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1. Johdanto  

Porvoossa laaditaan uutta keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavaa. Osayleiskaavassa 
tarkastellaan maankäyttöä pitkällä aikatähtäyksellä: miten Porvoon kaupunkimaista aluetta 
aiotaan kehittää seuraavan 30 vuoden aikana. Yhtenä kaupunkialueisiin liittyvänä teemana 
ovat palvelut. Osayleiskaavatyön taustalle on nähty tarve laatia Porvoon kaupan palveluverk-
koselvitys.  

Keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaava kattaa Porvoon kaupunkimaisesti rakennetun alu-
een, kaupunkitaajaman, sekä sen ympärillä olevan kehysalueen. Näille alueille sijoittuu myös 
suurin osa Porvoon kaupasta ja kaupallisista palveluista. Tässä palveluverkkoselvityksessä 
pääasiallinen tarkastelualue on osayleiskaavan suunnittelualue, mutta markkinoiden ja vaiku-
tusten arvioinnin näkökulmasta mukana on koko Porvoon kaupunki sekä myös naapurikunnat, 
joista Porvooseen suuntautuu asiointia.  

Palveluverkkoselvityksen tavoitteena on muodostaa näkemys kaupan palveluverkosta Por-
voossa vuoteen 2050. Selvityksen tarkoitus on toimia kaupallisena selvityksenä Porvoon uu-
den osayleiskaavan laadinnassa sekä myös asemakaavahankkeissa Tarmolassa ja Kunin-
kaanportissa. 

Palveluverkkoselvityksessä tarkastellaan Porvoon kaupan keskusten nykytilannetta ja markki-
noiden kehitystä. Lähtökohtien pohjalta arvioidaan kaupan kehittämispotentiaalia osayleiskaa-
van rakennemalleissa sekä tehdään suositukset kaupan palveluverkon kehityksestä sekä kau-
pan keskusten tulevaisuuden kaupan profiileista ja mitoituksesta.  

Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksen on tilannut Porvoon kaupunki. Työn ohjausryhmään 
ovat kuuluneet yleiskaavapäällikkö Maija-Riitta Kontio sekä kaavoittajat Johannes Korpijaakko 
ja Pekka Mikkola sekä kaupunkisuunnittelupäällikkö Dan Mollgren. Selvityksen ovat laatineet 
projektipäällikkö KTM Katja Koskela ja kaupan asiantuntija KTM Tuomas Santasalo WSP Fin-
land Oy:stä. Selvitystyössä avustajina ovat toimineet arkkitehti yo Krista Pihlava ja arkkitehti 
Sara Riekki.  
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2. Kaupan nykytila Porvoo ssa 

Porvoon kaupan ja palveluiden nykytilaa analysoidaan tilastojen sekä kartoituksen pohjalta. 
Tarkastelualueena on koko Porvoon kaupunki, ja tarkemmassa tarkastelussa keskitytään kes-
kustaan, kaupan alueisiin Tarmolaan ja Kuninkaanporttiin sekä lähipalvelukeskuksiin. Kaupan 
sijoittumista keskuksissa on tutkittu kartoittamalla nykyiset kaupat sekä kaupalliset palvelut 
keskeisellä kaupunkialueella. Kartoitus on tehty syksyllä 2022.  

Kartoituksessa käytetty luokitus ja kaupan määritelmät on esitetty liitteessä 1 ja 2. 

2.1. Nykyinen kaupan palveluverkko 

Nykyinen kaupan palveluverkko Porvoossa nojaa keskustaan sekä kahteen vahvaan kaupan 
keskukseen Tarmolaan ja Kuninkaanporttiin. Niihin on sijoittunut suurin osa Porvoon kaupasta 
ja kaupallista palveluista. Kaupan pääkeskusten rinnalla on kaupungissa paikallisia palvelu-
keskuksia Gammelbacka ja Kevätkumpu sekä tilaa vaativan kaupan alueita Hattula ja Ölstens. 
Lähipalveluita ja muita yksittäisiä myymälöitä on sekä keskeisillä kaupunkialueella että ympäri 
kaupunkia.  

 

 

Porvoon kaupan palveluverkko 2023 
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022 
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2.2. Porvoon kaupan keskusten kaupallinen rakenne 

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liiketilojen pinta-alat on 
laskettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan, ja pinta-ala pitää sisällään myymälätilan lisäksi 
mm. takatilat, varastot, porraskäytävät sekä seinät, eli mukailee kerrosalaa. Pinta-alat eivät ole 
yhteneviä rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta ovat kuitenkin keskenään verrannolliset 
alueittain. Tilanne kuvaa nykytilaa ja rakennettuja liiketiloja. Tarkastelussa ei ole mukana ra-
kenteilla olevia tai asemakaavoitettuja mutta ei vielä toteutumattomia liiketiloja.  

Kaupallisen rakenteen tarkastelussa liiketilat on jaettu 15 eri toimialaluokkaan. Lisäksi mukana 
ovat tyhjät liiketilat ja liiketilat, jotka ovat muussa kuin kaupallisten palveluiden käytössä mm. 
toimistona, kerhotilana tms. yhdistys- tai yrityskäytössä. Toimialajako, kaupan määritelmät 
sekä pinta-alataulukot ovat selvityksen liitteenä.  

 

Liiketilan pinta-ala kaupan keskuksissa 2022 (k-m2) 
Lähde: WSP kartoitus 

 

Porvoon kaupan keskukset ovat kaupan rakenteeltaan ja profiililtaan erilaisia. Keskusta jakau-
tuu kolmeen erityyppiseen alueeseen: ydinkeskustaan, vanhaan kaupunkiin ja Länsirannalle.  

Ydinkeskusta on monipuolinen keskustakaupan alue, joka muodostuu perinteisestä ruutukaa-
vakeskustasta. Ydinkeskustassa on kauppaa ja palveluita sekä kauppakeskuksessa että ka-
dunvarsiliiketiloissa. Ydinkeskustassa painottuu pinta-alalla tarkasteltuna ravintola- ja kahvila-
tarjonta, kaupalliset palvelut sekä tavaratalokauppa (Sokos ja Citymarket). Myös keskustaha-
kuista erikoiskauppaa on ydinkeskustassa monipuolisesti.  
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Länsirannalla on myös monipuolisesti keskustahakuista kauppaa. Alueella on pari suurta päi-
vittäistavarakauppaa, joista toisen, eli S-marketin yhteydessä on myös muita kaupan palve-
luita. Päivittäistavarakaupan lisäksi alueella on Taidetehtaan kauppakäytävä, jonkin verran ki-
vijalkaliiketilaa sekä lääkäritalo.  

Vanha kaupunki on nimensä mukaisesti vanhaan kaupunkirakenteeseen muodostunut pieni-
mittakaavainen kaupan keskus. Vanhassa kaupungissa on paljon yksityisiä pieniä uniikkeja 
erikoisliikkeitä. Tarjonta painottuu sisustus- ja lahjatavarakauppaan sekä ravintola- ja kahvila-
palveluihin.  

 

Vanhassa kaupassa on paljon yksityisiä pieniä uniikkeja erikoisliikkeitä  

 

Tarmolan ja Kuninkaanportin kaupallinen tarjonta painottuu tilaa vaativaan kauppaan sekä laa-
jan tavaravalikoiman kauppaan. Alueilla on mm. rautakauppaa, puutarhakauppaa, autokaup-
paa ja autoalan palveluita. Tarmola eroaa Kuninkaanportista vahvalla päivittäistavarakaupan 
tarjonnallaan. Supermarkettien lisäksi Tarmolassa on myös pt-kaupan erikoismyymälöitä. Tar-
molassa on pinta-alalla tarkasteltuna myös paljon kaupallisia palveluita, mm. liikunta- ja eläin-
palveluita.  

Lähipalvelukeskusten, eli Kevätkummun ja Gammelbackan kaupallinen tarjonta on pinta-alalla 
tarkasteltuna vähäistä, mutta ne ovat tärkeitä lähialueen asukkaiden näkökulmasta. Keskuk-
sissa on mm. päivittäistavarakauppaa, ravintoloita, apteekki sekä hyvinvointi- ja kauneuspal-
veluita.  

Hattulassa on yksittäisiä liikkeitä tarjonnan painottuessa tilaa vaativaan kauppaan ja palvelui-
hin. Ölsten on työpaikka-alue, jossa on hajanaisesti kaupan tarjontaa, mm. huonekalukauppaa 
ja autoalan palveluita. Molempien kaupan tarjonta jää pinta-alalla tarkasteluna vähäiseksi.  

Varsinaisten kaupan keskusten lisäksi Porvoon keskeisellä kaupunkialueella on yksittäisiä päi-
vittäistavarakauppoja sekä yksittäisiä muita liikkeitä, mm. kampaamo- ja ravintolapalveluita. 
Suurin osa näistä sijoittuu keskustan lähialueelle asutuksen keskelle.  

Tarkemmin on tarkasteltu keskustan, Tarmolan ja Kuninkaanportin kaupallista rakennetta. 
Keskustan tarjonta eroaa Tarmolan ja Kuninkaanportin tarjonnasta monipuolisuudellaan sekä 
keskustahakuisten kaupan, ravintolatarjonnan ja kaupallisten palveluiden osalta. Tyhjää liike-
tilaa on keskustassa myös kaikkein eniten. Eniten liikepinta-alaa on kuitenkin laajalla Tarmolan 
alueella, mutta keskustassa kokonaisuudessaan eli ydinkeskustassa, Länsirannalla ja Van-
hassa kaupungissa on yhteensä lähes saman verran. Kuninkaanportti jää pinta-alalla tarkas-
teltuna näistä kolmesta pääkeskuksesta pienimmäksi. Siellä ei myöskään ole lainkaan päivit-
täistavarakaupan tarjontaa. 
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Liiketilan pinta-ala keskustassa, Tarmolassa ja Kuninkaanportissa 2022 (k-m2) 
Lähde: WSP kartoitus 

 

Seuraavalla sivuilla olevissa ympyrädiagrammeissa on tarkasteltu liikepinta-alan jakautumista 
kaavoituksen näkökulmasta. Tavarataloluokka sisältää päivittäistavarakauppaan ja/tai keskus-
tahakuiseen erikoiskauppaan painottuneet tavaratalot, hypermarketit ja muut laajan tavarava-
likoiman myymälät. Tilaa vaativa kauppa sisältää kodintekniikkakaupan, huonekalukaupan, 
rauta-, vene- ja puutarhakaupan, autokaupan sekä tilaa vaativaan kauppaan painottuneet laa-
jan tavaravalikoiman myymälät. Tilaa vaativaan kauppaan on luokiteltu myös maatalous-
kauppa, joka on verrannollinen rautakauppaan. Maatalouskaupat palvelevat yrityksiä mutta 
myös kuluttaja-asiakkaita vastaavasti kuin rautakaupat. Erikoiskauppa sisältää muotikaupan, 
terveyskaupan, sisustuskaupan ja muut erikoiskaupat. Suurin osa erikoiskaupasta on ns. kes-
kustahakuisia, mutta osa erikoiskaupan toimialoista, esim. eläintarvikekaupat, lastentarvike-
kaupat, urheilukaupat (mm. pyöräily-, retkeily-, ratsastus-, golfmyymälät) hakeutuvat keskus-
tan sijaan tyypillisesti kaupan alueille. 

Kaupalliset palvelut ja autoalan palvelut ovat palvelutoimijoita eivätkä maakäyttö- ja rakennus-
lain kaupan ohjaukseen kuuluvaa vähittäiskauppaa. Toisaalta ne käyttävät osittain samoja 
liike- ja myymälätiloja kaupan kanssa, ja liiketilakäyttö voi vaihdella hyvinkin nopeasti. Autoalan 
palvelut kuten korjaamot, autopesulat, autokatsastus ja rengasliikkeet sijoittuvat kuitenkin suu-
relta osin perinteisten myymälätilojen sijaan ns. autohalleihin, joka voidaan luokitella liiketilan 
sijaan toimitilaksi.  

Toimialajako ei ole yksiselitteinen. Kaupan toiminnassa ja kilpailussa korostuvat toimialaliuku-
mat, eli suuri osa erityisesti suurista myymälöistä myy usean toimialan tuotteita. Huonekalu-
kaupassa myydään sisustustuotteita ja rautakaupassa mm. työvaatteita, sisustustuotteita ja 
leluja. Autokauppaan liittyy oleellisesti myös huoltopalveluita, jotka eivät ole vähittäiskauppaa. 
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Myös päivittäistavarakauppaan liittyy oheispalveluita (pakettipisteet, leipomo, kahvila, sushi-
baari yms.), jotka eivät varsinaisesti ole päivittäistavarakauppaa.  

Tavaratalot ja laajan tavaravalikoiman myymälät myyvät usean toimialan tuotteita, ja ne toimi-
vat samoilla markkinoilla joko tilaa vaativan kaupan myymälöiden tai keskustamyymälöiden tai 
molempien kanssa. Konseptit myös kehittyvät ja muuttuvat jatkuvasti. Osa toimijoista myy 
enemmän tiva-tuotteita, osa enemmän erikoiskaupan tuotteita. Tässä selvityksessä laajan ta-
varavalikoiman myymälät on laskettu mitoituksen näkökulmasta erikoiskauppaan, vaikka nii-
den tuotevalikoimasta osa kuuluu tilaa vaativaan kauppaan. 

Keskusta  
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Keskustan kaupallinen rakenne ja liikepinta-alan jakautuminen, liiketilaa yhteensä n. 76 000 k-m2 
(kuvassa katutason liiketilat, pinta-alassa mukana myös kerrokset)  
Lähde: WSP kartoitus 2022, Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022 

Tarmola  
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Tarmolan kaupallinen rakenne ja liikepinta-alan jakautuminen, liiketilaa yhteensä n. 80 000 k-m2 
(kuvassa katutason liiketilat, pinta-alassa mukana myös kerrokset)  
Lähde: WSP kartoitus 2022, Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022 

Kuninkaanportti  
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Kuninkaanportin kaupallinen rakenne Liikepinta-alan jakautuminen, liiketilaa yhteensä n. 56 000 k-m2 
(kuvassa katutason liiketilat, pinta-alassa mukana myös kerrokset)  
Lähde: WSP kartoitus 2022, Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022 

2.3. Nykyinen päivittäistavarakaupan verkko 

Porvoossa päivittäistavarakaupan tarjonta on keskittynyt muun kaupan tavoin keskeiselle kau-
punkialueelle. Lähikauppatarjontaa on kuitenkin myös muualla Porvoossa. Suurimmat päivit-
täistavarakaupan keskittymät ovat Länsirannalla/Näsissä, ydinkeskustassa ja Tarmolassa. 
Länsirannalla ja Tarmolassa sijaitsevat suuret supermarketit (S-market, K-supermarket ja Lidl) 
ja keskustassa hypermarket (Citymarket) sekä lähikauppoja (Sale, K-market). 

Hypermarket ja suuret supermarketit ohjaavat päivittäistavarakaupan asiakasvirtoja. Niissä 
asioidaan koko kaupungin alueelta, osin ristiin rastiin itäisen ja läntisen Porvoon välillä. Eli 
itäiseltä kaupungin alueelta asioidaan siis myös Länsirannalla ja läntiseltä alueelta Tarmo-
lassa.  
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Päivittäistavarakaupan verkko Porvoossa 2022 (Kerkkoon kyläkauppa on lopettanut joulukuussa -22) 
Lähde: NielsenIQ ja WSP kartoitus 
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 

 

Gammelbackasta löytyy pari pienehköä päivittäistavarakauppaa (K-market ja Sale) sekä huol-
tamomyymälä (K-Neste) ja Kevätkummusta supermarket (S-market). Päivittäistavarakauppaa 
on myös mm. Haikkoossa, Eestinmäessä, Huhtisissa sekä kylissä ja saaristossa. Lähikaupat 
palvelevat pääosin omaa lähialuettaan, mutta kuitenkin näiltä alueilta suunnataan asioimaan 
myös Länsirannalle, Tarmolaan ja ydinkeskustaan.  

Markettien ja lähikauppojen lisäksi Porvoossa on muutamia pt-kaupan erikoismyymälöitä, mm. 
liha- ja kalakauppa Tarmolassa, makeismyymälöitä vanhassa kaupungissa ja Tarmolassa. Li-
säksi Porvoossa on etnisiä pt-kaupan myymälöitä Gammelbackassa ja Tarmolassa. Niiden 
määrä tulee todennäköisesti kasvamaan maahanmuuton kasvun ja yleisen trendin mukaisesti.  
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Oheisessa kaaviossa päivittäistavarakaupan pinta-ala on laskettu kartoituksen pohjalta ja se 
vastaa lähinnä kerrosalaa. Mukana tarkastelussa ovat perinteisten päivittäistavarakauppojen 
lisäksi etniset pt-myymälät, kioskit, Alkot ja päivittäistavarakaupan erikoismyymälät. Citymar-
ketin osalta tarkastelussa on ensimmäisen kerroksen myymälätila.  

 

 

S-market on kauppakeskus Lundissa muuttunut Sale-myymäläksi 

 

Ydinkeskustassa päivittäistavarakaupan pinta-ala jää pienemmäksi kuin Länsirannalla ja Tar-
molassa. Jälkimmäisissä tarjontaa on lähes yhtä paljon. Niissä molemmissa on kaksi suurta 
myymälää, kun taas ydinkeskustassa vai yksi. Ydinkeskustan ja Länsirannan tarjontaan on 
tulossa muutoksia Länsirannalle kaavoitetun Citymarketin myötä.  

 

Päivittäistavarakaupan pinta-ala Porvoossa 2022 
Lähde: WSP kartoitus 
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2.4. Palveluiden saavutettavuus 

Palveluiden saavutettavuuteen sekä palvelupotentiaaliin vaikuttaa asukkaiden sijoittuminen. 
Palveluiden saavutettavuutta tarkastellaan tässä päivittäistavarakaupan saavutettavuuden nä-
kökulmasta, koska se on tärkein arjen kaupallisista palveluista. Päivittäistavarakaupan yhtey-
teen sijoittuu usein myös muita kaupallisia palveluita.  

Päivittäistavarakaupat ovat Porvoossa sijoittuneet pääosin keskustaajaman alueelle, jossa on 
tiiviisti asukkaita. Poikkeuksen tekee Tarmola, jossa ei ole asukkaita. Tarmolan eteläosat lin-
kittyvät kuitenkin keskustan pohjoisosiin, josta alkaa tiivis asutus. 

 

 

Päivittäistavarakaupat sekä asukastiheys  
Lähde: YKR-Tilastokeskus, NielsenIQ  
Pohjakartta: Maanmittauslaitos  
 

Palveluiden asukassaavutettavuutta on tarkasteltu myös palveluiden saavutettavuusvyöhyk-
keiden kautta, eli yhden, kolmen ja viiden kilometrin etäisyydellä päivittäistavarakaupan palve-
luista kävely- ja pyöräilyverkkoa (1 ja 3 km) ja autoverkkoa (5 km) pitkin. Etäisyysvyöhykkeelle 
on laskettu asukasmäärä väestön ruututietoaineistosta (YKR).   
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Päivittäistavarakaupan 1 km (ylempi kuva) sekä 1 ja 3 km (alempi kuva) saavutettavuusvyöhykkeet 
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 
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Suurimmalla osalla porvoolaisista on lähin päivittäistavarakauppa hyvin saavutettavissa. Kilo-
metrin säteellä lähimmästä päivittäistavarakaupasta asuu yli 25 000 asukasta, eli lähes puolet 
porvoolaisista. Enintään kolmen kilometrin matka lähimpään päivittäistavarakauppaan on yli 
75 % porvoolaisista. Pidemmät matkat ovat haja-asutusalueella ja saaristossa, jossa ei ole 
riittävästi asukkaita päivittäistavarakaupan toimintaedellytyksille.  

Palveluverkon saavutettavuuden lisäksi on laskettu asukasmäärä kunkin palvelukeskittymän 
tai päivittäistavarakaupan lähialueella. Pienten lähikauppojen osalta mielekästä palveluetäi-
syyttä voidaan pitää kilometrinä, sen sijaan suuressa marketissa kolmen kilometrin etäisyys 
on vielä hyvinkin kohtuullinen. Viiden kilometrin etäisyys edellyttää asioinnissa jo useimmiten 
autoa eikä autolla liikuttaessa ole kovin suurta eroa, ajetaanko kolme vai viisi kilometriä. 
Useimmiten suurissa marketeissa asioidaankin autolla, näin ollen Länsirannan ja Tarmolan 
myymälät palvelevat koko keskeistä taajama-aluetta.  

Päivittäistavarakaupan etäisyydellä on merkitystä asiointimatkoihin. Mitä lähempänä kauppa 
sijaitsee, sen todennäköisemmin siellä asioidaan kävellen tai pyörällä. Jos taas asiointimatka 
tehdään autolla, mitä lähempänä kauppa on, sen pienimmäksi muodostuvat asiointimatkaker-
tymät. Lähisaavutettavuuteen vaikuttaa matkan ohella myös kävely- ja pyöräily-ympäristön 
laatu eli mm. viihtyisyys ja turvallisuus. Asiointipaikan valintaan ja tämän myötä asiointimat-
kaan on merkitystä myös kaupan monipuolisuudella ja hintatasolla. Näin ollen asiakkaat usein 
valitsevat lähimmän monipuolisen supermarketin tai hypermarketin pienen lähikaupan sijaan, 
vaikka lähikauppa sijaitsisi lähempänä. Näin ollen super-/hypermarket-verkko on olennainen 
palveluiden saavutettavuuden kannalta.  

Ydinkeskustassa lähiasukkaiden määrä kilometrin säteellä on selvästi kaikkein suurin, seuraa-
vaksi suurin se on Näsissä. Sen sijaan kolmen kilometrin säteellä asukasmäärä on lähes yhtä 
suuri ydinkeskustassa ja Näsissä. Tarmolan eteläosassa (K-supermarket) sekä Huhtisissa, 
Kevätkummussa ja Gammelbackassa on lähes yhtä paljon lähiasukkaita kilometrin säteellä, 
mutta kolmen kilometrin säteellä Tarmolassa on asukkaita selvästi näistä neljästä keskitty-
mästä eniten.   

Muiden lähikauppojen sekä Tarmolan keskiosan (Lidl) lähiasukasmäärä kilometrin säteellä jää 
selvästi muita keskittymiä alhaisemmaksi. Merkillepantavaa on, että Tarmolan Lidlin ja K-su-
permarketin välillä on kilometrin säteellä asuvien asukkaiden määrässä suuri ero, vaikka liik-
keet ovat noin kolmensadan metrin päässä toisistaan. Tarmolan eteläosa on lähes kiinni kes-
kustan tiiviissä asutuksessa, mikä selittää eron. Kolmen kilometrin etäisyydellä asuvien mää-
rässä ero ei ole enää kovin suuri.  

Mahdollisten uusien päivittäistavarakauppojen saavutettavuusvyöhykkeitä ja asukasmääriä 
tarkastellaan luvussa 5.3.  

Asukasmäärä päivittäistavarakauppojen saavutettavuusvyöhykkeillä 2021 

Kaupunginosa / myymälä  1 km  3 km  5 km  

Ydinkeskusta 7 300 23 600 34 000 

Lidl Näsi 4 500 24 300 35 400 

S-market Näsi 4 300 22 700 35 800 

Lidl Tarmola 1 200 20 900 29 200 

K-Supermarket Tarmola 3 200 21 400 31 300 

Eestinmäki 1 600 12 700 27 400 

Gammelbacka 3 400 14 400 27 600 

Kevätkumpu 3 700 17 100 27 400 

Haikko 1 200 9 200 17 500 

Huhtinen 3 400 16 600 28 300 
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2.5. Kaupan kehitys keskuksissa 

Kaupan ja palveluiden rakenne elää jatkuvasti ja rakenteessa tapahtuu koko ajan pieniä muu-
toksia, kun liikkeet vaihtavat paikkaa, yksittäisiä liikkeitä lopettaa ja tilalle tulee uusia. Vaikka 
kaupan rakenne elää, kokonaisuus pysyy yleensä pitkän aikaa vakaana. Nykyisä liiketiloja 
kaupan keskuksissa on verrattu aikaisempien kaupallisten selvitysten kartoituksiin eli tilantee-
seen vuosina 2011/2015. Vuonna 2015 on kartoitettu Kuninkaanportti, keskustan ydinkorttelit 
ja osa Tarmolasta. Muilta osin nykytilaa verrataan vuoden 2011 tehtyyn kartoitukseen.  

Mukana tarkastelussa ovat ne liiketilat, jotka on kartoitettu aikaisempien selvitysten yhtey-
dessä. Liiketiloissa tapahtuneista muutoksista on kirjattu, kun liiketila on täyttynyt tai tyhjenty-
nyt, kun toimiala liiketilassa on muuttunut tai jos liiketila on rakenteellisesti oleellisesti muuttu-
nut. Lisäksi mukana ovat uudet liiketilat ja puretut liiketilat. Mukana ei siis ole liiketiloja, jotka 
on kartoitettu 2022 mutta joista ei ole tietoa aikaisemmissa kartoituksissa, eli syystä tai toisesta 
ne on jäänyt kartoittamatta aikaisemmin.  

 

Liiketiloissa tapahtunut muutos 2011/2015ï2022 Porvoossa 
Lähde: WSP ja Santasalo Ky kartoitukset 2011, 2015 ja 2022 

 

Ydinkeskustassa liiketilamuutokset ovat pääosin toimitilamuutoksia. Keskustassa on myös joi-
takin liiketiloja purettu aikaisempiin kartoituksiin nähden mm. kauppatorilta (Matkahuolto) ja 
Rihkamatorilta (R-kioski). Ydinkeskustassa on jonkin verran enemmän tarkastelulla ajanjak-
solla tyhjentyneitä kuin täyttyneitä liiketiloja. Kauppakeskus Lundin toisessa kerroksessa S-
market muuttunut pienemmäksi Sale-myymäläksi ja sen viereen on tullut Normal-myymälä. 
Oheisessa kartassa on kuvattu vain katutason myymälät, mutta tarkastelu ulottuu myös ker-
roksiin.  

Vanhassa kaupungissa toimialamuutoksia on hyvin paljon. Länsirannalla tilanne on ollut va-
kaampi. Alueella on muutamia uusia kivijalkaliiketiloja Aleksanterinkaarella ja muutama tyh-
jentynyt liiketila Taidetehtaan kauppakäytävällä. Lisäksi alueelta on purettu ABC-Deli-Näsi -
huoltoasemamyymälä, ja korvattu se S-marketin kiinteistölle sijoitetulla tilapäisellä polttoai-
neen jakeluasemalla.  

-10 000 0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000

Ydinkeskusta

Vanha kaupunki

Länsiranta

Tarmola

Kuninkaanportti

 Kevätkumpu

Gammelbacka

Hattula

Ölstens

Muut alueet

K-m2

Toimiala muuttunut

Tyhjä tila täyttynyt

Liiketila tyhjentynyt

Uusi liiketila

Purettu liiketilat

Ei muutosta

Ei kartoitettu aikaisemmin



  

 19/89 

 5.12.2023   

 

 

 WSP Finland Oy 

Y-tunnus 0875416-5 
 

 

 

Keskustassa liiketiloissa tapahtuneet muutokset 2011/15ï2022, kuvassa katutason liiketilat 
Lähde: WSP kartoitus 
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022 

 

 

Uutta toimitilaa keskustassa Mannerheiminkadulla ja Tarmolassa 
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Tarmolaan on rakennettu uutta liiketilaa (mm. K-supermarket ja Brunbergin tehtaanmyymälä) 
sekä uuden liiketilan myötä myös purettu liiketilaa (vanha K-Supermarket). Muutoin muutokset 
ovat toimialamuutoksia. Myös Kuninkaanportissa on tapahtunut kohtalaisen paljon toimi-
alamuutoksia. Alueelle on rakennettu uutta liiketilaa (mm. Puuilo) ja tyhjää liiketilaa täyttynyt. 
Uutta liiketilaa on rakentunut Porvoossa myös Ylä-Haikkooseen (K-market), joka on korvannut 
Lehtihamarin pienemmän K-kaupan.  

 

 

Tarmolassa liiketiloissa tapahtuneet muutokset 2011ï2022, kuvassa katutason liiketilat 
Lähde: WSP kartoitus 
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022 
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Kuninkaanportissa liiketiloissa tapahtuneet muutokset 2015ï2022, kuvassa katutason liiketilat 
Lähde: WSP kartoitus 
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022 

 

Kaupan kehitystä on tarkasteltu myös kaupallisen rakenteen kehityksen kautta. Mukana tar-
kastelussa ovat niin ikään ne liiketilat, jotka on kartoitettu nyt ja aikaisemmin sisältäen uudet 
ja puretut liiketilat.  

Porvoossa muutokset kaupallisessa rakenteessa ovat olleet samansuuntaisia kaupan yleisen 
kehityksen kanssa. Keskustassa muotikaupan ja muun erikoiskaupan pinta-ala on vähentynyt, 
samoin pankkien. Pinta-alaansa kasvattaneita toimialoja ovat terveyskauppa ja ravintolapal-
velut. Sen sijaan kaupallisten palveluiden pinta-ala on keskustassa pysynyt vakaana, vaikka 
se tyypillisesti on keskustoissa kasvanut.   

 

 

Ravintolapalveluiden määrä on keskustassa kasvussa 
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Tarmolassa pinta-alaa on kasvattanut päivittäistavarakauppa ja kaupalliset palvelut. Kunin-
kaanportissa lisää pinta-alaa on tullut autoalan palveluihin ja rautakauppaan, sillä alueelle on 
rakentunut Puuilo, autokorjaamo ja autopesula.  

 

Liiketilan pinta-ala kaupan keskuksissa 2011/2015 ja 2022 (k-m2) 
Mukana liiketilat, jotka kartoitettu molempina tarkasteluhetkinä sisältäen myös puretut ja uudet liiketilat 
Lähde: WSP kartoitus 
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2.6. Kaupan hankkeita 

Porvoossa on vireillä tai suunnitelmissa kaupan hankkeita mm. Länsirannalla ja Kuninkaan-
portissa. Ne eivät sisälly toteutumattomina vielä nykytilan analyysiin, koska se kuvaa kaupan 
nykytilaa nykyisen tarjonnan näkökulmasta. Tässä esitellään hankkeita, joista on tehty jo tont-
tikaupat tai joista on suunnitteluvaraus.  

Länsirannalle on suunnitteilla K-Citymarket, jolla on jo vahva asemakaava. Taidetehtaan vie-
ressä sijaitsevalle alueelle suunnitellaan Citymarketin, hotellin ja asuntoja sisältävän kokonai-
suuden rakentamista. Asemakaava mahdollistaa alueelle enintään 7000 k-m2 päivittäistavara-
kaupan tai erikoiskaupan myymälätilaa.  

 

  

Lähde: Kesko  

 

Kuninkaanporttiin suunnitellaan Bilteman myymälää. Myymälän koko on noin 7500 k-m2 ja se 
sisältää alustavien suunnitelmien mukaan myös kahvilan. Voimassa olevassa asemakaavassa 
on rakennusoikeutta 10500 k-m2.  

Kuninkaanportissa varattu lisäksi kaksi muuta tonttia, mutta tarkempaa tietoa, mitä tonteille on 
tulossa, ei ole. Asemakaavan mukaan korttelialueelle saa sijoittaa sellaista seudullista tilaa 
vaativaa erikoiskauppaa, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvat kaupan kanssa ja jonka tyypilli-
nen asiointitiheys on pieni, kuten esim. auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskaup-
paa. Korttelialueelle ei saa sijoittaa päivittäistavarakauppaa.  
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Kuninkaanportti, eteläinen alue, asemakaavakartta, Biltema tulossa tontille 2004 

 

Porvoon Puistokadun varressa on Hornhattulantien risteyksessä liityntäpysäköinnin vieressä 
on voimassa oleva asemakaava liike- ja huoltoasemarakennukselle (KLH-2). Alueelle saa si-
joittaa päivittäistavarakaupan myymälän, joka saa olla enintään 800 k-m2. Kokonaisrakennus-
oikeus korttelissa on 1200 k-m2. Varuboden-Oslalla on alueesta suunnitteluvaraus.  

 

  

Liityntäpysäköinti ja ABC, asemakaavakartta  




































































































































