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1. Johdanto

Porvoossa laaditaan uutta keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavaa. Osayleiskaavassa
tarkastellaan maankayttod pitkalla aikatéahtaykselld: miten Porvoon kaupunkimaista aluetta
aiotaan kehittd& seuraavan 30 vuoden aikana. Yhten& kaupunkialueisiin liittyvana teemana
ovat palvelut. Osayleiskaavatytn taustalle on ndhty tarve laatia Porvoon kaupan palveluverk-
koselvitys.

Keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaava kattaa Porvoon kaupunkimaisesti rakennetun alu-
een, kaupunkitaajaman, seka sen ympaérilla olevan kehysalueen. Naille alueille sijoittuu myods
suurin osa Porvoon kaupasta ja kaupallisista palveluista. Tassa palveluverkkoselvityksessa
paaasiallinen tarkastelualue on osayleiskaavan suunnittelualue, mutta markkinoiden ja vaiku-
tusten arvioinnin ndkodkulmasta mukana on koko Porvoon kaupunki sekd myos naapurikunnat,
joista Porvooseen suuntautuu asiointia.

Palveluverkkoselvityksen tavoitteena on muodostaa ndkemys kaupan palveluverkosta Por-
voossa vuoteen 2050. Selvityksen tarkoitus on toimia kaupallisena selvityksena Porvoon uu-
den osayleiskaavan laadinnassa seka myods asemakaavahankkeissa Tarmolassa ja Kunin-
kaanportissa.

Palveluverkkoselvityksessa tarkastellaan Porvoon kaupan keskusten nykytilannetta ja markki-
noiden kehitysta. Lahtokohtien pohjalta arvioidaan kaupan kehittamispotentiaalia osayleiskaa-
van rakennemalleissa seka tehdaan suositukset kaupan palveluverkon kehityksesta seka kau-
pan keskusten tulevaisuuden kaupan profiileista ja mitoituksesta.

Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksen on tilannut Porvoon kaupunki. Tyén ohjausryhmaan
ovat kuuluneet yleiskaavapaallikkd Maija-Riitta Kontio seké kaavoittajat Johannes Korpijaakko
ja Pekka Mikkola seka kaupunkisuunnittelupaallikkdé Dan Mollgren. Selvityksen ovat laatineet
projektipaallikkd KTM Katja Koskela ja kaupan asiantuntija KTM Tuomas Santasalo WSP Fin-
land Oy:sta. Selvitystytssa 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 seka kartoituksen pohjalta.
Tarkastelualueena on koko Porvoon kaupunki, ja tarkemmassa tarkastelussa keskitytdan kes-
kustaan, kaupan alueisiin Tarmolaan ja Kuninkaanporttiin seka lahipalvelukeskuksiin. Kaupan
sijoittumista keskuksissa on tutkittu kartoittamalla nykyiset kaupat sekd kaupalliset palvelut
keskeisella kaupunkialueella. Kartoitus on tehty syksylla 2022.

Kartoituksessa kaytetty luokitus ja kaupan maaritelméat on esitetty liitteessa 1 ja 2.

2.1.  Nykyinen kaupan palveluverkko

Nykyinen kaupan palveluverkko Porvoossa nojaa keskustaan seka kahteen vahvaan kaupan
keskukseen Tarmolaan ja Kuninkaanporttiin. Niihin on sijoittunut suurin osa Porvoon kaupasta
ja kaupallista palveluista. Kaupan péékeskusten rinnalla on kaupungissa paikallisia palvelu-
keskuksia Gammelbacka ja Kevatkumpu seka tilaa vaativan kaupan alueita Hattula ja Olstens.
Lahipalveluita ja muita yksittéaisia myymaloita on sekéa keskeisilla kaupunkialueella etta ympari
kaupunkia.
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Keskusta
Vanha kaupunki
Market- ja tiva- alue )
Tiva-alue

Lahipalvelut

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 pitaa sisalladn myymalatilan liséksi
mm. takatilat, varastot, porraskaytavat sekéa seinat, eli mukailee kerrosalaa. Pinta-alat eivat ole
yhtenevia rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta ovat kuitenkin kesken&aén verrannolliset
alueittain. Tilanne kuvaa nykytilaa ja rakennettuja liiketiloja. Tarkastelussa ei ole mukana ra-
kenteilla olevia tai asemakaavoitettuja mutta ei viela toteutumattomia liiketiloja.

Kaupallisen rakenteen tarkastelussa liiketilat on jaettu 15 eri toimialaluokkaan. Lisaksi mukana
ovat tyhjat liiketilat ja liiketilat, jotka ovat muussa kuin kaupallisten palveluiden kaytdéssa mm.
toimistona, kerhotilana tms. yhdistys- tai yrityskayttssa. Toimialajako, kaupan maaritelmét
seka pinta-alataulukot ovat selvityksen liitteend.

K-m2
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Liiketilan pinta-ala kaupan keskuksissa 2022 (k-m?)
Lahde: WSP kartoitus

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

Ydinkeskusta on monipuolinen keskustakaupan alue, joka muodostuu perinteisesta ruutukaa-
vakeskustasta. Ydinkeskustassa on kauppaa ja palveluita seka kauppakeskuksessa etta ka-
dunvarsiliiketiloissa. Ydinkeskustassa painottuu pinta-alalla tarkasteltuna ravintola- ja kahvila-
tarjonta, kaupalliset palvelut sekéa tavaratalokauppa (Sokos ja Citymarket). Myds keskustaha-
kuista erikoiskauppaa on ydinkeskustassa monipuolisesti.
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Lansirannalla on myds monipuolisesti keskustahakuista kauppaa. Alueella on pari suurta pai-
vittdistavarakauppaa, joista toisen, eli S-marketin yhteydessa on myds muita kaupan palve-
luita. Paivittaistavarakaupan lisdksi alueella on Taidetehtaan kauppakaytava, jonkin verran ki-
vijalkaliiketilaa seka laakaritalo.

Vanha kaupunki on nimensa mukaisesti vanhaan kaupunkirakenteeseen muodostunut pieni-
mittakaavainen kaupan keskus. Vanhassa kaupungissa on paljon yksityisid pienié uniikkeja
erikoisliikkeita. Tarjonta painottuu sisustus- ja lahjatavarakauppaan seka ravintola- ja kahvila-
palveluihin.

VINTAGE

Vanhassa kaupassa on paljon yksityisia pienid uniikkeja erikoisliikkeita

Tarmolan ja Kuninkaanportin kaupallinen tarjonta painottuu tilaa vaativaan kauppaan seka laa-
jan tavaravalikoiman kauppaan. Alueilla on mm. rautakauppaa, puutarhakauppaa, autokaup-
paa ja autoalan palveluita. Tarmola eroaa Kuninkaanportista vahvalla paivittaistavarakaupan
tarjonnallaan. Supermarkettien liséksi Tarmolassa on myos pt-kaupan erikoismyymaloita. Tar-
molassa on pinta-alalla tarkasteltuna myos paljon kaupallisia palveluita, mm. liikunta- ja elain-
palveluita.

Lahipalvelukeskusten, eli Kevatkummun ja Gammelbackan kaupallinen tarjonta on pinta-alalla
tarkasteltuna vahaista, mutta ne ovat tarkeita lahialueen asukkaiden nakokulmasta. Keskuk-
sissa on mm. paivittaistavarakauppaa, ravintoloita, apteekki seké hyvinvointi- ja kauneuspal-
veluita.

Hattulassa on yksittaisia liikkeita tarjonnan painottuessa tilaa vaativaan kauppaan ja palvelui-
hin. Olsten on tytpaikka-alue, jossa on hajanaisesti kaupan tarjontaa, mm. huonekalukauppaa
ja autoalan palveluita. Molempien kaupan tarjonta jaa pinta-alalla tarkasteluna vahaiseksi.

Varsinaisten kaupan keskusten liséksi Porvoon keskeisella kaupunkialueella on yksittaisia pai-
vittdistavarakauppoja seka yksittaisia muita liikkeita, mm. kampaamo- ja ravintolapalveluita.
Suurin osa naista sijoittuu keskustan lahialueelle asutuksen keskelle.

Tarkemmin on tarkasteltu keskustan, Tarmolan ja Kuninkaanportin kaupallista rakennetta.
Keskustan tarjonta eroaa Tarmolan ja Kuninkaanportin tarjonnasta monipuolisuudellaan seka
keskustahakuisten kaupan, ravintolatarjonnan ja kaupallisten palveluiden osalta. Tyhjaa liikke-
tilaa on keskustassa myds kaikkein eniten. Eniten liikepinta-alaa on kuitenkin laajalla Tarmolan
alueella, mutta keskustassa kokonaisuudessaan eli ydinkeskustassa, Lansirannalla ja Van-
hassa kaupungissa on yhteensa lahes saman verran. Kuninkaanportti jad pinta-alalla tarkas-
teltuna naista kolmesta paakeskuksesta pienimmaksi. Siella ei mydskaan ole lainkaan paivit-
taistavarakaupan tarjontaa.
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Liiketilan pinta-ala keskustassa, Tarmolassa ja Kuninkaanportissa 2022 (k-m?)
Lahde: WSP kartoitus

Seuraavalla sivuilla olevissa ympyradiagrammeissa on tarkasteltu liikepinta-alan jakautumista
kaavoituksen nakdkulmasta. Tavarataloluokka siséltaa paivittaistavarakauppaan ja/tai keskus-
tahakuiseen erikoiskauppaan painottuneet tavaratalot, hypermarketit ja muut laajan tavarava-
likoiman myymalat. Tilaa vaativa kauppa sisaltaa kodintekniikkakaupan, huonekalukaupan,
rauta-, vene- ja puutarhakaupan, autokaupan seka tilaa vaativaan kauppaan painottuneet laa-
jan tavaravalikoiman myymalat. Tilaa vaativaan kauppaan on luokiteltu myds maatalous-
kauppa, joka on verrannollinen rautakauppaan. Maatalouskaupat palvelevat yrityksia mutta
myo6s kuluttaja-asiakkaita vastaavasti kuin rautakaupat. Erikoiskauppa sisaltdd muotikaupan,
terveyskaupan, sisustuskaupan ja muut erikoiskaupat. Suurin osa erikoiskaupasta on ns. kes-
kustahakuisia, mutta osa erikoiskaupan toimialoista, esim. elaintarvikekaupat, lastentarvike-
kaupat, urheilukaupat (mm. pyoraily-, retkeily-, ratsastus-, golfmyymalét) hakeutuvat keskus-
tan sijaan tyypillisesti kaupan alueille.

Kaupalliset palvelut ja autoalan palvelut ovat palvelutoimijoita eivatka maakaytto- ja rakennus-
lain kaupan ohjaukseen kuuluvaa vahittaiskauppaa. Toisaalta ne kayttavat osittain samoja
like- ja myymalatiloja kaupan kanssa, ja liiketilakaytt® voi vaihdella hyvinkin nopeasti. Autoalan
palvelut kuten korjaamot, autopesulat, autokatsastus ja rengasliikkeet sijoittuvat kuitenkin suu-
relta osin perinteisten myymalatilojen 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 myymalbista myy usean toimialan tuotteita. Huonekalu-
kaupassa myydaan sisustustuotteita ja rautakaupassa mm. tydvaatteita, sisustustuotteita ja
leluja. Autokauppaan liittyy oleellisesti myds huoltopalveluita, jotka eivat ole vahittaiskauppaa.
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Myds paivittaistavarakauppaan liittyy oheispalveluita (pakettipisteet, leipomo, kahvila, sushi-
baari yms.), jotka eivat varsinaisesti ole paivittaistavarakauppaa.

Tavaratalot ja laajan tavaravalikoiman myymalat myyvat usean toimialan tuotteita, ja ne toimi-
vat samoilla markkinoilla joko tilaa vaativan kaupan myymaldiden tai keskustamyymaldiden tai
molempien kanssa. Konseptit myos kehittyvat ja muuttuvat jatkuvasti. Osa toimijoista myy
enemman tiva-tuotteita, osa enemman erikoiskaupan tuotteita. Tasséa selvityksessa laajan ta-
varavalikoiman myymalat on laskettu mitoituksen nakokulmasta erikoiskauppaan, vaikka nii-
den tuotevalikoimasta osa kuuluu tilaa vaativaan kauppaan.
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Paivittaistavarakauppaa

(pt-kaupat ja hypermarketin pt)
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m Kaupalliset palvelut
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2700

Keskustan kaupallinen rakenne ja liikepinta-alan jakautuminen, liketilaa yhteensa n. 76 000 k-m?
(kuvassa katutason liiketilat, pinta-alassa mukana myds kerrokset)
Lahde: WSP kartoitus 2022, Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022
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tavaratalokauppaa*

* Osa tavaratalokaupan

painottuu tilaa vaativaan
kauppaan

vahittaiskauppaa
yhteensa 47 000 k-m?2

Tarmolan kaupallinen rakenne ja liikepinta-alan jakautuminen, liiketilaa yhteensa n. 80 000 k-m?
(kuvassa katutason liiketilat, pinta-alassa mukana myos kerrokset)
Lahde: WSP kartoitus 2022, Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022
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Erikoiskauppaa ja
tavaratalokauppaa™

yhteensa noin 11 000 k-m?2
* Osa tavaratalokaupan
myymaloiden tuotevalikoimasta
painottuutilaa vaativaan
kauppaan

Tavaratalot,
erikoiskauppa ja tiva =
vahittaiskauppaa
yhteensa 46 000 k-m?2

Kuninkaanportin kaupallinen rakenne Liikepinta-alan jakautuminen, liketilaa yhteensa n. 56 000 k-m?
(kuvassa katutason liiketilat, pinta-alassa mukana myos kerrokset)
Lahde: WSP kartoitus 2022, Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022

2.3.  Nykyinen péivittaistavarakaupan verkko

Porvoossa paivittédistavarakaupan tarjonta on keskittynyt muun kaupan tavoin keskeiselle kau-
punkialueelle. Lahikauppatarjontaa on kuitenkin my6és muualla Porvoossa. Suurimmat péaivit-
taistavarakaupan keskittymat ovat Lansirannalla/Nasissa, ydinkeskustassa ja Tarmolassa.
Lansirannalla ja Tarmolassa sijaitsevat suuret supermarketit (S-market, K-supermarket ja Lidl)
ja keskustassa hypermarket (Citymarket) seka lahikauppoja (Sale, K-market).

Hypermarket ja suuret supermarketit ohjaavat paivittaistavarakaupan asiakasvirtoja. Niissa
asioidaan koko kaupungin alueelta, osin ristiin rastiin itdisen ja lantisen Porvoon valilla. Eli
itdiseltd kaupungin alueelta asioidaan siis myds Lansirannalla ja lantiseltd alueelta Tarmo-

lassa.
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Paivittaigfévarakaupan verkko Porvoossa 2022 (Kerkkoon

Lahde: NielsenlQ ja WSP kartoitus

Suiur-i

Basid

kylaké{uppa on lopettanut joulukuussa -22)

Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Gammelbackasta l6ytyy pari pienehkoa paivittaistavarakauppaa (K-market ja Sale) seka huol-
tamomyymala (K-Neste) ja Kevatkummusta supermarket (S-market). Paivittdistavarakauppaa
on myds mm. Haikkoossa, Eestinmaessé, Huhtisissa seka kylissa ja saaristossa. Lahikaupat
palvelevat pddosin omaa lahialuettaan, mutta kuitenkin nailtéa alueilta suunnataan asioimaan
myo6s Lansirannalle, Tarmolaan ja ydinkeskustaan.

Markettien ja lahikauppojen liséksi Porvoossa on muutamia pt-kaupan erikoismyymaloita, mm.
liha- ja kalakauppa Tarmolassa, makeismyymaléita vanhassa kaupungissa ja Tarmolassa. Li-
saksi Porvoossa on etnisia pt-kaupan myymalditd Gammelbackassa ja Tarmolassa. Niiden
maara tulee todennakoisesti kasvamaan maahanmuuton kasvun ja yleisen trendin mukaisesti.
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Oheisessa kaaviossa paivittdistavarakaupan pinta-ala on laskettu kartoituksen pohjalta ja se
vastaa lahinna kerrosalaa. Mukana tarkastelussa ovat perinteisten paivittaistavarakauppojen
lisdksi etniset pt-myymalat, kioskit, Alkot ja paivittdistavarakaupan erikoismyymalat. Citymar-
ketin osalta tarkastelussa on ensimmaisen kerroksen myymalatila.

S-market on kauppakeskus Lundissa muuttunut Sale-myymalaksi

Ydinkeskustassa paivittaistavarakaupan pinta-ala jaa pienemmaksi kuin Lansirannalla ja Tar-
molassa. Jalkimmaisissa tarjontaa on lahes yhta paljon. Niissa molemmissa on kaksi suurta
myymalaa, kun taas ydinkeskustassa vai yksi. Ydinkeskustan ja Lansirannan tarjontaan on
tulossa muutoksia Lansirannalle kaavoitetun Citymarketin my6ta.
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Paivittaistavarakaupan pinta-ala Porvoossa 2022
Lahde: WSP kartoitus
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2.4. Palveluiden saavutettavuus

Palveluiden saavutettavuuteen seka palvelupotentiaaliin vaikuttaa asukkaiden sijoittuminen.
Palveluiden saavutettavuutta tarkastellaan tassa paivittaistavarakaupan saavutettavuuden na-
kokulmasta, koska se on tarkein arjen kaupallisista palveluista. Paivittdistavarakaupan yhtey-

teen sijoittuu usein myds muita kaupallisia palveluita.

Paivittdistavarakaupat ovat Porvoossa sijoittuneet paaosin keskustaajaman alueelle, jossa on
tiiviisti asukkaita. Poikkeuksen tekee Tarmola, jossa ei ole asukkaita. Tarmolan eteldosat lin-

kittyvat kuitenkin keskustan pohjoisosiin, josta alkaa tiivis asutus.
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~, i \ ./ \
\ : \
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n\\ i AT TR ,
N i ;- : s Palvelut
= : ‘ + Pivittsistavarakaupat 2021
\ . - : Viestd 250 m ruuduissa
\ : = 2 i 1-31
4 o 31-98
4 Ky
s 98 - 209
L VN = : : 209 - 398
o . ) g ® 398-692
i : 8 ® 692-1290
® 1290 - 2592

Paivittaistavarakaupat seka asukastiheys
Lahde: YKR-Tilastokeskus, NielsenlQ
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Palveluiden asukassaavutettavuutta on tarkasteltu my6s palveluiden saavutettavuusvyohyk-
keiden kautta, eli yhden, kolmen ja viiden kilometrin etéisyydella paivittdistavarakaupan palve-
luista kavely- ja pyorailyverkkoa (1 ja 3 km) ja autoverkkoa (5 km) pitkin. Etaisyysvydhykkeelle

on laskettu asukasmaara vaestdn ruututietoaineistosta (YKR).
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Paivittaistavarakaupan 1 km (ylempi kuva) seka 1 ja 3 km (alempi kuva) saavutettavuusvydhykkeet
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Suurimmalla osalla porvoolaisista on lahin paivittaistavarakauppa hyvin saavutettavissa. Kilo-
metrin sateella [Ahimmasta paivittaistavarakaupasta asuu yli 25 000 asukasta, eli lahes puolet
porvoolaisista. Enintddn kolmen kilometrin matka lahimpé&éan paivittdistavarakauppaan on yli
75 % porvoolaisista. Pidemmat matkat ovat haja-asutusalueella ja saaristossa, jossa ei ole
riittdvasti asukkaita paivittdistavarakaupan toimintaedellytyksille.

Palveluverkon saavutettavuuden lisaksi on laskettu asukasmaara kunkin palvelukeskittyméan
tai paivittdistavarakaupan lahialueella. Pienten lahikauppojen osalta mielekasta palveluetai-
syytta voidaan pitda kilometring, sen sijaan suuressa marketissa kolmen kilometrin etéisyys
on viela hyvinkin kohtuullinen. Viiden kilometrin etdisyys edellyttaa asioinnissa jo useimmiten
autoa eikd autolla liikuttaessa ole kovin suurta eroa, ajetaanko kolme vai viisi kilometria.
Useimmiten suurissa marketeissa asioidaankin autolla, néin ollen Lansirannan ja Tarmolan
myymalat palvelevat koko keskeista taajama-aluetta.

Paivittdistavarakaupan etaisyydellda on merkitysta asiointimatkoihin. Mita lAhempana kauppa
sijaitsee, sen todennakdisemmin sielld asioidaan kavellen tai pyoralla. Jos taas asiointimatka
tehd&aan autolla, mitéd lahempéana kauppa on, sen pienimmaksi muodostuvat asiointimatkaker-
tyméat. Lahisaavutettavuuteen vaikuttaa matkan ohella myos kavely- ja pyoraily-ympariston
laatu eli mm. viihtyisyys ja turvallisuus. Asiointipaikan valintaan ja tAman myo6ta asiointimat-
kaan on merkitystd myos kaupan monipuolisuudella ja hintatasolla. Nain ollen asiakkaat usein
valitsevat lahimman monipuolisen supermarketin tai hypermarketin pienen lahikaupan sijaan,
vaikka lahikauppa sijaitsisi lahempana. N&in ollen super-/hypermarket-verkko on olennainen
palveluiden saavutettavuuden kannalta.

Ydinkeskustassa lahiasukkaiden maara kilometrin séteelléa on selvasti kaikkein suurin, seuraa-
vaksi suurin se on Nasissa. Sen sijaan kolmen kilometrin sateella asukasmaéara on lahes yhta
suuri ydinkeskustassa ja Nasissa. Tarmolan etelaosassa (K-supermarket) seka Huhtisissa,
Kevatkummussa ja Gammelbackassa on lahes yhta paljon lahiasukkaita kilometrin sateella,
mutta kolmen kilometrin séteella Tarmolassa on asukkaita selvasti naista neljasta keskitty-
masta eniten.

Muiden lahikauppojen seka Tarmolan keskiosan (Lidl) lahiasukasméaara kilometrin sateella jaa
selvasti muita keskittymia alhaisemmaksi. Merkillepantavaa on, etta Tarmolan Lidlin ja K-su-
permarketin valilla on kilometrin sateella asuvien asukkaiden maarassa suuri ero, vaikka liik-
keet ovat noin kolmensadan metrin paassa toisistaan. Tarmolan etelaosa on lahes kiinni kes-
kustan tiiviissa asutuksessa, mika selittd& eron. Kolmen kilometrin etaisyydelld asuvien maa-
rassa ero ei ole enaa kovin suuri.

Mahdollisten uusien paivittdistavarakauppojen saavutettavuusvyohykkeitd ja asukasmaaria
tarkastellaan luvussa 5.3.

Asukasmaara paivittaistavarakauppojen saavutettavuusvyohykkeilla 2021

Kaupunginosa / myymala 1 km 3 km 5 km

Ydinkeskusta 7300 23600 34000
Lidl Nasi 4500 24300 35400
S-market Nasi 4300 22700 35800
Lidl Tarmola 1200 20900 29200
K-Supermarket Tarmola 3200 21400 31300
Eestinmaki 1600 12700 27400
Gammelbacka 3400 14400 27600
Kevatkumpu 3700 17100 27400
Haikko 1200 9200 17500
Huhtinen 3400 16600 28300
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2.5. Kaupan kehitys keskuksissa

Kaupan ja palveluiden rakenne elaé jatkuvasti ja rakenteessa tapahtuu koko ajan pienid muu-
toksia, kun liikkeet vaihtavat paikkaa, yksittaisia liikkeita lopettaa ja tilalle tulee uusia. Vaikka
kaupan rakenne elaa, kokonaisuus pysyy yleensa pitkdn aikaa vakaana. Nykyisa 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-
dessa. Liiketiloissa tapahtuneista muutoksista on kirjattu, kun liiketila on tayttynyt tai tyhjenty-
nyt, kun toimiala liiketilassa on muuttunut tai jos liiketila on rakenteellisesti oleellisesti muuttu-
nut. Lisdksi mukana ovat uudet liiketilat ja puretut liiketilat. Mukana ei siis ole liiketiloja, jotka
on kartoitettu 2022 mutta joista ei ole tietoa aikaisemmissa kartoituksissa, eli syysta tai toisesta
ne on jaanyt kartoittamatta aikaisemmin.
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Liiketiloissa tapahtunut muutos 2011/2015i 2022 Porvoossa
Lahde: WSP ja Santasalo Ky kartoitukset 2011, 2015 ja 2022

Ydinkeskustassa liiketilamuutokset ovat padaosin toimitilamuutoksia. Keskustassa on myos joi-
takin liiketiloja purettu aikaisempiin kartoituksiin nahden mm. kauppatorilta (Matkahuolto) ja
Rihkamatorilta (R-kioski). Ydinkeskustassa on jonkin verran enemman tarkastelulla ajanjak-
solla tyhjentyneita kuin tayttyneita liiketiloja. Kauppakeskus Lundin toisessa kerroksessa S-
market muuttunut pienemmaksi Sale-myymalaksi ja sen viereen on tullut Normal-myymala.
Oheisessa kartassa on kuvattu vain katutason myymalat, mutta tarkastelu ulottuu myos ker-
roksiin.

Vanhassa kaupungissa toimialamuutoksia on hyvin paljon. Lansirannalla tilanne on ollut va-
kaampi. Alueella on muutamia uusia kivijalkaliiketiloja Aleksanterinkaarella ja muutama tyh-
jentynyt liiketila Taidetehtaan kauppakaytavalla. Liséksi alueelta on purettu ABC-Deli-Nasi -
huoltoasemamyymala, ja korvattu se S-marketin kiinteistélle sijoitetulla tilapaisella polttoai-
neen jakeluasemalla.
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Muutos liiketiloissa 2011/2015 - 2022
[ Toimiala muuttunut B/\
[ 1 Tyhja tila tayttynyt {
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AVa QOB A

Keskustassa liiketiloissa tapahtuneet muutokset 2011/15i 2022, kuvassa katutason liiketilat
Lahde: 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 tehtaanmyymala)
seka uuden liiketilan myota myos purettu liiketilaa (vanha K-Supermarket). Muutoin muutokset
ovat toimialamuutoksia. Myods Kuninkaanportissa on tapahtunut kohtalaisen paljon toimi-
alamuutoksia. Alueelle on rakennettu uutta liiketilaa (mm. Puuilo) ja tyhjaa liiketilaa tayttynyt.
Uutta liiketilaa on rakentunut Porvoossa myds Yla-Haikkooseen (K-market), joka on korvannut
Lehtihamarin pienemman K-kaupan.

Muutos liiketiloissa 2011/2015 - 2022
[ Toimiala muuttunut
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Tarmolassa liiketiloissa tapahtuneet muutokset 20111 2022, kuvassa katutason liiketilat
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022
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Muutos liiketiloissa 2015 - 2022 —
[ Toimiala muuttunut
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\ @
Kuninkaanportissa liiketiloissa tapahtuneet muutokset 20151 2022, kuvassa katutason liiketilat

Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitos 10/2022

Kaupan kehitysta on tarkasteltu myos kaupallisen rakenteen kehityksen kautta. Mukana tar-
kastelussa ovat niin ikdan ne liiketilat, jotka on kartoitettu nyt ja aikaisemmin siséltden uudet
ja puretut liiketilat.

Porvoossa muutokset kaupallisessa rakenteessa ovat olleet samansuuntaisia kaupan yleisen
kehityksen kanssa. Keskustassa muotikaupan ja muun erikoiskaupan pinta-ala on vahentynyt,
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 maara on keskustassa kasvussa
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Tarmolassa pinta-alaa on kasvattanut paivittdistavarakauppa ja kaupalliset palvelut. Kunin-
kaanportissa lisda pinta-alaa on tullut autoalan palveluihin ja rautakauppaan, silla alueelle on
rakentunut Puuilo, autokorjaamo ja autopesula.
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Liiketilan pinta-ala kaupan keskuksissa 2011/2015 ja 2022 (k-m?)
Mukana liiketilat, jotka kartoitettu molempina tarkasteluhetkina siséltden myds puretut ja uudet liiketilat
Lahde: WSP kartoitus
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2.6. Kaupan hankkeita

Porvoossa on vireilla tai suunnitelmissa kaupan hankkeita mm. Lansirannalla ja Kuninkaan-
portissa. Ne eivat sisélly toteutumattomina vield nykytilan analyysiin, koska se kuvaa kaupan
nykytilaa nykyisen tarjonnan nékdkulmasta. Tassa esitelladn hankkeita, joista on tehty jo tont-
tikaupat tai joista on suunnitteluvaraus.

Lansirannalle on suunnitteilla K-Citymarket, jolla on jo vahva asemakaava. Taidetehtaan vie-
ressa sijaitsevalle alueelle suunnitellaan Citymarketin, hotellin ja asuntoja siséltavan kokonai-
suuden rakentamista. Asemakaava mahdollistaa alueelle enintaan 7000 k-m? paivittaistavara-
kaupan tai erikoiskaupan myymalatilaa.

muunuul mmmjﬂl IH B

.J
i | il

Lahde: Kesko

Kuninkaanporttiin suunnitellaan Bilteman myymalaa. Myymalan koko on noin 7500 k-m? ja se
siséltaa alustavien suunnitelmien mukaan myds kahvilan. Voimassa olevassa asemakaavassa
on rakennusoikeutta 10500 k-m?.

Kuninkaanportissa varattu lisaksi kaksi muuta tonttia, mutta tarkempaa tietoa, mita 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 paivittaistavarakauppaa.
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Kuninkaanportti, eteldinen alue, asemakaavakartta, Biltema tulossa tontille 2004

Porvoon Puistokadun varressa on Hornhattulantien risteyksessa liityntapysakainnin vieressa
on voimassa oleva asemakaava liike- ja huoltoasemarakennukselle (KLH-2). Alueelle saa si-
joittaa paivittaistavarakaupan myymalan, joka saa olla enintaan 800 k-m?. Kokonaisrakennus-
oikeus korttelissa on 1200 k-m?. Varuboden-Oslalla on alueesta suunnitteluvaraus.

Liityntapysakainti ja ABC, asemakaavakartta
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