eniten Porvoon kaupun-
gin alueella. Porvoon kaupungin hankkeet ovat myds pinta-alaltaan merkit-
tavasti suurempia kuin muiden Porvoon seudun kuntien hankkeet. Porvoos-
sa vuoden 2006 jalkeen toteutuneita ja vireilla olevia kaupan hankkeita ovat
Kuninkaanportin tilaa vaativan kaupan ja hypermarket -hankkeet, Tarmolan,
Kaupunginhaan ja Huhtisen alueilla Robin Hood, Lidl, Mikrokulman laajennus
ja Huhtisen kaupan laajennus seka Porvoon keskustassa Nasin S-marketin
laajennus ja Elannon korttelin kehittamishanke. Porvoon hankkeiden liiketi-
lan lisdys on eri mitoitusvaihtoehdoissa 116 000 k-m? - 216 000 k-m?. Tar-
kemmat tiedot Porvoon hankkeista on esitetty kohdassa 7.1.

Ita-Uudenmaan kaupan palveluverkkoselvityksen ja tamén selvityksen yh-
teydessa tehtyjen haastattelujen mukaan muissa Porvoon seudun kunnissa
on vireilla mm. paivittaistavaramyymalodiden laajennushankkeita, joiden vai-
kutus kaupan liiketilaan koko seudun tasolla on kuitenkin v&h&ainen. Pinta-
alaltaan merkittdvad hanke on Sipoon Itdsalmen liikekeskushanke, jonka to-
teutuksesta ei kuitenkaan talla hetkella ole varmuutta.

Ylimaakunnallisista hankkeista Porvoon kannalta merkittavimmaéat ovat paa-
kaupunkiseudulle ja erityisesti sen itdosiin sijoittuvat hankkeet. Juuri valmis-
tuneita ja rakenteilla olevia hankkeita ovat mm. Viikin Prisma (avattu
11/2007), Itakeskuksen laajennus (Prisma rakenteilla), Jumbon laajennus
(mm. kylpyla ja hotelli rakenteilla), Kauppakeskus Columbuksen laajennus,
Hakunilan kauppakeskus, Porttipuiston tilaa vaativan kaupan hankkeet ja
Koivukylan hypermarket-keskus. (Ita-Uudenmaan liitto 2004 ja Vantaan
kaupunki 2006).
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7 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

7.1 Tarkasteluvaihtoehdot

Vaikutusten arvioinnissa tarkastellaan kolmea mitoitukseltaan erilaista vaih-
toehtoa. Tarkasteluvaihtoehdot ovat:

Vaihtoehto 1 “maksimivaihtoehto” (216 000 k-m?)
e Kuninkaanportti (165 000 k-m?)
- nykyiset kaavat (80 % rakennusoikeudesta toteutuu)
- kolme hypermarkettia (2 samaan ja 1 erilliseen rakennukseen)
- tilaa vaativaa erikoiskauppaa (uudet kaavat)
e Tarmola / Kaupungihaka / Huhtinen ( 39 500 k-m?)
- Robin Hood, Lidl, Mikrokulman laajennus, Huhtisen kaupan laajennus
- kaavareservi (60 % rakennusoikeudesta, josta 60 % TIVA)
- uusi vahittaiskaupan suuryksikko
e Keskusta / Lansiranta ( 11 500 k-m?)
- Nasin S-marketin laajennus
- Elannon kortteli
- muu kaavareservi (keskusta ja Lansiranta)

Vaihtoehto 2 “maltillinen lisdrakentaminen” (168 000 k- m?)
e Kuninkaanportti (117 000 k-m?)
- nykyiset kaavat (80 % rakennusoikeudesta toteutuu)
- kaksi hypermarkettia yhteen rakennukseen
- tilaa vaativaa erikoiskauppaa (uudet kaavat)
e Tarmola / Kaupungihaka / Huhtinen ( 39 500 k-m?)
- Robin Hood, Lidl, Mikrokulman laajennus, Huhtisen kaupan laajennus
- kaavareservi (60 % rakennusoikeudesta, josta 60 % TIVA)
- uusi vahittaiskaupan suuryksikko
e Keskusta / Lansiranta ( 11 500 k-m?)
- Nasin S-marketin laajennus
- Elannon kortteli
- muu kaavareservi (keskusta ja Lansiranta)

O-vaihtoehto “nykyiset asemakaavat toteutuvat” (116 000 k- m?)
e Kuninkaanportti (73 000 k-m?)
- nykyiset kaavat (80 % rakennusoikeudesta toteutuu)
e Tarmola / Kaupungihaka / Huhtinen ( 31 500 k-m?)_
- Robin Hood, Lidl, Mikrokulman laajennus, Huhtisen kaupan laajennus
- kaavareservi (60 % rakennusoikeudesta, josta 60 % TIVA)
e Keskusta / Lansiranta ( 11 500 k-m?)
- Nasin S-marketin laajennus
- Elannon kortteli
- muu kaavareservi (keskusta ja Lansiranta)

Mikali Kuninkaanporttiin tulevat hypermarketit ovat hypermarket-keskuksia,
niihin sijoittuu varsinaisen hypermarketin lisdksi oheisliikkeita seka khavila-
ja ravintolapalveluja ja muita kaupallisia palveluja. Varsinaisen hypermarke-
tin pinta-ala jakautuu paivittédistavaroiden ja kayttdtavaroiden pinta-alaan.
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Seuraavissa kuvissa on esitetty teoreettinen esimerkki Kuninkaanportin hy-
permarket-kokonaisuuksien toteutuksesta ja pinta-alajakautumasta. Kay-
tannossé toteutusvaihtoehtoja on useita. Kokonaismitoitus ja esim. oheis-
liikkeiden mitoitus voidaan maaritella kaavamaarayksissd. Tarkemmat to-
teutussuunnitelmat (mm. pinta-alan jakautuminen paivittaistavaroiden ja
kayttotavaroiden) puolestaan laaditaan kaupan toimesta.

Vaihtoehdossa 1 on vaikutusten arvioinnin lahtokohtana, ettd Kuninkaan-
porttiin sijoittuisi kolme hypermarkettia, joista kaksi samaan rakennukseen
ja yksi erilliseen rakennukseen. Yhden hypermarket-kokonaisuuden (paivit-
taistavarat, kayttdtavarat ja oheisliikkeet) kerrosala on noin 14 000 k-m?.

VAIHTOEHTO 1
Hypermarket-kokonaisuus 1

paivittais- kayttotavarat oheisliikkeet
tavarat n. 7 000 k-m? ja palvelut
n. 3 000 k-m? n. 4 000 k-m?

Hypermarket-kokonaisuus 2

paivittais- kayttotavarat oheisliikkeet
tavarat n. 7 000 k-m? ja palvelut
n. 3 000 k-m® n. 4 000 k-m?

Hypermarket-kokonaisuus 3

paivittais- kayttotavarat oheisliikkeet
tavarat n. 7 000 k-m? ja palvelut
n. 3 000 k-m? n. 4 000 k-m?

Kuva 20. Esimerkki Kuninkaanportin hypermarket-kokonaisuuksien toteu-
tuksesta ja pinta-alajakautumasta vaihtoehdossa 1.

Vaihtoehdossa 2 on vaikutusten arvioinnin lahtokohtana, ettd Kuninkaan-
porttiin sijoittuisi kaksi hypermarkettia. Oheisliikkeiden pinta-ala on oletettu
pienemmaksi kuin vaihtoehdossa 1. Yhden hypermarket-kokonaisuuden
(paivittaistavarat, kayttdtavarat ja oheisliikkeet) kerrosala on 12 000 k-m?Z.

VAIHTOEHTO 2
Hypermarket-kokonaisuus 1

paivittais- kayttotavarat oheisliikkeet
tavarat n. 7 000 k-m? ja palvelut
n. 3 000 k-m” n. 2 000 k-m’

Hypermarket-kokonaisuus 2

paivittais- kayttotavarat oheisliikkeet
tavarat n. 7 000 k-m? ja palvelut
n. 3 000 k-m” n. 2 000 k-m’

Kuva 21. Esimerkki Kuninkaanportin hypermarket-kokonaisuuksien toteu-
tuksesta ja pinta-alajakautumasta vaihtoehdossa 2.
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Vaikutusten arvioinnin pohjana kaytetyt pinta-alatiedot seka niiden pohjalta
tehdyt arviot myyntialasta ja myynnista on esitetty taulukossa 16. Koska
kaikilta osin ei ole tietoa toimialoista, on myyntiarviot laskettu kayttaen péi-
vittaistavarakaupan ja erikoiskaupan keskimaaraisia myyntitehokkuuksia.

Perustiedot on laskettu kayttden seuraavia tunnuslukuja:

- kerrosalan muunto myyntialaksi kertoimella 0,80

- paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus hypermarketissa 9 000 €/my-m?
ja muissa paivittaistavaramyymaldissa 7 000 €/my-m?

- erikoiskaupan myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?

Vaihtoehdossa 1 liikerakentamisen kerrosala on 216 000 k-m?, myyntiala
172 000 my-m? ja myyntiarvio 585 milj.€. Vaihtoehdossa 2 liikerakentami-
sen kerrosala on 168 000 k-m?, myyntiala 134 000 my-m? ja myyntiarvio
455 milj.€. 0-vaihtoehdossa liikerakentamisen kerrosala on 116 000 k-m?,
myyntiala 93 000 my-m? ja myyntiarvio 294 milj.€.

Taulukko 16. Vaihtoehtojen perustietoja (Porvoon kaupunki, kaupan edusta-
jien haastattelut ja konsultin arvio).

Paivittais- |Tilaa Muu
tavara- vaativa erikois-
Yhteensé |kauppa kauppa kauppa
KERROSALA, k-m”
VAIHTOEHTO 1 "maksimivaihtoehto" 216 000 16 000| 138 700 61 300
- Kuninkaanportti 165 000 9 000| 118000 38 000
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 39 500 5200 20 000 14 300
- Keskusta / Lansiranta 11 500 1800 700 9 000
VAIHTOEHTO 2 "maltillinen liséarakentaminen" 168 000 13 000 108 700 46 300
- Kuninkaanportti 117 000 6 000 88 000 23 000
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 39 500 5200 20 000 14 300
- Keskusta / Lansiranta 11 500 1800 700 9 000
0-VAIHTOEHTO "nykyiset kaavat toteutuvat" 116 000 4 500 88 700 22 800
- Kuninkaanportti 73 000 0 68 000 5 000
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 31500 2700 20 000 8 800
- Keskusta / Lansiranta 11 500 1800 700 9 000
MYYNTIALA, my-m?
VAIHTOEHTO 1 "maksimivaihtoehto" 172 000 12 600| 110900 48 500
- Kuninkaanportti 132 000 7 200 94 400 30 400
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 31000 4 000 16 000 11 000
- Keskusta / Lénsiranta 9 000 1400 500 7 100
VAIHTOEHTO 2 "maltillinen lisarakentaminen™" 134 000 10 400 87 000 36 600
- Kuninkaanportti 94 000 5 000 70 500 18 500
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 31 000 4 000 16 000 11 000
- Keskusta / Lansiranta 9 000 1400 500 7 100
0-VAIHTOEHTO "nykyiset kaavat toteutuvat" 93 000 3400 71 500 18 100
- Kuninkaanportti 59 000 0 55 000 4 000
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 25 000 2 000 16 000 7 000
- Keskusta / Lansiranta 9 000 1400 500 7 100
MYYNTIARVIO,milj.€
VAIHTOEHTO 1 "maksimivaihtoehto" 585 105 333 147
- Kuninkaanportti 439 65 283 91
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 112 30 48 34
- Keskusta / Lénsiranta 34 10 2 22
VAIHTOEHTO 2 "maltillinen lisarakentaminen™" 455 83 261 111
- Kuninkaanportti 309 43 211 55
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 112 30 48 34
- Keskusta / Lansiranta 34 10 2 22
0-VAIHTOEHTO "nykyiset kaavat toteutuvat" 294 26 213 55
- Kuninkaanportti 175 0 163 12
- Tarmola / Kaupunginhaka / Huhtinen 85 16 48 21
- Keskusta / Lansiranta 34 10 2 22
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7.2 Vaikutusten arviointi

7.2.1 Liiketilan lisays toimialoittain ja alueittain

Vuoden 2007 lopulla Porvoossa oli kaupallisten palvelujen kaytdssa yhteensa
noin 156 500 k-m?. Vaihtoehtojen mitoituksessa ovat mukana vuosina
2006-2007 toteutuneet hankkeet, joiden pinta-ala on yhteensa noin 44 600
k-mZ?. Nain ollen kokonaispinta-alan lisdys vuoden 2007 lopun tilanteeseen
on vaihtoehdossa 1 noin 171 400 k-m?, vaihtoehdossa 2 noin 123 400 k-m?
ja 0-vaihtoehdossa noin 71 400 k-m?.

Toimialoittain tarkasteltuna erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan pinta-ala
lisdantyy kaikissa vaihtoehdoissa merkittavasti. Vaihtoehdossa 1 tilaa vaati-
van erikoiskaupan pinta-ala lisaantyy vuoden 2007 lopun tilanteesta noin
101 000 k-m?, vaihtoehdossa 2 noin 71 000 k-m? ja O-vaihtoehdossa noin
51 000 k-m?. Muun erikoiskaupan pinta-ala lisdantyy vuoden 2007 lopun
tilanteesta vaihtoehdossa 1 noin 59 000 k-m?, vaihtoehdossa 2 noin 44 000
k-m? ja O-vaihtoehdossa noin 20 400 k-m?. Paivittaistavarakaupan pinta-ala
lisaantyy vaihtoehdossa 1 noin 11 400 k-m? ja vaihtoehdossa 2 noin 8 400
k-m?. 0-vaihtoehdossa paivittaistavarakaupan pinta-ala ei lisaanny.

Alueittain tarkasteltuna pinta-alalisayksesta kohdistuu kaikissa wvaihtoeh-
doissa valtaosa Kuninkaanportin alueelle. Vuoden 2007 lopun tilanteesta
Kuninkaanportin pinta-ala lisdantyy vaihtoehdossa 1 noin 135 900 k-m?,
vaihtoehdossa 2 noin 87 900 k-m? ja 0O-vaihtoehdossa noin 43 900 k-m?.

7.2.2 Uusi liikkerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Ostovoiman kasvua ja sen pohjalta arvioitua liiketilan lisatarvetta tarkaste-
lemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kasvu, jonka
jakajaksi uusi liikerakentaminen tulee.

Kohdassa 6.3.3 on esitetty arvio vahittédiskaupan liiketilantarpeesta vuosina
2006-2025 Porvoossa, Porvoon seudulla ja Itd-Uudellamaalla. Koko véahit-
taiskaupan liiketilantarve on paivittaistavarakaupan myymalapoistuma huo-
mioon ottaen Porvoon kaupungissa noin 112 600 k-m?, Porvoon seudulla
noin 191 500 k-m? ja koko Itéd-Uudellamaalla noin 221 200 k-m?. Erikois-
kaupan liiketilapoistumaa ei ole mukana liiketilantarpeessa, joten todellinen
liiketilan tarve on esitettya suurempi. Myds ostovoiman vuodon vahentami-
nen lisaa liiketilan tarvetta.

Paivittdistavarakaupan pinta-ala lisdantyy vaihtoehdossa 1 (jo toteutuneet
ja suunnitteilla olevat hankkeet mukaan lukien) noin 16 000 k-m?, vaihto-
ehdossa 2 noin 13 000 k-m? ja O-vaihtoehdossa noin 4 500 k-m?. Porvoon
kaupungin oman véestdn ostovoiman kasvu vuosina 2006-2025 ja liiketilan
lisdtarve myymaélapoistuma mukaan lukien riittdvat kattamaan kaikkien
vaihtoehtojen mukaisen paivittaistavarakaupan liiketilan lisayksen.

Tilaa vaativan erikoiskaupan sekd autokaupan ja huoltamoiden pinta-ala
lisddntyy vaihtoehdossa 1 (jo toteutuneet ja suunnitteilla olevat hankkeet
mukaan lukien) noin 138 700 k-m?, vaihtoehdossa 2 noin 108 700 k-m? ja
0-vaihtoehdossa noin 88 700 k-m?. Tilaa vaativan erikoiskaupan seka auto-
kaupan ja huoltamoiden pinta-alalisdys ylittda kaikissa vaihtoehdoissa Por-
voon kaupungin vuosien 2006-2025 ostovoiman kasvun ja liiketilan lisatar-
peen. Talla ei kuitenkaan kaytanndssa ole merkitysta, koska Porvoon toteu-
tuneet ja suunnitteilla olevat kaupan hankkeet ovat seudullisia hankkeita ja
palvelevat koko Porvoon seudun ja osittain koko maakunnan vaestoa.
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Seututasolla tilaa vaativan erikoiskaupan seka autokaupan ja huoltamoiden
laskennallinen liiketilan lisdtarve ostovoiman vuodon vahentamisen vaatima
lisdtila mukaan lukien riittdd kattamaan O-vaihtoehdon ja vaihtoehdon 2
mukaisen pinta-alalisdyksen. Vaihtoehdon 1 mukainen tilaa vaativan eri-
koiskaupan seka autokaupan ja huoltamoiden pinta-alalisays ylittdd Porvoon
seudun kuten myds Ita-Uudenmaan ostovoiman kasvun ja liiketilan lisdtar-
peen. Mikéali kaikki vaihtoehdon 1 mukaiset tilaa vaativan erikoiskaupan
hankkeet toteutetaan, ostovoimaa pitaisi saada maakunnan ulkopuolelta.

Muun erikoiskaupan pinta-ala lisddntyy vaihtoehdossa 1 (jo toteutuneet ja
suunnitteilla olevat hankkeet mukaan lukien) noin 61 300 k-m?, vaihtoeh-
dossa 2 noin 46 300 k-m? ja O-vaihtoehdossa noin 22 800 k-m?. Porvoon
kaupungin oman vaeston ostovoiman kasvu ja liiketilan lisatarve vuosina
2006-2025 riittdvat kattamaan O-vaihtoehdon pinta-alalisdyksen, mutta ei-
vat vaihtoehtojen 1 ja 2 pinta-alalisaysta. Porvoon muun erikoiskaupan to-
teutuneet ja suunnitteilla olevat hankkeet ovat seudullisia hankkeita ja pal-
velevat koko Porvoon seudun ja osittain koko maakunnan vaestdd. Porvoon
seudun ostovoiman kasvu ja liiketilantarve vuosina 2006-2025 riittavat kat-
tamaan kaikkien vaihtoehtojen muun erikoiskaupan pinta-alalisayksen.

7.2.3 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Koska Porvoon kaupungin toteutuneet ja suunnitteilla olevat kaupan hank-
keet ovat seudullisia ja osin maakunnallisia hankkeita, on tarkoituksenmu-
kaista verrata eri vaihtoehtojen liiketilan lisdysta Porvoon seudun liiketilan-
tarpeeseen. Tata tarkastelua tukee omalta osaltaan myds se, etta Porvoo
maakuntakeskuksena vetaa talla hetkellda ja todennakoisesti myos tulevai-
suudessa asiakkaita koko seudulta ja maakunnasta, jolloin myds muiden
kuntien liiketilatarpeesta valtaosa kohdistuu Porvooseen.

Porvoon seudun ostovoiman kasvu ja liiketilan lisatarve vuosina 2006-2025
riittavat hyvin kattamaan O-vaihtoehdon ja vaihtoehdon 2 mukaisen pinta-
alalisdyksen kokonaisuudessaan ja mahdollistavat pinta-alan kasvun myds
seudun muissa kunnissa. Nain ollen vaihtoehtojen toteuttamisen myo6ta ei
ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaél6iden
toimintaedellytyksiin eikd myymaldiden toiminnan lopettamiset ole todenné-
koisia Porvoossa eiké& Porvoon seudulla.

Vaihtoehdon 1 mukainen pinta-alalisays ylittad Porvoon seudun liiketilantar-
peen tilaa vaativassa erikoiskaupassa sekd autokaupassa ja huoltamoissa ja
kayttad muun erikoiskaupan liiketilantarpeen lahes kokonaan. Tilaa vaativan
erikoiskaupan liiketilarakentamisen toteuttaminen vaihtoehdon 1 mukaisesti
kokonaisuudessaan ennen vuotta 2025 tulee todennakoisesti heikentaméaan
olemassa olevien tilaa vaativan erikoiskaupan myymaldiden toimintaedelly-
tyksia. Muun erikoiskaupan osalta ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia
vaikutuksia kaupan toimintaedellytyksiin, mutta kaytanndssad uusien hank-
keiden toteutuminen seudun muissa kunnissa todennédkdisesti vaikeutuu.

Vaikka ostovoiman kasvu mahdollistaa liiketilan lisayksen, vaikuttaa uusien
myymaldiden perustaminen aina kilpailutilanteeseen erityisesti lyhyella tah-
taimella. Kilpailutilanteen kiristymisen mahdolliset kielteiset vaikutukset
kohdistuvat voimakkaimmin kannattavuusrajalla ja erityisesti sen alapuolella
toimiviin yrityksiin. Erikoiskaupan kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti
myds se, miten uusi liikerakentaminen jakautuu tilaa vaativan ja muun eri-
koiskaupan kesken.



40 Porvoon kaupunki
Kuninkaanportti ja Eestinmé&ki — kaupallisten vaikutusten arviointi

Kaupan kilpailutilanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina ja automaattisesti
tarkoita kielteisia vaikutuksia olemassa olevien myymaloéiden toimintaedelly-
tyksiin. Porvoon vahittdiskaupan palveluverkko uudistuu todennékodisesti
joka tapauksessa. Paivittaistavarakaupassa pienet, kannattavuudeltaan hei-
kot ja vahoissa liiketiloissa toimivat myymalat lopettavat tai uudistavat toi-
mintakonseptejaan ja hakevat uusia sijaintipaikkoja. Erikoiskaupassa erityi-
sesti paljon tilaa vaativa kauppa hakee uusia, saavutettavuudeltaan hyvia
sijaintipaikkoja keskustan ulkopuolelta. Talloin uudet kaupan hankkeet no-
peuttavat uudistumiskehitysta ja tarjoavat korvaavia sijaintipaikkoja por-
voolaisille ja laajemmassa mittakaavassa koko seudun ja maakunnan yrityk-
sille.

Vaikutukset paivittdistavarakauppaan Porvoossa ja Porvoon seudulla

Porvoon seudulla oli vuonna 2006 kolme paivittaistavaramyymalda, joiden
toimintaedellytykset olivat huonot. Kaiken kaikkiaan Porvoon ja koko Por-
voon seudun paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus on talla hetkelld huo-
mattavan korkea koko maan keskimaaraiseen tasoon verrattuna. Tama ker-
too paivittaistavarakaupan pinta-alan alimitoituksesta kysyntaan nahden
sekéa kilpailun puuttumisesta.

Korkea myyntitehokkuus seka Porvoon ja koko seudun ostovoiman kasvu ja
lilketilatarve huomioon ottaen paivittaistavarakaupan pinta-alalisdys ei tule
aiheuttamaan paéivittaistavaramyymaldiden lopettamisia Porvoossa eika Por-
voon seudulla. Mikali paivittaistavaramyymaldita lopetetaan, se tapahtuu
kaupan normaalin kehityksen ja rakennemuutoksen tai muiden syiden seu-
rauksena.

Koska uusien myymaldiden avaaminen vaikuttaa kuitenkin aina Kilpailutilan-
teeseen, on mahdollisten haitallisten vaikutusten ehkaisemiseksi syyta to-
teuttaa Kuninkaanportin hypermarketit vaiheittain, esim. niin, etta kaksi
hypermarkettia toteutetaan valittomasti ja mahdollinen kolmas my6hem-
massa vaiheessa (2018-2020).

Vaikutukset erikoiskauppaan Porvoossa ja Porvoon seudulla

Erikoiskaupan kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti uuden liikerakentami-
sen mitoituksen lisaksi sen jakautuminen tilaa vaativan ja muun erikoiskau-
pan kesken.

Keskustahakuisen erikoiskaupan laajamittainen sijoittuminen Kuninkaan-
porttiin ja Tarmolaan voi heikentda Porvoon ydinkeskustan erikoisliikkeiden
toiminta- ja kehitysedellytyksid. Mahdolliset haitalliset vaikutukset ovat
luonnollisesti suurimmat vaihtoehdossa 1, jossa Kuninkaanportin ja Tarmo-
lan muun erikoiskaupan mitoitus on suurin.

Porvoon seudun liiketilan lisatarve vuosina 2006-2025 riittda kattamaan
myos vaihtoehdon 1 mukaisen muun erikoiskaupan pinta-alalisayksen, joten
merkittavia haitallisia vaikutuksia muun erikoiskaupan toimintaedellytyksiin
ei ole odotettavissa. Kaytanndssad tama tarkoittaa kuitenkin sitéa, etté lahes
kaikki Porvoon seudun liiketilan lisdtarve toteutuu Porvoon kaupungin alu-
eella. Toisaalta voidaan todeta, etta Sipoota lukuun ottamatta seudun mui-
den kuntien véestbpohjan pienuudesta johtuen niihin ei todennékdisesti ole
syntymassédkaadn merkittdvassa maéaarin uusia erikoiskaupan liikkeita ja ta-
voitteena tulee olla nykyisen palveluvarustuksen sailyttaminen.
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Tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitus vaihtoehdon 1 mukaisesti ylittad Por-
voon seudun vuosien 2006-2025 tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilantar-
peen. Nain ollen tilaa vaativan erikoiskaupan liiketilarakentamisen toteutta-
minen vaihtoehdon 1 mukaisesti kokonaisuudessaan ennen vuotta 2025
tulee todennakoisesti heikentamaén olemassa olevien tilaa vaativan erikois-
kaupan myymaldiden toimintaedellytyksia. Kaytdnnossa tapahtunee kuiten-
kin niin, ettd osa tilaa vaativan erikoiskaupan suunnitellusta pinta-alasta jaa
toteuttamatta tai toteutetaan vuoden 2025 jalkeen.

Mahdollisten haitallisten vaikutusten ehkéisemiseksi on tarkeaa, etta uusi
liikerakentaminen toteutetaan vaiheittain. Pitempi toteutusaika antaa nykyi-
sille myymaldille paremmat mahdollisuudet sopeuttaa omaa toimintaansa
uuteen kilpailutilanteeseen. Mahdollisia haitallisia vaikutuksia lieventad myos
se, ettd uuden liikerakentamisen myo6ta Porvoon kaupallinen tarjonta lisdén-
tyy, jolloin Porvoo houkuttelee lisdé asiakkaita nykyista laajemmalta alueel-
ta uusiin ja myds nykyisiin liikkeisiin.

7.2.4 Palvelutarjonnan kehitys ja ostovoiman siirtymat

Vaikutukset Porvoon kaupungissa

Porvoon paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelutarjonta taydentyy
ja monipuolistuu merkittavasti vaihtoehdoissa 1 ja 2. Erikoiskaupan palvelu-
tarjonta monipuolistuu myo6s O-vaihtoehdossa, mutta paivittaistavarakaupan
osalta 0O-vaihtoehto ei vastaa Porvoon kaupungin oman vaeston kysyntaan
eikd anna riittdvasti mahdollisuuksia péivittaistavarakaupan palvelutarjon-
nan parantamiseen. 0-vaihtoehdossa Porvoon paéivittdistavarakaupan veto-
voima todennakdisesti heikkenee nykyiseen verrattuna. Vaihtoehdoissa 1 ja
2 Porvoon kaupallinen vetovoima vahvistuu, mik& puolestaan houkuttelee
Porvooseen paitsi lisda asiakkaita myo6s uusia kaupan toimintoja. Porvoon
vetovoima erityisesti suhteessa Kilpaileviin kaupan keskittymiin (Kotka ja
paadkaupunkiseutu) vahvistuu.

Porvoosta asioidaan télla hetkella paljon erityisesti padkaupunkiseudun
kauppakeskuksissa. Paakaupunkiseudun kaupan vetovoimaan vastaaminen
edellyttda Porvoon kaupalta jatkuvaa uudistumista. Kuninkaanportin, Por-
voon keskustan ja Tarmolan liikerakentaminen tukevat osaltaan tatad kehi-
tysta. Asiakkaat ovat tottuneet asioimaan ja asioivat tulevaisuudessa entisté
enemman mahdollisimman monipuolisissa kaupallisissa keskittymissa. Uusi-
en hypermarkettien ja tilaa vaativan erikoiskaupan tarjonnan lisdéntyessa
padkaupunkiseudulle suuntautuva ostovoima jaa ainakin osittain Porvoo-
seen.

Vaikutukset Porvoon seudulla

Porvoon paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelutarjonta taydentyy
ja monipuolistuu merkittavasti vaihtoehdoissa 1 ja 2. Koska Porvoon seudun
asukkaat hakevat paéivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palveluja Por-
voosta, merkitsee Porvoon palvelutarjonnan paraneminen monipuolisempia
palveluja myods Porvoon seudun asukkaille. Koska seudun ostovoiman kasvu
mahdollistaa uuden liikerakentamisen, on todennakoéista, ettd Porvoon seu-
dun muiden kuntien nykyinen palvelutarjonta sailyy ja taydentad Porvoon
palvelutarjontaa.
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0O-vaihtoehdossa ei tapahdu merkittavia muutoksia seudun nykyisiin osto-
voiman siirtymiin. Tosin Porvoon kaupallisen vetovoiman heikkeneminen
paivittaistavarakaupassa voi osaltaan lisdtd Porvoon seudun ostovoiman
virtausta paakaupunkiseudulle ja muihin kaupan keskittymiin. Vaihtoehdois-
sa 1 ja 2 Porvoon kaupallinen vaikutusalue laajenee ja ostovoimaa suuntau-
tuu Porvooseen nykyisté laajemmalta alueelta. Porvoon seudun tasolla osto-
voiman vuoto seudun ulkopuolelle vahenee tai voi jopa muuttua positiivisek-
si. Porvoon seudulla ostovoiman virtaus seudun muista kunnista Porvooseen
jatkuu. Todenn&koistd on, ettd osa Porvoon seudulta talla hetkella paakau-
punkiseudulle suuntautuvasta ostovoimasta suuntautuu Porvoon palvelutar-
jonnan paranemisen seurauksena Porvooseen.

7.2.5 Palvelujen saavutettavuus

Kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan tarkastella seka fyysisena il-
miona (etdisyytena myymalaan) etta koettuna saavutettavuutena, joka ku-
vaa asiaa pelkkaa etaisyyttd moniulotteisemmin. Koettu saavutettavuus voi-
daan maaritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee tavaroita hankkiessaan. Jos
tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono,
mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkki-
nen 1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakauppaan ja
fyysisen saavutettavuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysi-
nen saavutettavuus ei ole samalla tavalla keskeinen kuin péivittaistavara-
kaupassa, koska niissa asioidaan harvemmin. Fyysistd saavutettavuutta tar-
keampi on tarjonnan monipuolisuus ja vertailumahdollisuudet.

Vaikutukset paivittaistavarakaupan saavutettavuuteen Porvoossa ja seudulla

Vaihtoehdoissa 1 ja 2 Porvoon paéivittdistavarakaupan palvelutarjonta para-
nee ja monipuolistuu merkittavasti. Tama merkitsee koetun saavutettavuu-
den paranemista seka lahiympéaristossd asuvien ettd kauempaa seudulta ja
maakunnasta asioivien nakdkulmasta. My6s fyysinen saavutettavuus para-
nee Porvoon ja seudun asukkaille, kun padkaupunkiseudun hypermarkettien
sijasta ja rinnalla voidaan asioida [ahempé&na Kuninkaanportissa.

Itd-Uudenmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa selvitettiin uusien kaup-
papaikkojen sijaintia suhteessa asutukseen paikkatietoanalyysina siten, etta
muodostettiin saavutettavuusvythykkeet yhden, viiden ja kymmenen kilo-
metrin sateelle tarkasteltujen kauppapaikkojen sijoittumisalueesta ja lasket-
tiin vyohykkeilla asuvien lukumaéaara.

Tarkastelun mukaan alle kilometrin etdisyydella Kuninkaanportista asui
vuonna 2003 yhteensa 1200 asukasta, alle 5 kilometrin etaisyydella 27 800
asukasta ja alle 10 kilometrin etédisyydella 39 000 asukasta. Alle kilometrin
etaisyydelld Porvoon keskustasta asui 5 200 asukasta, alle 5 kilometrin etéi-
syydelld 31 600 asukasta ja alle 10 kilometrin etaisyydelld 38 400 asukasta.
Tarmolan alue ei ollut tarkastelussa mukana, mutta voidaan olettaa, ettd
Tarmolan saavutettavuusvyohykkeiden asukasmaarat ovat varsin l&ahella
Porvoon keskustan asukasmaé&aria.
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Porvoon keskustan ja Tarmolan alueen myymalat toimivat huomattavasti
suuremmalle asukasmaéaaralle lahimyymalodind kuin Kuninkaanportin myyma-
lat. Myymaldiden sijoittuminen Porvoon keskustaan ja Tarmolaan mahdollis-
taa hyvan saavutettavuuden kaikilla kulkutavoilla. Autoilun ohella asiointi
onnistuu myds kavellen/pyoréillen ja linja-autolla. Henkilbautolla tehtavien
asiointimatkojen kannalta ongelmaksi nousee liikenteen sujuvuus ja pysa-
koéintipaikkojen riittavyys niin Porvoon keskustassa kuin Tarmolassakin. Lii-
kenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuus on merkittava tekija Porvoon
keskustan ja Tarmolan saavutettavuuden parantamisessa ja sita kautta
kaupallisen vetovoiman turvaamisessa.

Kuninkaanportissa myymaldiden sijoittuminen perustuu hyvaan liikenteelli-
seen saavutettavuuteen henkildautolla. Asiointi linja-autolla on my6s mah-
dollista, mutta saavutettavuuden taso tulee maaraytymaéan joukkoliikenteen
ratkaisuista: reitit, pysakit ja vuorovalit tulisi suunnitella palvelemaan myos
Kuninkaanportin liikkeissé& asiointia. Myds kevyen liikenteen yhteyksia voi-
daan parantaa, mutta asiointietdisyydet esim. Porvoon keskustasta muodos-
tuvat pitkiksi. Vaikka etaisyys onkin vain kaksi kilometria, edestakaisena
kauppamatkana se on liian pitka sdanndlliselle kevyen liikenteen asioinnille.
Kuninkaanportin liikkeitd ei voida pitad lahikauppoina samaan tapaan kuin
keskustan ja Tarmolan liikkeita.

Porvoon ja Porvoon seudun paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvu ja lii-
ketilantarve riittdvat kattamaan eri vaihtoehtojen mukaisen péivittaistavara-
kaupan pinta-alalisayksen, joten uusien hankkeiden toteuttamisen seurauk-
sena ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevien
myymaldiden toimintaedellytyksiin. Mikali lahimyymaloité lopetettaisiin, se
tapahtuisi todennékoisesti ilman uusia myymalditdkin. Nain ollen asuinaluei-
den lahipalvelujen lopettamisia ei ole odotettavissa, joten myds palvelujen
saavutettavuus télta osin sailyy hyvana.

Vaikutukset erikoiskaupan saavutettavuuteen Porvoossa ja seudulla

Kaikissa tarkasteluvaihtoehdoissa Porvoon erikoiskaupan palvelutarjonta
paranee ja monipuolistuu merkittavasti. Tama merkitsee koetun saavutetta-
vuuden paranemista seka lahiymparistdssd asuvien etta kauempaa seudulta
ja maakunnasta asioivien ndkokulmasta. My6s fyysinen saavutettavuus pa-
ranee Porvoon ja seudun asukkaille, kun paakaupunkiseudun liikkeiden si-
jasta ja rinnalla voidaan asioida ld&hempana Kuninkaanportissa, Porvoon
keskustassa ja Tarmolassa.

Kuninkaanporttiin sijoittuu p&aosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa, jossa seka
porvoolaiset etta seudun ja maakunnan asukkaat asioivat lahes pelkastaan
henkildautolla. Kuninkaanportissa myymaldiden sijoittuminen perustuukin
hyvaan liikenteelliseen saavutettavuuteen henkildautolla. Kuninkaanportin
liikenteellinen saavutettavuus on erinomainen Porvoon kaupungin eri osista
ja myos koko Porvoon seudulta ja maakunnasta asioiville. Tarmola ja erityi-
sesti Porvoon keskusta ovat hyvin saavutettavissa henkiléauton lisdksi myds
linja-autolla ja kavellen/pyoraillen. Henkildautolla tehtavien asiointimatkojen
kannalta ongelmaksi nousee Porvoon keskustassa ja Tarmolassa liikenteen
sujuvuus ja pysakointipaikkojen riittavyys.
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7.2.6 Liikenteelliset vaikutukset

Hypermarkettien ja tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumisessa korostuvat
hyvét henkildautoliikenneyhteydet ja sijaintipaikat haetaan yleensa liikenne-
verkon solmukohdista, kuten paateiden liittymien l&histolta. Tallin olete-
taan, ettd asiakkaat tekevat ostosmatkansa lahes yksinomaan henkildautol-
la. Kuninkaanportin alue on tyypillinen liikennesijaintiin perustuva kaupan
alue.

Ramboll Oy:n tekeman Kuninkaanportin alueen liikennetarkastelun mukaan
Kuninkaanportin toteuttaminen lisda huomattavasti alueen liikennetta. Hy-
permarkettien ja tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittuminen Kuninkaanport-
tiin lisda liikennettd Kuninkaanportin lahiympariston liikennevaylilla erityi-
sesti iltaruuhkan aikana ja lauantaisin. Liikennesuoritteen kokonaismaéaré ei
kuitenkaan valttdmatta kasva samassa suhteessa, koska osa kauppamat-
koista tehdadan tydomatkojen ja muiden matkojen yhteydessa. Toisaalta Por-
voon lisdantyva palvelutarjonta vahentd& porvoolaisten ja Porvoon seudun
asukkaiden tarvetta asioida paakaupunkiseudulla, mika osaltaan myo6s va-
hentéa lilkenteen kokonaissuoritetta.

Hypermarkettien ja tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittuminen Kuninkaan-
porttiin edellyttda alueen liikennejarjestelyjen voimakasta kehittamista. Il-
man kehittamistoimia liikkenne ruuhkautuu merkittavasti, mikd aiheuttaa
ongelmia myds muulle liikenteelle. Kuninkaanportin alueen liikennetarkaste-
lussa on tarkasteltu Kuninkaanportin aiheuttamaa kuormitusta vaihtoehtoi-
silla lilkenneverkon toteutusmalleilla.

Liikenteen sujuvuuden turvaaminen edellyttda Kuninkaanportin kaupan alu-
een lapi kulkevan Ratsumestarinkadun jatkamista moottoritien yli Helsingin-
tielle sekd Ratsumestarinkadun muuttamista nelikaistaiseksi. Ratsumesta-
rinkadun ja moottoritien rampit keventévat liikenneverkon kuormitusta ja
kerdavat liikennetta katuverkolta. Rampit keventavat erityisesti Helsingin-
tien kuormitusta siirtaméalla Helsingintien liikennetta moottoritielle. My6s
Helsingintien ja Mantsalantien liittyman ja Harabackan liittyman kuormitus
vahenee.

7.2.7 Porvoon keskustan kehitys

Kuninkaanportin ja Tarmolan kaupan palvelut taydentédvat Porvoon keskus-
tan kaupan tarjontaa eivatka aiheuta uhkaa keskustan kehitykselle, mikali
niiden liiketilan mitoitus ei ole liian suuri ja/tai alueille ei sijoitu liikaa sellai-
sia toimialoja ja toimintoja, jotka kilpailevat keskustan kanssa. Porvoon kes-
kustan kehityksen kannalta keskeinen merkitys on Kuninkaanportin ja Tar-
molan erikoiskaupan mitoituksella ja silla, miten erikoiskaupan liikeraken-
taminen jakautuu tilaa vaativan ja muun erikoiskaupan kesken.

Vaihtoehdon 2 ja 0-vaihtoehdon mukaisella liikerakentamisella ei ole odotet-
tavissa Kkielteisia vaikutuksia Porvoon keskustan kehitykselle. Mydskaan
vaihtoehdon 1 mukaisella liikerakentamisella ei ole kielteisid vaikutuksia,
mikali toteutus ajoittuu riittavan pitkalle aikavalille. Toisaalta O-vaihtoehto ei
valttamattd myodskdan vahvista keskustan kehitysedellytyksid, vaikka siind
Kuninkaanportin ja Tarmolan liiketilamitoitus on pienempi kuin vaihtoeh-
doissa 1 ja 2. Uuden liikerakentamisen mitoituksesta riippumatta on kau-
pungin, yrittdjien, kiinteistbnomistajien ja muiden toimijoiden joka tapauk-
sessa huolehdittava keskustan jatkuvasta kehittamisesta.
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Kuninkaanportin toteutus siirtda kaikissa tarkasteluvaihtoehdoissa Porvoon
kaupan painopistettd keskustasta moottoritien varteen. Oma vaikutuksensa
keskustaan on myds silld, ettd Kuninkaanportin kaupallisen vetovoiman
vahvistuminen houkuttelee alueelle todennakoisesti lisda kaupan toimijoita,
joista osa voi olla Porvoon keskustan nykyisia liikkeita ja palveluyrityksia.
Kaupan pinta-alan lisdys Kuninkaanportissa maksimimitoituksen mukaan
lyhyella tahtaimella voi aiheuttaa sen, etta Porvoon keskustan uudistukset ja
liikerakentaminen jadvat osittain tai kokonaan toteutumatta, mika entises-
tdan lisad keskustan liikkeiden muuttohalukkuutta. Toisaalta kaikki vaiku-
tukset eivat ole keskustan kehityksen kannalta negatiivisia. Esimerkiksi tilaa
vaativan erikoiskaupan yksikdiden mahdollinen siirtyminen keskustasta Ku-
ninkaanporttiin vapauttaa keskustan tilat keskustaan paremmin soveltuvalle
toiminnalle.

Porvoon keskustan ja Vanhan Porvoon kaupallinen vetovoima ja elavyys
ovat riippuvaisia erikoiskaupan seka kaupallisten ja kulttuuristen palvelujen
tarjonnan monipuolisuudesta. Keskustahakuisen erikoiskaupan laajamittai-
nen sijoittuminen Kuninkaanporttiin ja Tarmolaan voi olla uhka keskustan
kehitykselle. Toisaalta keskustan kehitykseen vaikuttaa myds hyvin monet
muut tekijat, kuten liikenne- ja pysakointijarjestelyt, fyysinen ympaéristo
seka liikkeiden vetovoima ja aukioloajat. Mahdollisia haitallisia vaikutuksia
lieventad se, ettd uudet hankkeet vahvistavat Porvoon kaupallista vetovoi-
maa ja houkuttelevat Porvooseen lisad asiakkaita. Osa asiakkaista asioi Ku-
ninkaanportin lisaksi myos keskusta-alueen liikkeissd ja kayttaad keskusta-
alueen palveluja, jolloin myds niiden asiakasméaarat lisdantyvat.

Mahdollisia haitallisia vaikutuksia voidaan ehkaista myods maarittelemalla
kaavaméaarayksissa Kuninkaanportin ja Tarmolan uuden liikerakentamisen
mitoitus ja toteutusajankohdat seka keskustahakuisen erikoiskaupan mitoi-
tus.

7.2.8 Muiden Porvoon kaupan keskittymien kehitys

Tilaa vaativassa erikoiskaupassa saavutettavuuden merkitys ja alueellinen
keskittyminen ovat olleet voimistuva kehityssuunta viime vuosina. Mikali
maankayton suunnittelu antaa mahdollisuuden, tilaa vaativan kaupan hank-
keet sijoittuvat jo olemassa oleville tai uusille vetovoimaisille ja liikenteelli-
sesti hyvin saavutettavissa oleville palvelualueille.

Kuninkaanportti vastaa erinomaisesti tilaa vaativan erikoiskaupan vaatimuk-
siin ja tarjoaa yrityksille kilpailukykyisen ja vetovoimaisen sijaintipaikan.
Myo6s Tarmola soveltuu tilaa vaativalle erikoiskaupalle, mutta sijainti syrjas-
sa paavaylista ja liikenteellisesti ahdas alue rajoittavat alueen kehittymista
tilaa vaativan kaupan alueena.

Vaihtoehdon 1 mukainen tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitus Kuninkaan-
portissa merkitsee todennékdisesti sitd, etta Porvoosta kauppapaikkaa ha-
kevat yritykset tulevat sijoittumaan Kuninkaanporttiin, joka uutena alueena
seka sijainniltaan ja saavutettavuudeltaan on Tarmolaa vetovoimaisempi
vaihtoehto.
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7.2.9 Porvoon asuinalueiden lahipalvelujen kehitys

Porvoossa on kaksi vahvaa lahipalvelukeskusta, Kevatkumpu ja Gammel-
backa. Molemmissa on paivittaistavarakauppa, kioski, apteekki, pankki ja
ravintolapalveluita. Kevatkummun ja Gammelbackan suuri vaestopohja luo
hyvat edellytykset kaupan palvelujen séilymiselle ja kehitykselle my0ds jat-
kossa. Péivittdistavarakaupan palveluita on lisdksi mm. Huhtisissa, Eestin-
maessé, Kerkkoossa, Hamarissa, Emésalossa, Hinthaarassa ja Pellingissa.

Vaikutukset lahipalvelukeskusten kehitykselle ja asuinalueiden lahipalveluille
syntyvat paaosin paéivittdistavarakaupan kautta. Porvoon paivittaistavara-
kaupan myymalaverkosto on talla hetkella varsin kattava ja koostuu paaosin
pienistd yksikoista. Myymalaverkoston taydentyminen hypermarketeilla tay-
dentéda Porvoon paivittdistavarakaupan verkostoa ja lisdd asiointivaihtoehto-
ja. Vaikutukset lahipalveluille ovat vahéiset, koska lahimyymal6iden toiminta
perustuu paikalliseen kysyntaan ja ne toimivat jo tallakin hetkella lahinna
taydennysostopaikkoina.

0-vaihtoehdossa ei tapahdu merkittavia muutoksia paivittaistavarakaupassa,
joten silla ei myodskaan ole merkittavid vaikutuksia asuinalueiden lahipalve-
luihin. Mydskaan vaihtoehdoissa 1 ja 2 ei ole todennékdista, etta lahipalve-
lukeskusten kaupan toimintaedellytykset heikkenevét. Vaikka péivittaistava-
rakaupan pinta-ala kasvaa molemmissa vaihtoehdoissa merkittévasti, ei silla
ole haitallisia vaikutuksia, koska kasvava kysynta riittaa kattamaan paivit-
taistavarakaupan myynnin lisdyksen. Gammelbackan osalta voidaan uhkana
pitdd ostoskeskuksen vanhanaikaisuutta. Kaupan toiminta- ja kehitysedelly-
tysten turvaaminen edellyttdd Gammelbackassa ostoskeskuksen tilojen uu-
distamista.

7.2.10 Tyollisyysvaikutukset

Uuden liikerakentamisen toteuttaminen merkitsee karkeasti arvioiden noin
260 miljoonan euron investointia talonrakennukseen vaihtoehdossa 1, noin
200 miljoonan euron investointia vaihtoehdossa 2 ja noin 140 miljoonan
euron investointia O-vaihtoehdossa, kun keskimaardisend rakennuskustan-
nuksena kaytetaan 1200 €/k-m?. Panos-tuotoskertoimien mukaan vaihtoeh-
don 1 mukainen investointi aikaansaa noin 2 000 henkilétydvuoden valitto-
méan tydllisyysvaikutuksen rakennustoiminnassa. Vaihtoehdossa 2 valiton
tydllisyysvaikutus on 1 600 henkilotybvuotta ja 0-vaihtoehdossa 1 100 hen-
kilotyovuotta. Tyoéllisyysvaikutus jakautuu koko rakennusajalle.

Toimintavaiheen tydllisyysvaikutus ndkyy kaupan alan tydpaikkojen lisayk-
sena. Kaupan keskimaaraisten tunnuslukujen mukaan uuden liikerakentami-
sen myo6ta syntyvét liikkeet tyollistavat kaupan alalla karkeasti arvioiden
vaihtoehdossa 1 noin 2 000 henkil6&, vaihtoehdossa 2 noin 1 600 henkil6a
ja 0-vaihtoehdossa 1 000 henkil6d vuodessa. Tyontekijoista osa on kokonai-
kaisia ja osa osa-aikaisia. Koska osa uusista toiminnoista on todennakoéisesti
muualta vaikutusalueelta siirtyvaa, nettotyoéllisyysvaikutus on edella esitet-
tya pienempi.
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7.3 Vaihtoehtojen vertailu ja yhteenveto

7.3.1 Vaihtoehtojen vertailu

Seuraavaan taulukkoon on koottu yhteenveto eri vaihtoehtojen keskeisim-

mista vaikutuksista.

Taulukko 17. Vaihtoehtojen vertailu.

Vaihtoehto 1

Vaihtoehto 2

0O-vaihtoehto

Pinta-alan lisays
alueittain ja toi-
mialoittain

Liiketila kasvaa n. 171 400
k-m? vuoden 2007 lopun
tilanteeseen.

Kuninkaanportin asema
suhteessa keskustaan ja
Tarmolaan vahvistuu mer-
kittavasti.

Hypermarketit poistavat
paivittéistavarakaupan
alimitoituksen.

Liiketila kasvaa n. 123 400
k-m? vuoden 2007 lopun
tilanteeseen.

Kuninkaanportin asema
suhteessa keskustaan ja
Tarmolaan vahvistuu.

Hypermarketit paikkaavat
paivittéistavarakaupan ali-
mitoitusta.

Liiketila kasvaa n. 71 400
k-m? vuoden 2007 lopun
tilanteeseen.

Kuninkaanportin, keskus-
tan ja Tarmolan pinta-alat
ovat samaa suuruusluok-
kaa.

Paivittaistavarakaupan
alimitoitus sailyy.

Pinta-alan lisays
suhteessa liiketi-
latarpeeseen

Porvoon seudun ostovoi-
man kasvu ja liiketilan
lisatarve riittavat katta-
maan paivittaistavarakau-
pan liiketilan lisdyksen
vuoden 2013 tienoilla ja
muun erikoiskaupan liiketi-
lan lisayksen vuoden 2025
tienoilla. Tilaa vaativan
erikoiskaupan liiketilan
lisdys ylittaa Porvoon seu-
dun vuosien 2006-2025
laskennallisen liiketilatar-
peen.

Porvoon seudun ostovoiman
kasvu ja liiketilan lisatarve
riittavat kattamaan paivit-
taistavarakaupan liiketilan
lisdyksen vuoden 2011 tie-
noilla, tilaa vaativan erikois-
kaupan liiketilan lisayksen
vuoden 2024 tienoilla ja
muun erikoiskaupan liiketi-
lan lisayksen vuoden 2020
tienoilla.

Porvoon seudun ostovoi-
man kasvu ja liiketilan
lisatarve riittavat katta-
maan paivittaistavarakau-
pan liiketilan lisdyksen
heti, tilaa vaativan erikois-
kaupan liiketilan lisayksen
vuoden 2021 tienoilla ja
muun erikoiskaupan liiketi-
lan lisdyksen vuoden 2016
tienoilla.

Kaupan toiminta-
ja kehitysedelly-
tykset

Ei merkittavia kielteisia
vaikutuksia paivittaistava-
rakaupan toimintaedelly-
tyksiin Porvoossa eika
Porvoon seudulla.

Tilaa vaativan kaupan lii-
kerakentaminen on ylimi-
toitettu kysyntadn néhden.
Haitallisten vaikutusten
ehkéaiseminen edellyttaa,
etté liiketila toteutetaan
osin 2025 jéalkeen.

Muun erikoiskaupan liike-
rakentaminen kayttaa
seudun vuosien 2006-2025
liiketilatarpeen lahes ko-
konaan, joten muissa kun-
nissa muun erikoiskaupan
hankkeiden toteutuminen
vaikeutuu.

Ei merkittavia kielteisia vai-
kutuksia paivittaistavara-
kaupan, tilaa vaativan eri-
koiskaupan ja muun erikois-
kaupan toimintaedellytyksiin
Porvoossa. Myds Porvoon
seudun muissa keskuksissa
kaupan toimintaedellytykset
sailyvat.

Ei merkittavia kielteisia
vaikutuksia paivittaistava-
rakaupan, tilaa vaativan
erikoiskaupan ja muun
erikoiskaupan toiminta-
edellytyksiin Porvoossa.
My®6s Porvoon seudun
muissa keskuksissa kau-
pan toimintaedellytykset
sailyvat.
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Vaihtoehto 1

Vaihtoehto 2

O-vaihtoehto

Palvelutarjonnan
kehitys ja ostovoi-
man siirtymat

Palvelutarjonta paranee
merkittavasti ja Porvoon
kaupallinen vetovoima
vahvistuu.

Porvoon kaupallinen vaiku-
tusalue laajenee ja osto-
voimaa suuntautuu Por-
vooseen nykyista laajem-
malta alueelta. Ostovoi-
man siirtyméat seudun
muista kunnista Porvoo-
seen kasvavat.

Ostovoiman vuoto péaa-
kaupunkiseudulle vahenee.

Palvelutarjonta paranee
merkittévasti ja Porvoon
kaupallinen vetovoima
vahvistuu.

Porvoon kaupallinen vaiku-
tusalue laajenee ja osto-
voimaa suuntautuu Por-
vooseen nykyista laajem-
malta alueelta. Ostovoi-
man siirtyméat seudun
muista kunnista Porvoo-
seen kasvavat.

Ostovoiman vuoto péaa-
kaupunkiseudulle vahenee.

Erikoiskaupan palvelutar-
jonta paranee, mutta pai-
vittaistavarakaupan tarjon-
ta ei. Erikoiskaupassa Por-
voon kaupallinen vetovoi-
ma vahvistuu, mutta pai-
vittaistavarakaupassa voi
jopa heikentya.

Ei merkittavia vaikutuksia
erikoiskaupan ostovoiman
siirtymiin.
Paivittaistavarakaupan
ostovoiman vuoto kaupun-

gin ja seudun ulkopuolelle
jatkuu.

Palvelujen saavu-
tettavuus

Palvelutarjonnan parantu-
essa palvelujen koettu
saavutettavuus paranee
Porvoossa ja Porvoon seu-
dulla.

Asiointietdisyydet lyhene-
vat, kun paakaupunkiseu-
dun sijasta ja rinnalla voi-
daan asioida Porvoossa.

Palvelutarjonnan parantu-
essa palvelujen koettu
saavutettavuus paranee
Porvoossa ja Porvoon seu-
dulla.

Asiointietdisyydet lyhene-
vat, kun paakaupunkiseu-
dun sijasta ja rinnalla voi-
daan asioida Porvoossa.

Palvelutarjonnan parantu-
essa palvelujen koettu
saavutettavuus paranee
Porvoossa ja Porvoon seu-
dulla.

Erikoiskaupan asiointietai-
syydet lyhenevat, kun
paakaupunkiseudun sijasta
ja rinnalla voidaan asioida
Porvoossa.

Paivittaistavarakaupassa
asiointi paakaupunkiseu-
dun suurissa yksikoissa
jatkuu.

Liikenteelliset vai-
kutukset

Kuninkaanportin kaupan
toiminnot lisdavat liiken-
netta ja kuormittavat alu-
een lahiympariston liikken-
neverkkoa.

liman kehittamistoimia
liikkenne ruuhkautuu, mika
aiheuttaa ongelmia myds
muulle kuin asiointiliiken-
teelle.

Kuninkaanportin kaupan
toiminnot lisdavat liiken-
netta ja kuormittavat alu-
een lahiympariston liikken-
neverkkoa.

liman kehittamistoimia
liikkenne ruuhkautuu, mika
aiheuttaa ongelmia myds
muulle kuin asiointiliiken-
teelle.

Kuninkaanportin kaupan
toiminnot lisaavat liiken-
netta ja kuormittavat alu-
een lahiympariston liikken-
neverkkoa.

lIman kehittamistoimia
liikkenne ruuhkautuu, mika
aiheuttaa ongelmia myds
muulle kuin asiointiliiken-
teelle.

Porvoon keskustan
kehitys

Kuninkaanportin toteutus
tilaa vaativan kaupan ja
hypermarkettien alueena
taydentaa keskustan pal-
velutarjontaa.

Porvoon kaupallisen veto-
voiman vahvistuminen luo
edellytykset myds keskus-
tan kehitykselle.

Osa keskustan liikkeista
saattaa siirtya Kuninkaan-
porttiin.

Kuninkaanportin toteutus
tilaa vaativan kaupan ja
hypermarkettien alueena
taydentaa keskustan pal-
velutarjontaa.

Porvoon kaupallisen veto-
voiman vahvistuminen luo
edellytykset myds keskus-
tan kehitykselle.

Osa keskustan liikkeista
saattaa siirtya Kuninkaan-
porttiin.

Kuninkaanportin tilaa vaa-
tivan kaupan tarjonta tay-
dentaé keskustan palvelu-
tarjontaa.

Keskustan kehitysedelly-
tykset pysyvéat ennallaan.

Osa keskustan liikkeista
saattaa siirtya Kuninkaan-
porttiin.
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Vaihtoehto 1

Vaihtoehto 2

O-vaihtoehto

Muiden kaupan
keskittymien
kehitys

Tarmolan kiinnostavuus tilaa
vaativan kaupan alueena
heikkenee. Tarmola kehittyy
lahinna laajan tavaravali-
koiman myymaléiden aluee-
na. Miten vaikuttaa koko
Porvoon imagoon ja veto-
voimaan?

Tarmolan kiinnostavuus tilaa
vaativan kaupan alueena
heikkenee. Tarmola kehittyy
lahinna laajan tavaravali-
koiman myymalodiden aluee-
na. Miten vaikuttaa koko
Porvoon imagoon ja veto-
voimaan?

Tarmola kiinnostaa myds
tilaa vaativan kaupan
alueena.

Asuinalueiden
lahipalvelujen
kehitys

Nykyiset palvelut todenné-
koisesti sailyvat.

Ostoskeskuksen tilojen van-
hanaikaisuus voi olla uhka
palvelujen kehitykselle
Gammelbackassa.

Nykyiset palvelut todenna-
koisesti sailyvéat.

Ostoskeskuksen tilojen van-
hanaikaisuus voi olla uhka
palvelujen kehitykselle
Gammelbackassa.

Nykyiset palvelut toden-
nakoisesti sailyvat.

Ostoskeskuksen tilojen
vanhanaikaisuus voi olla
uhka palvelujen kehityk-
selle Gammelbackassa.

Tyollisyysvaiku-
tukset

Rakennusvaiheessa noin
2000 henkilda ja toiminta-
vaiheessa noin 2000 henki-
164.

Rakennusvaiheessa noin
1600 henkilba ja toiminta-
vaiheessa noin 1600 henki-
164.

Rakennusvaiheessa noin
1100 henkilda ja toimin-
tavaiheessa noin 1000
henkiloa.

7.3.2 Yhteenveto
Palveluverkko uudistuu

Porvoon seudun kaupan palvelut ovat talld hetkella keskittyneet Porvoon
kaupungin alueelle. Porvoon seudulla paivittdistavarakaupan myymaléaverk-
ko muodostuu padosin pienistad yksikoista, vaikka yleinen kehitystrendi on
ollut myymalakoon kasvu. Toinen keskeinen tunnuspiirre Porvoon ja Por-
voon seudun paivittaistavarakaupalle on keskiméaaraista korkeampi myynti-
tehokkuus, joka kertoo pinta-alan alimitoituksesta kysyntadn ndhden. Paivit-
taistavarakauppa on keskittynyt Porvoossa keskusta-alueelle. Keskustan
tarjontaa taydentda asuinalueiden ja seudun kuntakeskusten lahimyymala-
verkosto, joka on talla hetkelld varsin kattava. Tulevaisuudessa saavutetta-
vuudeltaan ja kannattavuudeltaan heikot myymalat tulevat todennékdisesti
vahenemdaan ja korvautumaan nykyaikaisilla ja suuremmilla myymaloilla.
Porvoon seudun kuntakeskuksissa on tarjolla paivittaistavarakaupan perus-
palvelut ja ne tulevat sailymaan myds jatkossa.

Erikoiskauppa keskittyy paivittaistavarakauppaa vahvemmin Porvooseen.
Merkittavimmat erikoiskaupan alueet ovat Porvoon keskusta, Tarmolan alue
ja Kuninkaanportti. Porvoosta haetaan erikoiskaupan palveluja lahes koko
maakunnan alueelta. Porvoon seudun kuntakeskuksissa erikoistavaroiden
tarjonta on varsin suppea ja se palvelee varsin pienta asiakaskuntaa. To-
dennakoistd kuitenkin on, etta kuntakeskusten erikoiskaupan tarjonta tulee
sdilymadn myds jatkossa. Porvoossa voimakkaimmin kasvavia erikoiskaupan
sijaintipaikkoja ovat nykyiset kaupan keskittymat: keskusta, Kuninkaanport-
ti ja Tarmolan alue. Tilaa vievd kauppa hakee liikenteellisesti hyvia ja naky-
via sijaintipaikkoja, joita on tarjolla erityisesti Kuninkaanportissa. Osa nykyi-
sista tilaa vaativan kaupan myymaldista korvautuu nykyaikaisilla entista
suuremmilla liiketiloilla. Toisaalta Porvooseen on tulossa myds taysin uusia
tilaa vievan erikoiskaupan toimijoita. Ns. keskustahakuisen erikoiskaupan
tarjonta tulee kehittymaan eniten Porvoon ydinkeskustassa ja Kuninkaan-
portin hypermarketeissa.
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Uusille palveluille on kysyntaa

Porvoon kaupungin, Porvoon seudun ja koko Ita-Uudenmaan maakunnan
vaestomaara kasvaa koko maan vaestdkehitysta voimakkaammin. Vaeston-
kasvu yhdessa kulutuksen kasvun kanssa merkitsee myos ostovoiman kas-
vua. Vahittadiskaupan ostovoiman arvioidaan kasvavan vuosina 2006-2025
Porvoon kaupungissa noin 223 milj.€, Porvoon seudulla noin 381 milj.€ ja
Ita-Uudellamaalla noin 437 milj.€. Ostovoiman kasvun ohella on syyta ottaa
huomioon kaupan kehittdmishankkeista paatettaessa myos se, ettd Porvoon
seudun nykyisesta vahittdiskaupan ostovoimasta vuotaa seudun ulkopuolelle
noin 64 milj.€. Tasta ostovoiman vuodosta runsas 40 % on paéivittaistavara-
kaupan ostovoimaa.

Ostovoiman kasvu ja ostovoiman vuodon vdhentaminen mahdollistavat kau-
pan toimintamahdollisuuksien kehittymisen, mikd merkitsee liiketilatarpeen
lisdantymistd. Porvoon kaupungin véhittaiskaupan (péaivittdistavarakauppa,
tilaa vaativa erikoiskauppa, autokauppa ja huoltamot seka muu erikoiskaup-
pa) laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina 2006-2025 paéivittdistavara-
kaupan myymalapoistuma mukaan lukien on suuruusluokaltaan 112 000 k-
m?. Porvoon seudulla liiketilanlisatarve paivittaistavarakaupan myymalapois-
tuma ja ostovoiman vuodon vahentamien mukaan lukien on noin 211 000 k-
m?. Koska Porvoon seudun kauppa on talla hetkella vahvasti keskittynyt
maakuntakeskukseen Porvooseen, kohdistuu myds Porvoon seudun liiketi-
lantarpeesta valtaosa Porvooseen.

Uudella liiketilan rakentamisella vastataan osaltaan kasvavaan ja muuttu-
vaan kysyntaan. Tulevaisuudessa kuluttajien tarpeet eriytyvéat ja he vaativat
ostospaikoiltaan entistda enemmaén. Hintatason ja monipuolisten valikoimien
merkitys kasvaa edelleen ja asiointi suuntautuu sinne, missd nadma edelly-
tykset tayttyvéat parhaiten.

Toteutunut ja suunniteltu liikerakentaminen vastaa kysyntaan...

Porvoossa on vuosina 2006-2007 toteutunut noin 44 600 k-m? liikerakenta-
mista, joten kaupan kaytdssa oleva pinta-ala oli vuoden 2007 lopussa noin
156 500 k-m?. Suurin osa viime vuosien lilkerakentamisesta on toteutunut
Kuninkaanportin alueelle. Muualla toteutuneita hankkeita ovat S-market
Nasin laajennus sek& Robin Hood, Lidl, Mikrokulman laajennus ja Huhtisen
kaupan laajennus Tarmolan, Kaupunginhaan ja Huhtisen alueella. Suunnit-
teilla olevia hankkeita ovat Kuninkaanportin hypermarket-kokonaisuudet ja
tilaa vaativan kaupan hankkeet, Tarmolan véahittaiskaupan suuryksikkd ja
tilaa vaativan kaupan hankkeet sekd keskustan Elannon korttelin kehittdmi-
nen ja muun erikoiskaupan hankkeet. Liiketilan lisdys nykytilanteeseen on
mitoituksesta riippuen 71 400 k-m? — 171 400 k-m?.

Kaupan hankkeiden toteuttaminen vahvistaa nykyisid kaupan keskittymia
Porvoon kaupungin alueella. Yrityksille uudet liikepaikat tarjoavat kilpailuky-
kyisia sijaintipaikkoja liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevissa paikois-
sa. Alueille sijoittuvien yritysten toimintaedellytysten kannalta on tarkeaa,
etta kaavoituksella mahdollistetaan riittavad ja joustava liikerakentaminen
sekd myo6s laajennusmahdollisuudet pitkalla tahtdimelld. Kuninkaanportin,
Keskustan ja Tarmolan alueiden kaupallisen vetovoiman vahvistamisen kan-
nalta on tarkeaa liikenne- ja pysakointijarjestelyjen ja sitd kautta saavutet-
tavuuden parantaminen.
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...Ja vahvistaa Porvoon kaupallista vetovoimaa

Uuden liikerakentamisen my6ta vahittdiskaupan tarjonta taydentyy ja moni-
puolistuu merkittavasti, mikd vahvistaa Porvoon kaupallista vetovoimaa.
Vetovoima erityisesti Kilpaileviin kaupan keskittymiin, Kotkaan ja paakau-
punkiseutuun vahvistuu. Vetovoiman vahvistuessa Porvoon kaupallinen vai-
kutusalue laajenee ja ostovoimaa suuntautuu Porvooseen nykyista laajem-
malta alueelta.

Kaupungin ndkdkulmasta on tarkeda kokonaisuuden hallinta. Erityisen tar-
ke&a on palveluverkon tiivistaminen. Kuninkaanporttiin tulisi keskittaa tilaa
vaativan erikoiskaupan suuret yksikdt sekd hypermarketit. Myds Tarmolan
alue soveltuu pienemmille tilaa vaativan kaupan yksikdille seka laajan tava-
ravalikoiman myymaloille. Keskusta-aluetta tulisi kehittda keskustahakuisen
erikoiskaupan seka kaupallisten, kulttuuristen ja julkisten palvelujen sijainti-
paikkana. Alakeskukset ja asuinalueiden lahipalvelut taydentavat palvelu-
verkkoa.

Kilpailutilanne muuttuu - vaiheistus mahdollistaa sopeutumisen

Porvoon seudun ostovoiman kasvu ja liiketilan lisatarve riittavat kattamaan
Kuninkaanportin hypermarkettien, keskustan kaupan hankkeiden seka val-
taosan Kuninkaanportin ja Tarmolan tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun
erikoiskaupan pinta-alalisdyksesta. Nain ollen liikerakentamisen toteuttami-
sella ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toimin-
taedellytyksiin Porvoossa eika Porvoon seudun muissa kunnissa.

Mikali uusi liikerakentaminen toteutuu kokonaisuudessaan lyhyella aikavalil-
14, kaupan kilpailutilanne kiristyy ja nykyisten myymal6diden toiminta- ja
kehitysedellytykset voivat heikentyé. Kilpailutilanteen kiristymisen haitalliset
vaikutukset kohdistuvat voimakkaimmin kannattavuusrajalla ja erityisesti
sen alapuolella toimiviin myymaldihin. Paivittaistavarakaupassa Porvoon
seudulla oli vuonna 2006 vain kolme myymalaa, joiden toimintaedellytykset
olivat heikot. Kaiken kaikkiaan Porvoon ja Porvoon seudun paivittaistavara-
kaupan myyntitehokkuus on talla hetkella korkea, mika kertoo paéivittaista-
varakaupan pinta-alan alimitoituksesta ja kilpailun puuttumisesta. Nain ollen
on todennakoistéd, ettd uuden liiketilan rakentaminen ja kilpailutilanteen ki-
ristyminen ei heikennd nykyisten myymaléiden toimintaedellytyksia eika
myymaldiden lopettamisia ole odotettavissa.

Erikoiskaupan kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti se, miten uusi liikera-
kentaminen jakautuu ns. keskustahakuisen ja tilaa vaativan erikoiskaupan
kesken. Keskustahakuisen erikoiskaupan laajamittainen sijoittuminen Ku-
ninkaanporttiin ja Tarmolaan saattaa heikentaa erityisesti Porvoon keskus-
tan erikoiskaupan toimintaedellytyksia. Muiden kuntakeskusten erikoiskau-
palle vaikutukset olisivat todennakdisesti varsin vahaisia.

Kilpailutilanteen kiristyminen ei valttamatta aina tarkoita kielteisia vaikutuk-
sia. Todennakdista on, etta vahittaiskaupan palveluverkko uudistuu Por-
voossa joka tapauksessa. Paivittaistavarakaupassa pienet, kannattavuudel-
taan heikot ja vanhoissa liiketiloissa toimivat myymaléat lopettavat tai hake-
vat uusia sijaintipaikkoja. Erikoiskaupassa erityisesti tilaa vaativa kauppa
hakee uusia sijaintipaikkoja nykyisten osin huonosti saavutettavien ja ahtai-
den liikepaikkojen korvaajiksi. Tall6in uudet kauppapaikat tarjoavat nykyisil-
le myymaéloille korvaavia ja vetovoimaisia liikepaikkoja.
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Vaikka ostovoiman kasvu ja liiketilantarve mahdollistavat uuden liikeraken-
tamisen, vaikuttaa uusien myymaldiden avaaminen aina kilpailutilanteeseen
ainakin lyhyelld tahtdimelld. Kilpailutilanteen kiristymisen haitallisia vaiku-
tuksia voidaan ehkaista toteuttamalla liikerakentaminen vaiheittain. Pidempi
toteutusaika antaa nykyisille myymaldille paremmat mahdollisuudet sopeut-
taa oma toimintansa uuteen Kilpailutilanteeseen. Mahdollisia haitallisia vai-
kutuksia lieventad jonkin verran myds se, etta uusien hankkeiden myoéta
Porvoon kaupallinen vetovoima vahvistuu, miké lisdd Porvoon seudun ulko-
puolelta tulevaa ostovoimaa.

Kaupan palvelujen saavutettavuus paranee

Uuden liikerakentamisen toteutuessa Porvoon kaupungin, kuten myds koko
Porvoon seudun vahittdiskaupan palvelutarjonta paranee ja monipuolistuu
merkittavasti. Tama merkitsee seka fyysisen ettd koetun saavutettavuuden
paranemista seka lahiymparistéssa asuvien etta kauempaa alueelta asioivi-
en nakokulmasta. Koska kauppa on jo nykyisinkin keskittynyt Porvooseen ja
seudun kunnista asioidaan paljon Porvoossa, ei uudella liikerakentamisella
ole merkittavaa vaikutusta asiointietdisyyksiin ja kaupan fyysiseen saavutet-
tavuuteen. Tosin nykyisin pdakaupunkiseudulla asioivien ndkdkulmasta asi-
ointietadisyys lyhenee, kun paakaupungin sijasta ja rinnalla voidaan asioida
Porvoossa.

Kuninkaanportti on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa henkildautolla. Asi-
ointi joukkoliikenteella on myds mahdollista, mutta saavutettavuuden taso
tulee maaraytymaan joukkoliikenteen tulevista ratkaisuista: reitit, pysékit ja
vuorovalit tulisi suunnitella palvelemaan myds uusissa myymalodissa asioin-
tia. Myds kevyen liikenteen yhteyksia tulisi parantaa, jotta asiointi olisi
mahdollisimman sujuvaa myo6s kavellen ja pydraillen.

Liikenneratkaisut parantavat Kuninkaanportin saavutettavuutta

Hypermarkettien ja tilaa vaativan erikoiskaupan hankkeiden sijoittuminen
Kuninkaanporttiin lisda merkittavasti liikennettd alueen lahiympéariston lii-
kennevaylilla. llman liikennejarjestelyjen kehittamistoimia liikenne ruuhkau-
tuu ja aiheuttaa ongelmia myds muulle kuin asiointiliikenteelle.

Liikenteen sujuvuuden turvaaminen edellyttda Kuninkaanportin kaupan alu-
een l&pi kulkevan Ratsumestarinkadun jatkamista moottoritein yli Helsingin-
tielle sekd Ratsumestarinkadun muuttamista nelikaistaiseksi. Ratsumesta-
rinkadun ja moottoritien rampit keventavat liikkenneverkon kuormitusta eri-
tyisesti Helsingintiella siirtamé&lla Helsingintien liikennettd moottoritielle.
My6s Helsingintien ja Mantsalantien liittyman ja Harabackan liittyman kuor-
mitus vahenee.

Uudet hankkeet tukevat Porvoon keskustan kehitysta

Kuninkaanportin toteuttaminen tilaa vaativan erikoiskaupan ja hypermarket-
tien alueena tukee ja tdydentaa Porvoon keskustan palvelutarjontaa. Uusien
hankkeiden myé6ta Porvoon kaupallinen vetovoima vahvistuu, miké parantaa
myos keskustan kehitysedellytyksia. Uusien hankkeiden myo6td kaupan pai-
nopiste siirtyy nykyista enemman Kuninkaanporttiin. Tama ei kuitenkaan ole
uhka keskustan kehitykselle, mikali Kuninkaanportin mitoitus ei ole liian
suuri, eik& alueelle sijoitu liikaa sellaisia toimintoja, jotka kilpailevat keskus-
tan kanssa. Uuden liikerakentamisen mitoituksesta riippumatta on kaupun-
gin, yrittdjien, kiinteistbomistajien ja muiden toimijoiden joka tapauksessa
huolehdittava keskustan jatkuvasta kehittamisesta.
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Tilaa vaativa kauppa ja hypermarketit soveltuvat hyvin Kuninkaanporttiin.
Todennakdista on, etta osa Kuninkaanporttiin sijoittuvista toiminnoista tulee
siirtym&an alueelle keskustasta. Erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan yksi-
koiden mahdollinen siirtyminen pois keskustasta on keskustan kehityksen
kannalta kuitenkin enemman mahdollisuus kuin uhka, sill& siirtymisen my6-
t& keskustassa vapautuu tilaa keskustaan paremmin soveltuville toiminnoil-
le, kuten keskustahakuiselle erikoiskaupalle, keskustatavarataloille ja kau-
pallisille palveluille. Sen sijaan keskustahakuisen erikoiskaupan laajamittai-
nen sijoittuminen Kuninkaanporttiin voi olla uhka Porvoon keskustan kehi-
tykselle. Toisaalta keskustan kehitykseen vaikuttavat myés hyvin monet
muutkin tekijat, kuten liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuus, ympa-
riston viihtyisyys seka liikkeiden vetovoima ja aukioloajat.

Rakentaminen ja uudet myymalat luovat tyopaikkoja

Uusi liikerakentaminen saa rakennusvaiheessa rakentamisen maarasté riip-
puen aikaan 1000 - 2000 henkilétybvuoden valittoméan tyollisyysvaikutuk-
sen. Tyollisyysvaikutus jakautuu koko rakennusajalle. Toimintavaiheessa
uudet myymalat tydllistavat kaupan alalla 1000 — 2000 henkiléa/vuosi.
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8 TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

8.1 Porvoon kaupan alueiden profiilit ja tyonjako

Porvoon tarkeimméat kaupan keskittymaéat tulevat olemaan keskusta, Kunin-
kaanportti ja Tarmola. Kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten ja sita kautta
koko Porvoon kaupallisen vetovoiman vahvistamisen kannalta on tarkoituk-
senmukaista keskittda kaupan uusi liikerakentaminen néille alueille. Asuin-
alueiden lahipalvelut taydentavat naiden kaupan keskittymien tarjontaa.

Kaupan nykytilan ja kehitysndkymien analyysin sekd vaikutusten arvioinnin
pohjalta on hahmotettu kaupan alueille seuraavat profiilit:

- Kuninkaanportti: tilaa vaativan erikoiskaupan ja hypermarkettien alue
(suuret yksikot)

- Tarmola: laajan tavaravalikoiman kaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan
alue

- Keskusta: keskustahakuisen erikoiskaupan ja pienten erikoisliikkeiden,
keskustatavaratalojen sek&a kaupallisten ja kulttuurillisten palvelujen alue
(pienet/keskisuuret yksikot)

- Asuinalueet: ldhipalvelut, l&hinna péaivittaistavarakauppa

8.2 Kuninkaanportin kaupallinen konsepti

Kuninkaanportin vahvuudet ja heikkoudet

Kuninkaanportin kaupan alueen vahvuuksia ovat: liikenteellinen sijainti ja
saavutettavuus, nakyvyys, vahva liiketoiminnallinen konsepti, vahvat vetu-
riyritykset, uutuus (ensimmainen kaupan keskittyma Ita-Uudellamaalla) se-
ka sijainti riittdvan kaukana p&ékaupunkiseudulta (ei kilpaile paékaupunki-
seudun kauppakeskusten kanssa). Heikkoutena voidaan pitdd suunniteltujen
hypermarkettien sijaintia "pussin perélld”, mikali moottoritien ylikulkusiltaa
ja yhteyttd Helsingintielle ei toteuteta.

Kuninkaanportin ja keskustan tydnjako

Tavoitteena tulee olla seka Porvoon keskustan ettd Kuninkaanportin aseman
vahvistaminen kauppapaikkana. Tama edellyttdd Kuninkaanportin ja keskus-
tan kehittamista niin, etta ne taydentavéat toistensa palvelutarjontaa. Alueel-
le tulevien toimialojen ja toimintojen tulee olla sellaisia, ettd ne Kilpailevat
mahdollisimman vahan keskendan.

Porvoon keskustan asema vetovoimaisena ja elavana kauppapaikkana edel-
lyttdd monipuolista erikoiskaupan (pienet erikoisliikkeet, keskustatavaratalot
ym.) sekéd kaupallisten, kulttuuristen ja julkisten palvelujen tarjontaa. Kes-
kustaan tulee luoda edellytykset erityisesti ndiden toimintojen menestymi-
selle. Kuninkaanportti taydentda keskustan tarjontaa tilaa vaativan erikois-
kaupan ja hypermarkettien palveluilla. Keskustahakuista erikoiskauppaa tu-
lee Kuninkaanporttiin sijoittaa harkiten.

Kuninkaanportin kokonaismitoitus

Kuninkaanportin alueelle on nykyisissa asemakaavoissa osoitettu rakennus-
oikeutta yhteensa noin 91 000 k-m?, josta on rakennettu, rakenteilla tai va-
rattuna talla hetkella noin 45 000 k-m?. Rakentamattomien tonttien raken-
nusoikeus on 19 000 k-m?, joten rakennetuilla, rakenteilla olevilla ja vara-
tuilla tonteilla on laajennusmahdollisuuksia noin 27 000 k-m?.
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Kuninkaanportin tarkoituksenmukaista kokonaismitoitusta voidaan karkealla
tasolla arvioida vaikutusten arvioinnin tulosten pohjalta. Vaihtoehdon 1 mu-
kainen liikerakentaminen on erityisesti tilaa vaativan erikoiskaupan osalta
Porvoon seudun kysyntdan ndhden ylimitoitettu. O-vaihtoehdon toteuttami-
nen puolestaan ei anna riittdvasti mahdollisuuksia palvelutarjonnan kehitta-
miselle. Vaihtoehdon 2 mukainen Kuninkaanportin kokonaismitoitus (noin
120 000 k-m?) antaa nain ollen parhaat mahdollisuudet Kuninkaanportin ja
koko Porvoon kaupallisten palvelujen kehittamiselle. Se ei myodskaan hei-
kenn& kaupan kehitysmahdollisuuksia Porvoon seudun muissa kunnissa.

Vaihtoehdon 2 mukainen hypermarkettien mitoitus Kuninkaanportissa on
yhteensa 24 000 k-m?, joka mahdollistaa yhden tai kahden hypermarketin
toteutuksen vuosina 2008-2012. Periaatteessa markkinoiden kasvu vuoteen
2025 mennessd mahdollistaa suuremmankin mitoituksen ja useamman hy-
permarketin toteutuksen, mikali kaikkia hypermarketteja ei toteuteta sa-
manaikaisesti. Kuninkaanportin tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitus vaihto-
ehdossa 2 on noin 90 000 k-m?, josta vuoden 2007 lopulla oli toteutunut
noin 30 000 k-m? ja rakenteilla tai varattuna noin 13 000 k-m?.

Kaupan toimintaedellytysten kannalta on tarkeda, ettd kaavoituksella mah-
dollistetaan riittdva ja joustava liikerakentaminen ja laajennusmahdollisuu-
det myoés pitkalla tahtaimella. Kaupan toiminnot tulisi Kuninkaanportin alu-
eella keskittaa kaikki samaan sektoriin. Kuninkaanportin lopullinen mitoitus
ja liiketilan jakautuminen eri toimialoille tarkentuu yksityiskohtaisemman
suunnittelun yhteydessa kaupungin ja kaupan toimijoiden yhteistydna.

Kuninkaanportin alueelle soveltuvat toimialat ja yksikdiden kokoluokka

Kuninkaanportin toimialakokoonpanossa on otettava huomioon Porvoon kes-
kustan ja Tarmolan kaupan palvelutarjonta seka Porvoon ja Porvoon seudun
kysynté-tarjonta-tilanne. Kuninkaanportin alue soveltuu liikenteellisen sijain-
tinsa ansiosta hyvin hypermarkettien ja tilaa vaativan erikoiskaupan sijainti-
paikaksi.

Hypermarketit tdydentavat Porvoon seudun paivittaistavarakaupan myyma-
laverkkoa ja monipuolistavat yhdessa tilaa vaativan erikoiskaupan kanssa
Porvoon seudun palvelutarjontaa. Tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoista
Porvoossa ja Porvoon seudulla ostovoiman siirtyma on negatiivinen kodin-
tekniikkakaupassa ja huonekalukaupassa. N&illa toimialoilla kysynnan arvioi-
daan kasvavan myds tulevaisuudessa, joten ne soveltuvat erityisen hyvin
Kuninkaanporttiin.

Kuninkaanportti soveltuu sijaintipaikaksi suurille yksikdoille, joiden ei toimin-
tansa luonteen vuoksi ole mielekésté sijoittua Porvoon keskustaan.

Matkailullinen kehittdminen

Porvoolaisten ja Porvoon seudulla asuvien lisdksi Kuninkaanportti palvelee
moottoritietd kulkevaa ohikulkuliikennetta ja matkailijoita. Matkailijoiden
ostovoiman hyddyntamiseksi Kuninkaanporttiin tulisi sijoittaa matkailuinfo,
josta matkailijat saavat tietoa koko Porvoon seudun palvelutarjonnasta. Tar-
keda on myds markkinoida ja jakaa tietoa Porvoon keskustan tarjonnasta ja
sita kautta houkutella asiakkaita myo6s keskustan liikkeisiin.
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Muu kehittdminen

Kuninkaanportin nykyisten ja uusien yritysten toimintaedellytysten kannalta
on tarkeda liikkenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuuden turvaaminen.
Liikenteen sujuvuutta voidaan edistaé ja liikenteen lisdantymisen aiheutta-
mia haittoja vahentad rakentamalla moottoritien ylikulkusilta ja katuyhteys
Helsingintielle. Myds moottoritien ramppien rakentaminen vahentaa lisdan-
tyvan liikenteen aiheuttamaa kuormitusta Kuninkaanportin lahiympariston
lilkennevaylilla, erityisesti Helsingintiella ja Mantséléantielld. Kuninkaanportin
alueen sisaisia liikkennejarjestelyja parannetaan rakentamalla Ratsumestarin-
katu 4-kaistaiseksi.

Toteutuksen ohjaus ja vaiheistus

Kuninkaanportin toteutusta voidaan tarvittaessa ohjata méaarittelemalla kaa-
vamaarayksissa Kuninkaanportin liikerakentamisen kokonaismitoitus ja to-
teutusajankohdat seka keskustahakuisen erikoiskaupan mitoitus. Tarke&a on
kuitenkin muistaa, etta kaavoituksella tuetaan kaupan toimintaedellytyksia.
Kannattava liiketoiminta on edellytys vetovoimaiselle Kuninkaanportin alu-
eelle ja sitd kautta Porvoon kaupallisen aseman sailyttdmiselle ja vahvista-
miselle. Kaavoituksella on mahdollistettava riittdva ja joustava liikerakenta-
minen ja myos laajennusmahdollisuudet pitkalla tahtaimella.

Kuninkaanportin toteutuksen vaiheistus voisi olla esim. seuraava:

- nykyisten tilaa vaativan erikoiskaupan hankkeiden toteutus vuoteen
2010 mennessa

- hypermarkettien toteutus vuoteen 2012/2013 mennessa. Kaytannossa
hypermarkettien vaatimien asemakaavojen laadinta seka tekninen suun-
nittelu voidaan aloittaa valittomasti, jotta hankkeet ovat toteutettavissa,
kun maakuntakaava saa lainvoiman. Mahdollinen kolmas hypermarket
voidaan toteuttaa my6hemmin kysynnan mukaan.

- tilaa vaativan erikoiskaupan laajennusalue(et) kysynnan mukaan osittain
vuoden 2025 jalkeen.

8.3 Porvoon keskustan kaupallinen kehittaminen

Porvoon keskustan kilpailutekijoind korostuvat monipuoliset kaupalliset pal-
velut, kulttuuri ja perinteet, hyva saavutettavuus sekd ihmismittakaavainen
viihtyisa ympaéristd. Keskustan kilpailukyvyn ja kaupallisen vetovoiman vah-
vistamisen kannalta keskeisia kehittdmistoimenpiteita ovat:

- vuonna 2003 valmistuneen "Porvoon kavelypainotteisen keskusta-alueen
kehittaminen” -suunnitelman paivitys ja toteutuksen aloitus valittomasti.

- liikenne- ja pysékaintijarjestelyjen ratkaiseminen.

- raskaan liikenteen vahentaminen koko keskustan alueella, jolloin myo6s
esim. Mannerheiminkadun varsi voi kehittyd vetovoimaisena liikepaikka-
na.

- pysakdintitilojen lisdaminen: Elannon tontin pysakéintitalon toteutus,
my0Os muita ratkaisuja tutkittava.

- Keskustan kehittdminen eldvaksi kokonaisuudeksi (tori, kavelykadut,
kévelypainotteiset alueet, oleskelutilat, puistot, ymparistdn viihtyisyys,
kauppa ja muut palvelut).

- liiketilan lisdaminen ydinkeskustassa: parhaat paikat liiketiloiksi, muut
kaupalliset toiminnot/palvelut voivat sijaita kauempanakin ydinkeskus-
tasta. Kaavoituksella on varmistettava, ettd keskustan liiketilat pysyvat
liiketilana ja ettd uusien rakennusten 1. kerroksen tilat varataan liiketi-
loiksi.
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- tapahtumien jarjestaminen ja hotellikapasiteetin lisdadminen matkailijoi-
den méaarén lisddmiseksi.
- kaupallisen tarjonnan monipuolistaminen.

Keskustan kaupallista tarjontaa voidaan monipuolistaa mm. seuraavilla toi-
minnoilla:

- nykyisten toimintojen/kortteleiden uudistaminen: Sokos, Kauppakeskus
Lundi, Citymarket

- uusi kauppakeskus, keskustatavaratalo

- valtakunnallisia erikoiskaupan vetureita ja kauppaketjuja

- pienia erikoisliikkeita; kukka, kangas, herkku, terveys ym.

- kaupan liséksi kaupalliset palvelut, ravintolat, kulttuuripalvelut ja julkiset
palvelut ovat keskeisia keskustan tarjonnassa.

Kaupungin, yrittdjien, kiinteistonomistajien ja muiden toimijoiden on yksit-
tain ja yhteistydssa satsattava keskustan kehittdmiseen.

8.4 Asuinalueiden lahipalvelujen turvaaminen

Asuinalueilla palvelutarjonnan muutoksiin vaikuttaa ennen muuta alueen
luonne. Tiiviisti rakennetuilla, kerrostalovaltaisilla asuntoalueilla kaupan toi-
mintaedellytykset ovat paremmat kuin valjasti rakennetuilla pientalovaltaisil-
la alueilla. Kaiken kaikkiaan lahipalvelujen rooli on vahvistunut viime vuosi-
na. Uusia myymalo6ita on perustettu ja uusia lahipalvelukonsepteja on kehi-
tetty. Asuinalueiden lahipalvelujen toimintaedellytyksia voidaan turvata:

- kaavoittamalla uusista asuinalueista véestdpohjaltaan riittdvan suuria,

- tiivistamalla ja taydennysrakentamalla nykyisia asuinalueita,

- keskittamalla erilaiset palvelut (julkiset ja kaupalliset) lahelle toisiaan,

- sijoittamalla kauppapaikka alueen ”sisdantulon” valittotméaan laheisyy-
teen.

Porvoossa Kevatkumpu, Huhtinen ja Gammelbacka ovat vdestOpohjaltaan
riittdvan suuria. Paikallinen kysynta luo edellytykset lahipalvelujen sailymi-
selle ja kehittymiselle. Myds uudet asuinalueet itaisen ohikulkutien varressa
tukevat nykyisten palvelujen sailymistd ja luovat mahdollisuuksia uusille
lahipalveluille. Vaikka vaestopohja riittad palvelujen sailymiselle ja kehitty-
miselle, voidaan Gammelbackan osalta uhkana pitaa ostoskeskuksen tilojen
vanhanaikaisuutta. Tilojen uudistamisella parannetaan kaupan toimintaedel-
lytyksia ja mahdollisuuksia kilpailla Kuninkaanportin ja muiden uusien kau-
pan yksikdiden kanssa. Ostoskeskuksen uudistamiselle on kaavallinen val-
mius.
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LIITTEET

Liite 1: Vahittaiskaupan toimialat

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA

5211 Elintarvikkeiden ja juomien erikoistumaton vahittdiskauppa
52111 Supermarketkauppa
52112 Paivittaistavaroiden yleisvahittaiskauppa
52113 Kioskit
5221 Hedelmien, marjojen ja vihannesten vahittaiskauppa
5222 Lihan ja lihatuotteiden vahittaisukauppa
5223 Kalan, ayridisten ja nilvidgisten vahittaiskauppa
5224 Leipomotuotteiden ja makeisten vahittaiskauppa
5226 Tupakkatuotteiden véhittdiskauppa
5227 Muu péivittéistavaroiden vahittéiskauppa erikoismyymaldissa
52271 Juustomyymalat
52272 Jaatelokioskit
52273 Luontaistuotteiden vahittdiskauppa
52279 Muu paivittéistavaroiden erikoiskauppa

TAVARATALO- JA HYPERMARKETKAUPPA

5212 Muu vahittaiskauppa erikoistumattomissa myymaloissa
52121 lItsepalvelutavaratalot
52122 Tavaratalot
52129 Pienoistavaratalot

ERIKOISKAUPPA

Alkot
5225 Alkoholi- ja muiden juomien véhittadiskauppa

Apteekit ym.
5231 Apteekit
5232 Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa
5233 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

5241 Tekstiilien vahittdiskauppa
52411 Kankaiden vahittaiskauppa
52412 Lankojen ja kasityotarvikkeiden véahittaiskauppa
52413 Kodintekstiilien vahittaiskauppa

5242 Vaatteiden vahittaiskauppa
52421 Naisten vaatteiden vahittaiskauppa
52422 Miesten vaatteiden vahittaiskauppa
52423 Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
52424 Lastenvaatteiden vahittdiskauppa
52425 Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa
52429 Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

5243 Jalkineiden ja nahkatavaroiden vahittaiskauppa
52431 Jalkineiden vahittéiskauppa
52432 Laukkujen vahittaiskauppa

Huonekalu- ja sisustuskauppa
52441 Huonekalujen vahittéaiskauppa
52442 Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
52443 Sahkoétarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
52444 Kumi- ja muovitavaroiden véhittaiskauppa
52445 Taloustarvikkeiden vahittaiskauppa
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Kodintekniikka-, musiikki-, tietokone- ja telekauppa

52451 Kodinkoneiden ja viihde-elektorniikan vahittaiskauppa
52452 Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa

52492 Tietokonelaitteistojen vahittaiskauppa

52493 Tietoliikennevalineiden ja toimistokoneiden véhittaiskauppa

Rautakauppa

52461 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
52462 Maalien vahittaiskauppa

52463 Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
52464 Lukkoseppa- ja avainliikkeet

52469 Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

52471 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

52472 Kirjojen vahittaiskauppa

52473 Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa, lehtikioskit
52481 Kukkien vahittaiskauppa

52482 Kukkakioskit

52483 Puutarha-alan vahittaiskauppa

52484 Taideliikkeet

52485 Valokuvausalan vahittaiskauppa

52486 Optisen alan vahittaiskauppa

52487 Kultasepéanteosten ja kellojen vahittaiskauppa

52488 Urheilualan vahittaiskauppa

52489 Mattojen vahittaiskauppa

52491 Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
52494 Lemmikkieldinten vahittaiskauppa

52495 Leikkikalujen ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
52496 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
52497 Lahjatavaroiden vahittaiskauppa

52498 Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
52499 Muualla mainitsematon vahittaiskauppa

MOOTTORIAJONEUVOJEN JA POLTTOAINEIDEN VAHITTAISKAUPPA

Autokaupat ym.

50102 Moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa

50103 Matkailuvaunujen vahittaiskauppa

50302 Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa
50304 Renkaiden vahittaiskauppa

50402 Moottoripydrien seké niiden osien vahittaiskauppa

Huoltoasemat

50501 Huoltamotoiminta
50502 Polttoaineiden vahittaiskauppa automaateista
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Liite 2: A.C.Nielsen Finland Oy:n myymalatyypit

Hypermarket

- myyntipinta-ala 2 500 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista
alle 2/3

- Porvoossa Citymarket

- muita Prisma ja Euromarket

Tavaratalo

- myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista
alle 2/3

- Porvoossa Sokos

- muita esim. Anttila

Supermarket, iso

- myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista
yli 2/3

- Porvoossa Lidl, S-market Porvoo ja S-market Nasi

- muita esim. K-supermarketit, osa Valintataloista

Supermarket, pieni

- myyntipinta-ala 400 - 999 m2, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli
2/3

- Porvoossa M-market Huhtinen, K-market Marski, S-market Kevatkumpu,
Valintatalo Linnakoskenkatu ja Valintatalo Gammelbacka

Valintamyymala, iso

- myyntipinta-ala 200 - 399 m=2

- Porvoossa K-extra Hinthaara, K-merket Hamari, Tirmon saaristokeskus,
Siwa Porvoo, Valintatalo Kevatkumpu

Valintamyymala, pieni
- myyntipinta-ala 100 - 199 m=2
- Porvoossa K-extra Cecilia, Emsale Narkop, Siwa Eestinmaki

Pienmyymala
- Porvoossa Fma Ragnar Nordstrom, Fagersta Bybutik, S6derby-Boden,
Kerkkoon kylakauppa

Erikoismyymala

- 0sa péivittaistavaravalikoimaa

- Porvoossa Ikivired Terveyskauppa, Meikki-Rouge Oy, Ekokauppa Ora-
vanpesa

Kauppahallimyymél& / Suoramyyntihalli
- osa paivittaistavaravalikoimaa
- ei Porvoossa
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