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1. Johdanto

Porvoossa laaditaan uutta keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavaa. Osayleiskaavassa
tarkastellaan maankayttda pitkalla aikatahtayksella: miten Porvoon kaupunkimaista aluetta
aiotaan kehittdd seuraavan 30 vuoden aikana. Yhtena kaupunkialueisiin liittyvana teemana
ovat palvelut. Osayleiskaavan rakennemallivaiheessa laadittiin Porvoon kaupan palveluverk-
koselvitys (2023), jossa kaupan palveluverkkoa tarkasteltiin eri rakennemallivaihtoehtojen na-
koékulmasta.

Vaihtoehtotarkastelujen jalkeen on Porvoossa laadittu tavoitteellinen rakennemalli Unelmien
Porvoo 2050, johon osayleiskaava tulee pohjautumaan. Kaupungissa on myos tehty valtuus-
toaloite, jossa esitetdan Prisman mahdollistamista Tarmolaan. Kaupunkikehityslautakunnassa
(27.5.2025) todettiin, ettd kaupan selvitys on vanhentunut osayleiskaavan valmistelun veny-
essa ja paatettiin etta selvitys on tarve paivittaa.

Tassa paivitetyssa kaupan palveluverkkoselvityksessa tarkastellaan mm. muutoksia kaupan
nykytilassa seka vaeston ja ostovoiman kehityksessa. Lisaksi paivitetdan kaupan hankkeet ja
toimijoiden haastattelut. Kaupan palveluverkkoa 2050 tarkastellaan paivitetyista lahtdkohdista.
Painopiste tarkastelussa on Tarmolassa ja mahdollisessa Tarmolan hypermarketissa ja sen
vaikutuksissa. Raportti sisaltaa vain paivittyneet osat kaupan palveluverkkoselvityksesta.

Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksen on tilannut Porvoon kaupunki. Tyon ohjausryhmaan
ovat kuuluneet yleiskaavapaallikkd Maija-Riitta Kontio, yleiskaavoittaja Eveliina Harsia-Mik-
kola seka kaavoittajat Johannes Korpijaakko ja Pekka Mikkola. Selvityksen ovat laatineet pro-
jektipaallikkd KTM Katja Koskela ja arkkitehti Krista Pihlava WSP Finland Oy:sta.
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2. Kaupan nykytila Porvoossa

Kaupan nykytilasta on kartoitettu merkittavimmat liiketiloissa tapahtuneet muutokset ja valmis-
tuneet hankkeet, jotka on osin saatu kaupungilta ja osin verkkokartoituksesta. Verkkokartoi-
tuksen painopiste on ollut Tarmolassa. Muutoksia nykytilassa on kartoitettu Kuninkaanportissa
ja Tarmolassa.

Keskustan liiketiloja ei ole taman selvityksen yhteydessa kartoitettu. Keskustassa ei liiketi-
loissa ole tapahtunut sellaisia muutoksia, joilla olisi merkitysta selvityksen johtopaatoksiin.

Elinvoimalaskennan 2025 (Voittajakaupungit - Winning Cities Oy Ltd.) mukaan Porvoon kes-
kustan elinvoimaluku on hieman heikentynyt vuosien 2022 ja 2025 valilla, samoin kuin Porvoon
kokonaiselinvoimaluku. Elinvoimaluku on heikentynyt siis myds Tarmolassa ja Kuninkaanpor-
tissa. Tama elinvoimaluku perustuu lauantaisin palvelevien toimipaikkojen ja vapaiden liiketi-
lojen erotukseen suhteutettuna kaupungin asukaslukuun.

Keskusta on liiketilojen maaran osalta edelleen selvasti suurin kaupan keskittymista. Elinvoi-
malaskennan mukaan keskustassa on kauppoja yhteensa 109 ja palveluita 212. Kauppojen
maara on kolmessa vuodessa vahentynyt kahdella, kun taas palvelujen maara kasvanut yh-
deksalla, kasvua on mm. kauneus- ja hyvinvointipalveluissa, kahviloissa ja ravintoloissa seka
palveluissa ilman liikevaihtoa. Vapaita liiketiloja oli keskustassa 24, ja niiden maara on kasva-
nut kuudella vuodesta 2022. Trendi on samansuuntainen kuin suomalaisissa kaupunkikeskus-
toissa yleisesti.

2.1. Kaupan alueiden kaupallinen rakenne
Tarmola

Tarmolassa ei ole tapahtunut suuria muutoksia kaupan rakenteessa edellisen selvityksen jal-
keen. Yksittaisid myymaloita on lopetettu tai toiminta liiketiloissa on muuttunut. Erikoiskaupan
pinta-ala on vahentynyt, kun muutamia osin verkkokauppaan painottuvia ja osin myds yrityksia
palvelevia sisustus-, lahjatavara- ja hevostarvikeliikkeita on alueelta lopettanut. Tilaa vaativan
kaupan pinta-ala kasvanut. Paivittdistavarakaupan pinta-ala on hieman kasvanut myymalara-
kennuksessa tapahtuneiden muutosten myoéta. Muutokset ovat kokonaisuudessaan vahaisia,
merkittavin muutos on erikoiskaupan pinta-alan lasku.

Tarmolaan on entiseen kirjapainon tilaan rakennettu uusi liikuntakeskus, jossa on mm. kunto-
sali ja padel-halli. Liikuntakeskuksen pinta-alaa (noin 10 000 m?) ei ole laskettu mukaan kau-
pan liiketilojen pinta-alaan, koska kortteli on kaavoitettu teollisuusrakennusten korttelialueeksi,
jonne saa myds sijoittaa liikkunta- ja hyvinvointipalveluja.
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Lahde: WSP kartoitus 2022/tarkistus 2025, Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Kuninkaanporttiin on edellisen palveluverkkoselvityksen jalkeen rakentunut Biltema ja Warth.
Wirth on tukkukauppaa mutta laskettu luonteensa vuoksi tassa tilaa vaativaksi kaupaksi. Plan-
tagenin toiminta on loppunut yrityksen konkurssin my6ta, joten alueelle on tullut lisaa tyhjaa
liiketilaa. Kuninkaanportissa laajan tavaravalikoiman kauppa on vahvistunut. Laajan tavarava-
likoiman kaupan tuotteista osa on tilaa vaativaa kauppaa ja osa erikoiskauppaa. Liséksi vali-
koimassa voi olla vahaisesti my0ds kuivaelintarvikkeita.
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Kuninkaanportin kaupallinen rakenne ja liikepinta-alan jakautuminen
Lahde: WSP kartoitus 2022/tarkistus 2025, Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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2.2. Nykyinen paivittaistavarakaupan verkko

Paivittdistavarakaupan verkossa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia edellisen selvityksen
jalkeen. Matin kioski Tarkkisissa on lopettanut. Muutoin verkko on sailynyt ennallaan. Paivit-
taistavarakaupan painopiste on Nasissa/Lansirannalla ja Tarmolassa sekéd ydinkeskustassa.
Lansirannalle on kuitenkin nyt rakentumassa Citymarket, joka tulee korvaamaan nykyisen
ydinkeskustan marketin.

\ \
) Pykalisto
4 Munkkala
/ Bruzas Munkiy [
g/ Paivittaistavakaupat Porvoossa | '
-
g Messikyld 2024
- Saksal
Saxty Sannainen &
- A ren_ Hypermarket
hir & ¢ Supermarket, iso
Fapinniitiy L3 X . .
Pristangen Y & ) < Supermarket, pieni
Weck]dr
7 :‘ #ORVOO ¢ Lshikauppa
Traksilh P BORGA ¢ Kyldkauppa, pienmyymald
Tyystert Dragsiy, T
Justerby Ashtimalk I'
vkl Sikgzaar somlogponpl y
SvinG !/
p-! Hafaswajaky'd / Lamps
Ebbo Fiskaroyn / Kipe
Kulloo Haik e Enon /
o . BT Haika
Aminsby Korakd, I
Tolkkinean
Yolkis MBMNAS Ejurbiole ‘
Silkvik Pilatt J
Seitlax Pirlax A l Sarvisalo
INyby Tatkistandat T L ' Sarvsale
Arigson e
Kilpilahti tyndid ’
Shalehvik NESe i
Londnile: Skavarhtle Woalaht ¢ | Harkzpaa
1812
\\ L I Harpe
Viesstilandet Fayeraty Grannas
I \ Suarthack . - \
Qriby \
\ Hurslok
Sandmaimen \
Spjutsund N o \ Granon | =
\ _ Bangtsby Sondby Kardiag
mAS0 N
/ msako
/ * Hns: N
Katolman \‘
// . 1 dngholmen: Tirme -~ i
varlax —
. — i
s / Kahviin S \ Rabis \
\ T Exmtidn \---..___"_.-"‘
/ Baviken m Pellinki b i
// Ftanghatmen Haiaig 5 Pellinge Hassel
Lintojmen b
/ Onas * Oiandat
g

varlaxelden

Paivittdistavarakaupan verkko Porvoossa 2024, Lahde: NielsenlQ ja WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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3. Kaupan markkinoiden kehitys

Kaupan selvityksen markkina-alueena on sama kuin aikaisemmassa kaupan palveluverkko-
selvityksessa. Porvoon |-markkina-alueeseen lasketaan kuuluvaksi Porvoo, Loviisa ja Lapin-
jarvi sekad Askola, Myrskyla ja Pukkila. Taman markkina-alueen ostovoima ei kuitenkaan suun-
taudu taysmittaisesti Porvooseen. Loviisassa on monipuolisesti omaakin kaupan tarjontaa, sen
sijaan pienemmat kunnat palvelevat omia kuntalaisiaan lahinna paivittaistavarakaupan ja lahi-
palveluiden suhteen ja erikoiskaupan ostovoimaa suuntautuu mm. Porvooseen. II-markkina-
alueeseen kuuluu Sipoo, josta suurin osa ostovoimasta suuntautuu oman kunnan ohella paa-
kaupunkiseudulle ja Keravalle, ja vain osa suuntautuu Porvooseen.

3.1. Vaestonkehitys

Porvoossa on asukkaita talla hetkella 1ahes 52 000. Porvoon strategian mukainen vaestota-
voite vuoteen 2050 on 70 000 asukasta, ja vuosittainen kasvu on noin prosentin. Tama tavoite
on taustalla Porvoon keskeisten alueiden osayleiskaavassa. Uusista asukkaista 15 000 sijoit-
tuu kaupungin keskeisille alueille.

Strategian mukainen vaestttavoite on Iahtdkohtana kaupan selvityksessa. Muiden markkina-
alueen kuntien vaestdnkehityksen pohjana on Uudenmaan liiton uusimman (2025) vaestépro-
jektion nopean kasvun skenaario. Kuntaennusteisiin on valittu Ve2 eli laajentuvan kasvun vaih-
toehto, jossa maakunnan kasvu suuntautuu tasaisemmin koko maakuntaan.

Taulu Vaestonkehitys Porvoon markkina-alueella
Porvoon strategian ja muissa kunnissa Uudenmaan liiton vaestoprojektion ve 2 mu-
kaan (Ve 2 Laajentuvan kasvun vaihtoehto)

Alue Muutos Muutos
2024- 2024-

2024 2030 2040 2050 2050 lkm 2050 %
Porvoo 51 737 56 000 64 000 70 000 18 300 35 %
Loviisa, Lapinjarvi 16 781 17 900 19 200 20 300 3500 21 %
Askola, Myrskyl&, Pukkila 8 071 8 600 9 300 9800 1700 21 %
I-markkina-alue 76 589 82 500 92 500 100 100 23 500 31 %
lI-markkina-alue: Sipoo 22 826 25200 28 500 31400 8 600 38 %
Yhteensa 99 415 107 700 121 000 131 500 32100 32 %

Lahde: Tilastokeskus, Porvoon kaupunki ja Uudenmaan liitto: Uudenmaan kasvun mahdollisuudet,
Uudenmaan vaesto- ja tydpaikkaprojektiot vuoteen 2060 (2025)

Nykyisen strategian mukaisen tavoitteellisen kasvun toteutumisessa on epavarmuustekijoita,
ja tavoite on korkea. Uudenmaan liiton uusimman vaestoprojektioiden (2025) korkein vaesto-
ennuste Porvooseen on 63 500 asukasta vuoteen 2050 (Ve2). Nain ollen vaihtoehtoisena va-
estOennusteena tassa selvityksessa kaytetaan Tilastokeskuksen ennustetta, joka on vastaa-
vasti hyvin maltillinen. Tilastokeskuksen ennuste on ns. trendiennuste, joka pohjautuu men-
neeseen kehitykseen. Tilastokeskuksen kuntaennuste ulottuu vuoteen 2045. Vuoden 2050 lu-
kuna on kaytetty Uudenmaan liiton vaestdprojektiota VeO eli Tilastokeskuksen ennuste jatket-
tuna. Tama ennuste kuvaa tilannetta, jossa vaesto ei kehitykdan kaupungin tavoitteiden mu-
kaisesti, vaan vaestonkehitys jatkaa nykyista trendiaan.

WSP Finland Oy
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Taulu Vaestonkehitys Porvoon markkina-alueella
Tilastokeskuksen ennusteen mukaan

Alue Muutos  Muutos
2024- 2024-

2024 2030 2040 2050* 2050 lkm 2050 %
Porvoo 51737 53 144 55 520 57 982 6 200 12 %
Loviisa, Lapinjarvi 16 781 16 221 16 088 16 501 -300 -2 %
Askola, Myrskyla, Pukkila 8 071 7 693 7 516 7 634 -400 -5%
I-markkina-alue 76 589 77 058 79124 82 117 5500 7%
[I-markkina-alue: Sipoo 22 826 25319 28 680 31 507 8700 38 %
Yhteensa 99 415 102 377 107 804 113 624 14 200 14 %

*Vuoden 2050 ennusteena kaytetty Uudenmaan liiton projektiota VeO-TK-ennuste
Lahde: Tilastokeskus ja Uudenmaan liitto: Uudenmaan kasvun mahdollisuudet, Uudenmaan vaesto- ja
tydpaikkaprojektiot vuoteen 2060 (2025)

3.2. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys seka muutokset kulutuksessa. Ostovoi-
man kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan ja palveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa pitkalla tahtadimelld nopeammin
kuin paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima.

Koska ostovoiman kehitysennuste tehdaan pitkalle aikavalille, on ostovoiman kehitys arvoitu
varovaisen ennusteen mukaan, ottaen huomioon verkkokaupan kasvun ja ostovoiman suun-
tautumisen vahittaiskaupan tuotteista palvelujen suuntaan. Vuoteen 2040 saakka ostovoiman
arvioidaan selvityksessad kasvavan asukasta kohden paivittaistavarakaupassa, erikoiskau-
passa ja tilaa vaativassa kaupassa prosentin vuosivauhdilla ja kaupallisissa palveluissa noin
1,5 % vuodessa. Vuoteen 2050 saakka ennustaminen on hyvin epavarmaa, joten ostovoiman
kasvuun kohdistuu tassa selvityksessa vain asukaskasvun mukaista kasvua (eli ostovoima
asukasta kohden pysyy samana).

Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista eli maarallista kasvua, eli esitetty ostovoimaennuste ei pida
sisallaan inflaatiota. Ostovoiman kehityksen ennustamisen epavarmuus on otettu huomioon
liiketilatarpeessa.
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Paivittaistavarakauppa
2030 267 _ 201 Erikoiskauppa

225
m Ravintolat ja palvelut
2024 233 196 _ 175 m Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa ja huoltamot

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
milj. euroa

Vabhittaiskauppaan, autokauppaan ja palveluihin kohdistuvan ostovoiman kehitys Porvoossa
2024-2050 (vaestdéennusteena kaytetty Porvoon strategian mukaista vaestotavoitetta)
Lahde: Ostovoimat, Santasalo Ky/WSP

Ostovoiman kasvu selvityksen laskelmassa pohjautuu osin vaestdénkasvuun (Porvoon strate-
gia ja Uudenmaan liiton vaestoprojektio Ve2) seka osin kulutuksen kasvuun. Vuonna 2024
Porvoossa oli vahittaiskauppaan, autokauppaan ja palveluihin kohdistuvaa ostovoimaa yh-
teensa yli 890 miljoonaa euroa, vuonna 2050 ostovoiman lasketaan olevan yli 1400 milj. euroa.
Koko markkina-alueella oli ostovoimaa vuonna 2024 yhteensa noin 1700 miljoonaa euroa ja
vuonna 2050 ennusteen mukaan lahes 2700 milj. euroa.

Vaihtoehtoinen tarkastelu on tehty Tilastokeskuksen vaestdennusteen pohjalta. Taman mu-
kaan vuonna 2050 Porvoossa olisi vahittdiskauppaan, autokauppaan ja palveluihin kohdistu-
vaa ostovoimaa 1200 miljoonaa euroa, eli yli 200 miljoonaa vahemman kuin Porvoon strate-
gian mukaisessa vaihtoehdossa.

2040 293 247 _ 220 Paivittaistavarakauppa
Erikoiskauppa
m Tilaa vaativa kauppa
Autokauppa ja huoltamot
2024 233 106 [ SE 175

0 200 400 600 800 1000 1200 1400
milj. euroa

2030 254 ® Ravintolat ja palvelut

Vahittaiskauppaan, autokauppaan ja palveluihin kohdistuvan ostovoiman kehitys Porvoossa
20242050 (vaestdennusteena kaytetty Tilastokeskuksen ennustetta)
Lahde: Ostovoimat, Santasalo Ky/WSP
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2040 441 193 516 = Porvoo

Loviisa, Lapinjarvi
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milj. euroa

Vahittaiskauppaan, autokauppaan ja palveluihin kohdistuvan ostovoiman kehitys Porvoon
markkina-alueella 2024—2050 (vaestéennusteena kaytetty Porvoon strategian mukaista va-
estotavoitetta ja muissa kunnissa Uudenmaan liiton vaestoprojektiota Ve 2)

Lahde: Ostovoimat, Santasalo Ky/WSP

2050 1201 379 158 571

2040 1150 369 156 520
Porvoo

2030 984 333 143 410
Loviisa, Lapinjarvi

2021 896 323 140 346 Askola, Myrskyla,
Pukkila

0 500 1000 1500 2000 2500
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Vabhittaiskauppaan, autokauppaan ja palveluihin kohdistuvan ostovoiman kehitys Porvoon
markkina-alueella 2024—-2050 (vaestdennusteena Tilastokeskuksen ennustetta)
Lahde: Ostovoimat, Santasalo Ky/WSP

3.3. Liiketilatarve Porvoossa

Ostovoiman kehityksen pohjalta on laskettu laskennallinen liiketilatarve Porvoossa vuosille
2030, 2040 ja 2050. Tarve on laskettu ostovoimasta keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla,
jotka on laskettu vahittaiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta.

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan neljanneksen kaupan tarpeesta.
Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin kaupan alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen
osuus tulee kasvamaan, koska ostovoimaa suuntautuu yha enemman tuoteostojen sijasta pal-
veluihin. Talléin kaupan suhteellinen osuus tilatarpeesta tulee olemaan pienempi, mika nakyy
jo nyt keskustoissa ja kauppakeskuksen uusissa konsepteissa.
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Taulu Kaytetty keskimaardinen myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,33 * myyntipinta-ala

toimiala €/k-m? €/my-m?
Paivittaistavarakauppa 7 400 9600
Erikoiskauppa 4 500 5900
Tilaa vaativa kauppa 3 000 3 900
Autokauppa 7 200 9400
Ravintolat 3400 4 400

Liiketilatarve kuvaa sita, kuinka paljon ostovoiman toteutumiseen myyntina tarvitaan lasken-
nallisesti myymalatilaa. Laskelma ei kerro suoraan, mihin tdma pinta-alatarve kohdistuu. Sii-
hen vaikuttaa alueen oma seka sen lahialueen kaupallinen tarjonta. Kun kaupan tarjontaa ke-
hitetdan, alueelle kohdistuu uutta liiketilakysyntaa. Osa Porvoon asukkaiden ostovoiman kas-
vun pohjalta lasketusta liiketilatarpeesta kohdistuu Porvooseen ja osa ostovoiman siirtymina
alueen ulkopuolelle mm. paakaupunkiseudulle ja verkkokauppaan. Markkina-alueen muiden
kuntien tarpeesta osa voi suuntautua Porvooseen, osa voi toteutua ko. kunnassa ja osa toteu-
tua myyntina alueen ulkopuolella tai verkossa.

Liiketilatarve esitetddn kerrosalana. Kaupan kerrosalan lasketaan olevan 1,33-kertainen
myyntipinta-alaan nahden. Laskelmaan sisaltyvat varsinaiset myymalat, jotka ovat asiakkai-
den kaytossa asiakaspalvelutiloina, sekd myymalatiloihin liittyvat takatilat ja varastot.

Mitoituslaskelmassa on otettu huomioon kaavallinen mitoituskerroin 1,3. Mitoituskerroin pa-
rantaa kilpailun edellytyksia ja tuo laskelmaan joustavuutta konseptien kehittamiselle. Kaavat
eivat aina toteudu tdysmaaraisesti kaupan liiketilana. Mikali kaavat tehdaan liian tiukalla mitoi-
tuksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutumatta. Lisaksi kilpailun toi-
mivuuden kannalta tulee kaupalla olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Nain ollen kaupan mitoi-
tusta ei kannata kaavoissa osoittaa vain laskennalliseen tarpeeseen pohjautuen, vaan tulee
my0s ottaa huomioon riittavat toimintamahdollisuudet useille toimijoille.

Laskelmassa ei ole suoraan otettu huomioon verkkokaupan vaikutusta tilantarpeeseen. Verk-
kokauppa seka paikoin lisda etta paikoin vahentaa tarvetta. Esimerkiksi paivittaistavarakaupan
verkkokauppaa hoidetaan tyypillisesti osin myymalan kautta, mika lisdd myymalan pinta-ala-
tarvetta. Myos noutopisteet tarvitsevat tilaa. Joillakin toimialoilla myynti on painottunut verk-
koon, jolloin myymaloita tarvitaan véhemman. Toisaalta taas toimiessaan verkossa myymala
voi laajentaa markkina-aluettaan ja ndin kasvattaa myyntiaan, jolloin toimija pystyy toimimaan
pienemmillakin paikallisilla markkinoilla.

Laskennallinen liiketilatarve on seuraavalla sivuilla olevissa tauluissa. Taulut kertovat Porvoon
markkina-alueen kaavallisesta liiketilan lisatarpeesta vuoteen 2030, 2040 ja 2050, jos koko
arvioitu ostovoiman kasvu toteutuisi uutena liiketilana alueella. Laskelmasta on tehty kaksi eri
vaestoennusteeseen pohjautuvaa vaihtoehtoa.

Suunnittelussa on otettava kuitenkin huomioon, etta liiketilan lisatarve on vain suuntaa antava
laskelma markkina-alueen liiketilan kasvupotentiaalista. Lisatarvelaskelmalla haarukoidaan,
kuinka suurta liiketilatarjontaa voidaan markkina-alueella kehittaa suhteessa ostovoiman kas-
vuun. Laskennassa on lukuisia epavarmuustekijoita mm. vaestonkehityksen, ostovoiman kas-
vun sekd myyntitehokuuden osalta. Kaupan ja palveluyritysten erilaiset konseptit tarvitsevat
myos hyvin erityyppisia ja kokoisia liiketiloja ja konseptit myos kehittyvat ajan kuluessa. Mita
pidemmalle ajassa menndan, sen epavarmempaa laskenta on.
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Taulu Liiketilan laskennallinen lisdtarve Porvoon markkina-alueella 2024-30 (k-m?)
kaavallinen joustovara mukaan lukien

toimiala . Vertailu- ,
I-ja ll- it I- ja II-
I-mark- markkina- I-mark- markkina-
N ehtO - * *
Porvoo kina-alue alue Porvoo* kina-alue alue

PRI TR EVEES 6 100 9 000 11 600 3800 4200 6 900

kauppa

Erikoiskauppa 8 500 12 200 16 000 5100 5 700 9 600

Ravintolat ja kaupal- 14 76 16 800 22 100 7 600 8 900 14300

liset palvelut

Keskustakauppa ja 26 300 38 000 49 700 16 500 18 800 30 800

palvelut yhteensa

R, NUEELE(, 5 500 7 900 10 300 3300 3600 6 200

kodintekniikka, vene

Autokauppa ja huol- 5 6 900 9 000 2900 3300 5 300

tamot

Tllaaivaativa 10 200 14 800 19 300 6 200 6 900 11 500

kauppa

Kauppa Ja palvelut 50 -0, 52 800 69 000 22700 25 700 42 300

yhteensa

Taulu Liiketilan laskennallinen lisdtarve Porvoon markkina-alueella 2024-40 (k-m?)
kaavallinen joustovara mukaan lukien

toimiala Vertailu-
I-ja ll- vaihto- I- ja ll-
I-mark- markkina- ehto I-mark- markkina-
Porvoo kina-alue alue Porvoo* kina-alue* alue*
PRl [N EVEE 18 500 26 000 33 200 10 700 13 100 20 400
kauppa
Erikoiskauppa 25 500 35 500 45 500 14 700 17 900 28 200
Ravintolajalkaupaliiz oo, 49 700 64 800 22 100 27 500 42 700

liset palvelut

Keskustakauppaja  gp 300 111200 143 500 47 500 58 500 91 300
palvelut yhteensa

Rauta, huonekalut,

e e 16400 22 900 29 400 9 400 11 600 18 200
Autokauppa ja huol- ;45 19 900 25 600 8 200 10 000 15 900
tamot

ViEE! CELE) 30 700 42 800 55 000 17 600 21600 34100
kauppa

Kauppajapalvelut 414600 154000 198500 | 65100 80100 125400

yhteensa

[-markkina-alue= Porvoo, Loviisa, Lapinjarvi, Askola, Myrskyla, Pukkila
[I-markkina-alue = I-markkina-alue + Sipoo
* vertailuvaihtoehto vaestonkehitys Tilastokeskuksen mukaan
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Taulu Liiketilan laskennallinen lisdtarve Porvoon markkina-alueella 2024-50 (k-m?)
kaavallinen joustovara mukaan lukien

toimiala Vertailu-
I- jall- vaihto- I- ja lI-
I-mark- markkina- ehto I-mark- markkina-
Porvoo kina-alue alue Porvoo* kina-alue* alue*
FEIVLESENEES 24100 33 200 42 600 12 900 15 900 25 500
kauppa
Erikoiskauppa 33200 45 400 58 600 17 800 21 800 35 200
ElmelEl | LEEl e ey 62 900 81 900 26 100 32 800 51 800
liset palvelut
Keskustakauppaja 103 600 141 500 183 100 56 800 70 500 112 500
palvelut yhteensa
Wi, EE el o oy 29 300 37 800 11 400 14000 22 800
kodintekniikka, vene
f\a‘;:‘;':a“ppa jahuol- 48 600 25 500 33000 9 900 12 200 19 800
I"aa sl 39 900 54 800 70 800 21 300 26 200 42 600
auppa
Kauppa japalvelut ;5500 196300 253900 78 100 96 700 155 100
yhteensa

[-markkina-alue= Porvoo, Loviisa, Lapinjarvi, Askola, Myrskyla, Pukkila
[I-markkina-alue = I-markkina-alue + Sipoo
* vertailuvaihtoehto vaestonkehitys Tilastokeskuksen mukaan

Liiketilan lisatarpeen ohella on laskettu myds nykyinen tarjonnan vajaus Porvoossa. Vajaus on
saatu vertaamalla nykyista kaupan pinta-alaa nykyiseen liiketilan laskennalliseen tarpeeseen,
joka on laskettu porvoolaisten ostovoiman pohjalta. Talla laskentakaavalla saadaan karkea
arvio pinta-alan vajauksesta. Se, samoin kuin liiketilan lisatarve, ei ole kuitenkaan ole suoraan
toimijoiden ndkemys markkinatilanteesta ja kaupan kehitystarpeesta Porvoosta.

Paivittaistavarakaupassa on nykyiseen tarjontaan nahden laskennallista vajausta noin 5600 k-
m?. Tama tarkoittaa karkeasti noin kahta keskikoista supermarkettia (& 2000-2500 k-m?) tai
yhta hypermarkettia (4000 k-m?) ja pienta supermarkettia (1500 k-m?). Porvoossa on talla het-
kella keskimaaraistd korkeampi myyntitehokkuus ja toimijoilla on tarve kasvattaa myymala-
verkkoon tai myymaloéitaan.

Erikoiskaupassa laskennallista vajausta on Porvoossa niin ikdan noin 5600 k-m?. Porvoo pal-
velee omaa kuntaa laajempaa aluetta erikoiskaupassa, joten laskennallinen vajaus on viela
tatd suurempi. Toisaalta yhd enemman ostovoimaa virtaa verkkokauppaan seka paakaupun-
kiseudun monipuolisiin keskuksiin, joten laskennallista vajausta on vaikea tayttaa. Viime vuo-
sina pinta-ala erikoiskaupassa on kasvanut I&hinna laajan tavaravalikoiman kaupan myota.
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4. Kaupan kehittamisen lahtokohdat

Kaupan kehitykseen vaikuttavat Porvoon kaupungin strategia sekd maakuntakaavan kaupan
ratkaisu. Kaupan kehitykseen vaikuttavat myds kaupan trendit ja konseptien kehitys seka toi-
mijoiden nakemykset ja kiinnostus Porvoon kaupan keskuksia kohtaan. Luvussa esitelldan
myo6s hyvaksytty tavoitteellinen rakennemalli ja tarkastellaan mahdollisten uusien kauppapaik-
kojen saavutettavuutta seka merkitykseltaan seudullisia alarajoja.

4.1. Kaupan hankkeita

Lansirannalla on rakenteilla K-Citymarket, joka avataan kevaalla 2027. Samalla ydinkeskus-
tan Citymarket suljetaan. Rakenteilla oleva market on kooltaan noin 7000 k-m?, joka jakautuu
paivittaistavarakauppaan ja kayttétavaraan (erikoiskauppaan). Samaan kortteliin rakennetaan
myds hotelli ja asuntoja. Muita liiketiloja ei kortteliin ole tulossa.

Nykyista Citymarketin kiinteistod ydinkeskustassa on tavoitteena kehittda. Tasta ei ole viela
hanketta vireilld kaavoituksessa.

Ote havainnevideosta, uusi Porvoon K-Citymarket, Kesko

Nasin S-markettia suunnitellaan laajennettavan hieman, laajennus on kaiken kaikkiaan noin
350 k-m?. Puutarhamyymala on pihalta purettu ja tilalle on rakennettu autopesula, joka avattiin
kesalla 2024.

Uusi autopesula. Havainnekuva: Varuboden-Osla

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

29.9.2025

Nasissa on Lidl:lla suunnittelutyd kdynnissa uuden, nykyisen korvaavan myymalan toteutta-
miseksi. Neuvotteluja kdydaan ja asemakaavatyd on Porvoon kaavoitusohjelmassa. Uuden
myymalan kokotavoite on 2500-3000 k-m?2.

Porvoon Puistokadun varressa on Hornhattulantien risteyksessa lityntapysakdinnin vie-
ressa on voimassa oleva asemakaava liike- ja huoltoasemarakennukselle (KLH-2). Alueelle
saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalan, joka saa olla enintdan 800 k-m?. Kokonaisra-
kennusoikeus korttelissa on 1200 k-m?2. Kaupunki on tehnyt paatéksen tontin myymisesta Va-
ruboden-Oslalle.

\\HHM,‘*A&_

A

ARKGATA

.

Liityntapysakointi ja ABC, asemakaavakartta

Kuninkaanporttiin on edellisen kaupan selvityksen (2023) jalkeen avattu Bilteman ja Wurthin
myymalat. Julan myymalda suunnitellaan entisen seikkailupuisto HopLopin ja sen viereisiin
tiloihin, jossa on aikaisemmin ollut muuta kuin kauppaa. Myymala tulee olemaan kooltaan noin
2500 k-m?, josta nettomaaraisesti uutta liikepinta-alaa on noin 1500 k-m?.

Kuninkaanportissa on hyvaksytty (3.9.2025) liike- ja toimitilaa salliva asemakaava (AK 562
Kuninkaanportti, Harabackankatu). Asemakaavaehdotus oli uudelleen nahtavilla kevaalla
2025. Asemakaavan mukaan korttelialueelle saa sijoittaa sellaista seudullista tilaa vaativaa
erikoiskauppaa, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvat kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asi-
ointitiheys on pieni, kuten esim. auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.
Korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.
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Ote asemakaavaehdotuksesta, AK 562 Kuninkaanportti, Harabackankatu

Varuboden-Osla on suunnittelemassa uutta paivittaistavarakauppaa myos Haikkoseen, Haik-
koontien ja Tolkkistentien risteykseen olemassa olevan K-marketin viereen. Hankkeen koko
on alustavasti noin 1800 k-m?. Varuboden-Oslalla on tarkoituksena hakea poikkeamaa voi-
massa olevassa kaavassa maaritellysta elintarvikemyymalan koosta.

Gammelbackan keskustaa on tavoitteena kehittdd. Kaupunki on tehnyt alueelle alustavia
suunnitelmia, joihin on osoitettu noin 4000 k-m? uutta liiketilaa, josta paivittaistavaraa on 3000
k-m? ja muuta liiketilaa 1000 k-m2. Suunnitelmien toteutuminen on viela epavarmaa. Alustavien
suunnitelmien mukaan nykyinen liikerakennus on ensimmaisessa vaiheessa myds sailymassa
alueella. Uuden koulun tieltd ollaan purkamassa pari palvelurakennusta, joissa on jonkin ver-
ran myos kaupallisia palveluita.

Alustava havainnekuva Gammelbackan torista ja uudesta liikerakennuksesta, Porvoon kaupunki
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Tarmolassa ei ole vireilla olevia hankkeita, mutta alueella on kiinnostusta kaupan palveluver-
kon kehittamiselle. Mm. Tokmanni suunnittelee Spar-myymalaa (pt-kauppaa) nykyisen myy-
malan yhteyteen. Paivittaistavarakaupan suunnitelmia on ollut myds vuosien myo6ta, mutta ny-
kyinen maakuntakaava ja yleiskaava ei ole mahdollistanut kehitysta.

Eri asteella olevia paivittdistavarakaupan hankkeita on kaupungissa vireilla tai suunnitteilla
nettomaaraisesti noin 7000-9000 k-m?. Luvussa ei ole mukana tassé selvityksessa arvioitavaa
Prismaa.

4.2. Toimijoiden nakemykset

Selvityksen yhteydessa haastateltiin kaupan toimijoita Keskoa, Varuboden-Oslaa, Lidlia ja
Tokmannia. Haastatteluista saatiin hyva kokonaiskuva toimijoiden myymalaverkon kehitystar-
peista. Tahan on koottu yleinen yhteenveto toimijoiden nakemyksista.

Porvoossa on kaiken kaikkiaan voimakas tarve kehittaa paivittaistavarakaupan myymalaverk-
koa. Yleisesti nahdaan, ettei Porvoossa ole riittavasti sijaintipaikkoja toimiville ja riittdvan suu-
rille myymaldille. Paivittdistavarakaupassa kdydaan edelleen paljon autolla. Nain ollen toimin-
taedellytyksiin liittyy helppo autosaavutettavuus ja pysakaointi.

Paivittaistavarakaupassa Porvoon paaasiallinen markkina-alue on porvoolaiset asukkaat. Asi-
akkaita Porvooseen tulee myods lahialueen pienistd kunnista. Myds matkailu tuo asiakkaita
Porvooseen.

Kiinnostavimmat sijainnit paivittaistavarakaupalle Porvoossa ovat toimijoiden mukaan Lansi-
ranta/Nasi ja Tarmola. Tarmolassa on kaikilla toimijoilla kiinnostusta kehittaa tai laajentaa toi-
mintaansa. Hankkeita on suunnitteilla tai on ollut suunnitteilla, mutta ne eivat ole edenneet.
Kuninkaanporttia ei nahda yhta kiinnostavana. Tulevaisuudessa Kuninkaanportti voi kuitenkin
nayttaytya nykyistd kiinnostavampana lahialueiden kehityksen myo6ta. Toki ratkaisevaa on
myds se, millaisia myymaloita alueelle voisi sijoittaa.

Ydinkeskustassa ei nykyisissa kiinteistdissa ole tarjolla toimivia kauppapaikkoja. Ydinkeskus-
tan kehityshankkeet kuitenkin kiinnostavat osaa toimijoista. Ydinkeskustassa koetaan haasta-
vana autosaavutettavuus. Lisaksi toimijat kokevat, ettd ydinkeskustassa on alhainen Idhiasuk-
kaiden maara, vaikka todellisuudessa keskustan lahialueella (1 km sateelld) on asukkaita huo-
mattavasti enemman kuin muissa kauppapaikoissa. Nasin ja Tarmolan ohella kiinnostavat
myos muut hyvin saavutettavissa olevat kauppapaikat, mm. Tolkkistentien, Lantisen Manner-
heiminvaylan varrella sekd Gammelbackassa.

Yleisesti yhteistyd kaupungin kanssa sujuu hyvin ja kaupunki koetaan yritysmyonteisena.
Kauppapaikkojen sijainnin ja vaatimusten osalta toimijat toivovat tasapuolista kohtelua. Esi-
merkiksi Tarmolassa tulisi kaikilla toimijoilla olla yhtenevat mahdollisuudet kehittdd omaa pai-
vittdistavarakaupan verkkoaan. Epareiluna koetaan, jos yhdelle toimijalle suodaan mahdolli-
suus Tarmolassa, mutta muille ei. Lisaksi kaupungilta toivotaan pitkajanteisyytta linjauksis-
saan, jotta toimijat voivat kehittdd omaa toimintaansa yhtenevaisten tulevaisuusnakemysten
pohjalta.
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4.3. Unelmien Porvoo 2050 -rakennemallin kuvaus kaupan
nakokulmasta

Keskeisten kaupunkialueiden osayleiskaavan tavoitteita ovat kestava kasvu, vetovoimainen
kaupunkikeskusta, vaivaton ja sujuva arki seka ilmastoviisas maankaytto ja likkuminen. Ra-
kennemallin mukaan kaupunki kasvaa, laajentuu ja tiivistyy yhtenaisena nykyisen keskustan
ymparille. Keskusta on selked kaupungin paakeskus. Uusi rakentaminen ohjataan merkittavilta
osin jo rakennetuille ja tdydentyville alueille olemassa olevan infran ja palvelujen aarelle.

Itarataan varaudutaan, ja asema on helposti saavutettavissa. Tiivistyva ja taydentyva kaupun-
kirakenne parantaa joukkoliikkenteen edellytyksia. Arkilikkuminen pyo6ralla ja kavellen on vai-
vatonta. Uudet katuyhteydet parantavat liikenteen sujuvuutta ja keventavat keskustan lisakuor-
mittumista.

Keskeinen kaupunkialue on kaikkien porvoolaisten, myds kylien ja haja-asutusalueiden asuk-
kaiden, viihtyisa ja toimiva keskus. Ja Porvoo on jatkossakin Itd-Uudenmaan kasvava keskus.

Keskusta taydentyy, tiivistyy ja laajenee. Keskusta on tulevaisuudessakin Porvoon kaupan
paakeskus, jonne sijoittuu suurin osa keskustahakuisesta erikoiskaupasta ja kaupallisista pal-
veluista.

Tavoitteellisesta vaestdnkasvusta noin 15000 ohjataan keskeisten kaupunkialueiden osayleis-
kaavan suunnittelualueelle. Vaestdnkasvun painopisteitda on mm. Hattulassa, Lansirannalla,
Puistokadun ymparistdssa seka alueen lounaisosassa ja keskustan kaakkoispuolella.
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Rakennemalli Unelmien Porvoo 2050
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4.4. Kauppapaikkojen saavutettavuusvyohykkeet

Paivittdistavarakauppojen asukassaavutettavuutta tarkastellaan vastaavilla vydhykkeilla kuin
edellisessa kaupan palveluverkkoselvityksessa. Mukana tarkastelussa ovat nykyiset paivittais-
tavarakaupat seka mahdolliset uudet hankkeet. Tarmolaan ja Haikkoon ei ole osoitettu uutta
sijaintia, vaan mahdollisen uuden myymalan saavutettavuuden on arvioitu olevan vastaava
kuin nykyisten myymaldiden.

Lahialueiden nykyisissa vaestomaarissa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia edellisen sel-
vityksen jalkeen.

Asukasmaara paivittaistavarakaupan (nykyiset ja tutkittavat uudet)
saavutettavuusvyohykkeilld 2024

Kaupunginosa / myymala 1 km 3 km 5 km

Ydinkeskusta 7500 23900 34700
Lidl Nasi 4 800 24 600 36 000
S-market Nasi 4 600 23 000 36 300
Lidl Tarmola 1200 21 400 29 800
K-Supermarket Tarmola 3100 21800 31800
Eestinmaki 1 600 12 900 27 800
Gammelbacka 3 500 14800 28 100
Kevatkumpu 3700 17 500 28 000
Haikko 1200 9 500 18 000
Huhtinen 3400 16 700 28 900
K-Citymarket Lansiranta 5400 24 500 35 800
Kuninkaanportti 0 6 700 24 700
Hornhattula eteléinen portti, ABC 1400 19 100 26 800
Hornhattula pohjoinen portti 800 11 800 27 700

Asukasmaarat laskettu saavuttavuusvyoheiden pohjalta, lahtétietona vaestdruudut 250 m 2024 (YRK-aineisto)

Oheisessa taulukossa esitetyt asukasmaarat kuvaavat nykytilannetta. Yleiskaava tulee poh-
jautumaan 70 000 asukkaan Porvooseen, josta 15000 uutta asukasta ohjataan yleiskaavan
suunnittelualueelle. Viiden kilometrin saavutettavuusvyohykkeet menevat suurelta osin paal-
lekkain ja ne osuvat pitkalti yleiskaavan suunnittelualueelle. N&in ollen viiden kilometrin saa-
vutettavuusvybhykkeiden asukasmaara kasvaa suurella osalla myymaldista noin 15 000 asuk-
kaalla vuoteen 2050 mennessa.

Asukasmaaran kehitysta on tarkasteltu tarkemmin Tarmolan ja Kuninkaanportin osalta. Kaa-
valuonnosta varten tehtyjen liikennetarkastelujen pohjalle on laadittu aluekohtainen vaestéen-
nuste vuoteen 2050, jota tdssa kaytetaan tassa lahtétietona. Mukaan on laskettu vaesténkasvu
niiltd osa-alueilta, jotka sivuavat saavutettavuusvyohyketta, joten etaisyys on hieman suurempi
kuin ko. kilometrimaara.

Tarmolan lahialueelle noin kilometrin sateelle on arvioitu vain vahaisesti vaestonkasvua, vahan
yli 300 uutta asukasta vuoteen 2050 mennessa. Sen sijaan kolmen kilometrin vybhyketta si-
vuavilla osa-alueilla vaesto kasvaa ennusteen mukaan noin 3000 uudella asukkaalla vuoteen
2050 mennessa.
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Kuninkaanportin 1 km:n saavutettavuusvyohykkeen sisélle ei ole osoitettu vaestdénkasvua.
Kolmen kilometrin saavutettavuusvyohyke ulottuu Lansirannalle, ja vaesto kasvaa arvion mu-
kaan noin 7000 asukkaalla vuoteen 2050 mennessa. Vaestonkasvu sijoittuu kuitenkin E18-
tien itpuolelle painottuen valtatien ja keskustan valiselle alueelle seka Hattulaan.

Omasbsiget

[ Kuninkaanportti ja Tarmola 1km
(] Kuninkaanportti 3 km
[ Tarmola 3 km

Tarmolan ja Kuninkaanportin 1 ja 3 km:n saavutettavuusvyohykkeet
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

4.5. Merkitykseltaan seudullinen ja paikallinen vahittaiskauppa

Merkitykseltdan seudullisuuden alarajoja on tassa selvityksessa paivitetty vastaavalla lasken-
tatavalla kuin edellisessa palveluverkkoselvityksessa seka Uudenmaan liiton kaupan selvityk-
sissa. Seudullisesti merkittavien vahittaiskaupan suuryksikdiden alarajaa arvioidaan sen suh-
teen, kuinka paljon asukkaita vahittaiskaupan suuryksikko tarvitsee toimiakseen keskimaarai-
sella myyntitehokkuudella. Lahtdkohta merkitykseltdan seudullisten alarajojen tarkastelulla on
vastaava kuin edellisessa Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksessa (2023).

Laskentatavassa ja sen tulkinnassa on epavarmuuksia. Laskennalla pyritaan vastaamaan ky-
symykseen, 16ytyykdé myymalan tai myymalakeskittyman myynnille riittdvasti l1ahiasukkaita.
Pinta-alan ohella suurta merkitystda on myo6s kaupan laadulla. Seudullisuutta voidaan arvioida
myo6s muista ndkokulmista. Onko myymala tai myymalakeskittyma niin vetovoimainen, etta se
vetaa asiakkaita lahialuetta tai kuntaa laajemmalta alueelta? Vaikuttavatko myymalat muissa
kunnissa tai keskuksissa olevien myymaldiden myyntiin? Kahteen viimeiseen kysymykseen
vaikuttaa lahikuntien oma kaupallinen tarjonta. Pienista kunnista siirtyy asiointia suurempiin
kuntiin, koska omassa kunnassa ei ole riittdvasti omaa tarjontaa tai potentiaalia sen kehittami-
seen.
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Paivitetty tarkastelu Porvoossa

Maakuntakaavan kaupan selvityksen sekd edellisen Porvoon kaupan palveluverkkoselvityk-
sen (2023) seudullisuutta koskevia laskelmia paivitetdan Porvoon osalta uusilla ostovoima-
luvuilla.

Myymalan tai myymalakeskittyman edellyttama laskennallinen asukaspohja
Paivittdistavarakauppa
k-m? 2024 2030 2040/50
4 000 7 200 6 800 6 100
6 000 11300 10700 9700
8 000 15800 14900 13 500
10 000 20200 19100 17 200
15 000 31000 29200 26 400

Tarmolassa on lahiasukkaita kolmen kilometrin sateella niin paljon, ettd paikallisuuden nako-
kulmasta alueella voisi olla paivittaistavarakauppaa yhteensa 10 000 k-m?. Tdman suuruinen
paivittaistavarakaupan myymalakeskittyma edellyttda nykytilanteessa noin 20 000 asukasta.
Jos tavoitteen mukainen vaestdnkasvu lahialueella toteutuu (3000 uutta asukasta vuoteen
2050), riittda lahialueella vaestba ja ostovoimaa laskennallisesti hieman tatd suuremmallekin
pinta-alalle, noin 12 000 k-mZ:lle.

Kuninkaanportissa ei talla hetkella ole niin paljon lahiasutusta, etta alueelle voisi sijoittaa
paivittaistavarakaupan suuryksikkoa tai yli 4000 k-m?:n suuruista paivittaistavarakaupan myy-
malakeskittymaa, kun kaikki alueen paivittaistavarakaupat lasketaan yhteen. Mydskaan raken-
nemallissa ei vaestdnkasvua ole osoitettu Kuninkaanporttiin, vaan vaesténkasvun painopiste
on E18-vaylan itapuolella. Nain ollen alueelle ei suositella paivittdistavarakauppojen suuryksi-
koita tai myymalakeskittymaa.

Paivittaistavarakaupassa paikallisuuden arvioidaan linkittyvan myds myymalatyyppiin eika
ainoastaan myymalan pinta-alaan. Supermarketteja 16ytyy Porvoossa useasta keskittymasta
ja koko seudulla monesta kunnasta. Supermarketteja on Porvoossa ydinkeskustan molemmin
puolin, lisdksi niitd on laheisissa kuntakeskuksissa kuten Loviisassa ja Sipoossa. Supermar-
kettien vaikutusalue on siten laajemman verkon takia yleensa paikallinen. Nain ollen kun kyse
on supermarketeista tai tata pienemmista myymaldista, voi niiden yhteenlaskettu pinta-ala hie-
man ylittda laskennallisen seudullisuuden alarajan, ja ne silti ovat merkitykseltdan paikallisia.

Hypermarketteja on markkinoilla vahemman kuin supermarketteja, ja ne sijoittuvat yleensa
vain suuriin seutu-, kunta- tai aluekeskuksiin. Ne kerdavat asiointia usein laajalta seudulta,
vaikka paaasiallinen markkina onkin yleensa omassa kaupungissa tai keskuksessa. Yleensa
hypermarketteja on tulkittu merkitykseltaan seudullisina vahittaiskaupan suuryksikkoina.
Tassa selvityksessa tarkastellaan tulkintaa ja arvioidaan, onko Tarmolaan mahdollisesti sijoit-
tuva hypermarket merkitykseltdan ja vaikutuksiltaan seudullinen.

Erikoiskaupassa ja tilaa vaativassa kaupassa paikallinen vaikutusalue Porvoossa on koko
kaupunki eli tarkastelun lahtokohtana on koko kaupungin asukasmaara ja ostovoima. Laskel-
man mukaan Porvoossa riittda hyvin ostovoimaa sekd Tarmolassa ettd Kuninkaanportissa
15000 k-mZ:lle erikoiskauppaa, jolloin paikallista ostovoimaa riittdd myos keskustaan. Ohei-
sessa taulussa on esitetty, ettd 15000 k-m? erikoiskauppaa tarvitsee laskennallisesti n. 18000
asukasta ja tulevaisuudessa ostovoiman kasvun myota viela tata vahemman.
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Myymalan tai myymalakeskittyman edellyttama laskennallinen asukaspohja
Erikoiskauppa (laajan tavaravalikoiman kauppa)
k-m? 2024 2030 2040/50
6 000 7 100 6 700 6 100
10 000 11900 11 200 10 100
15 000 17 800 16 800 15 200
20 000 23800 22400 20 300
30 000 35600 33600 30 400

Paikallisuuden tarkastelun lahtékohtana on koko kaupungin muodostama erikoiskaupan koko-
naisuus eli Porvoossa keskusta, Tarmola ja Kuninkaanportti, joihin sijoittuu/hakeutuu erikois-
kauppaa. Tarkeda on myos, ettei yhteen keskustan ulkopuoliseen keskittymaan sijoitu liikaa
erikoiskauppaa, vaikkakin sille riittaisi paikallista ostovoimaa, jos se kuitenkin monipuolisuuden
takia muodostuu niin vetovoimaiseksi, ettd sielld asioidaan laajasti kaupungin ulkopuolelta.
Laskennallisesti 15 000 k-m? erikoiskaupan liiketilaa palvelee paikallisia. Taman kokoisia eri-
koiskaupan keskittymia voi sijoittaa keskustan ulkopuolelle pari, jolloin molemmille riittaa hyvin
paikallista ostovoimaa ja ostovoimaa jaa myds keskustalle, joka palvelee paikallisten lisaksi
my0ds koko seudun erikoiskaupan keskuksena.

Kun asukasmaara kasvaa, riittaa paikallista ostovoimaa nykyistd enemman. Porvoon strate-
gian mukaisen tavoitteellisen vaestonkasvun toteutumisen myoéta paikallisuuden raja voi
nousta 20000 kerrosnelidmetriin. Talldin vield riittaisi paikallista ostovoimaa laskennallisesti
kolmeen keskittymaan (Tarmola, Kuninkaanportti ja keskusta).

Mitoituksen osalta suurta merkitysta on myos erikoiskaupan laadulla. Kaupan alueille ei voi
sijoittaa merkittavasti keskustatyyppista pienta erikoiskauppaa esim. kauppakeskusta, koska
sen vetovoima muodostuisi seudulliseksi. Sen sijaan kaupan alueille voi sijoittua mm. laajan
tavaravalikoiman myymaloita seka yksittaisia kaupan alueille soveltuvia erikoiskauppoja. Toki
kaupan alueille sijoittuvissa erikoiskaupoissa asioidaan myos kuntarajojen ulkopuolelta, mutta
tdman asioinnin merkitys on pieni suhteessa paikallisiin asukkaisiin.

Myymalan tai myymalakeskittyman edellyttama laskennallinen asukaspohja
Tilaa vaativa kauppa

k-m? 2024 2030 2040/50
4 000 7 100 6 700 6 100
10 000 11900 11200 10 100
15 000 17800 16800 15 200
20000 23800 22400 20300

Autokauppa
k-m? 2024 2030 2040/50
4 000 7 400 7 000 6300

10 000 18500 17400 15 800
15 000 27800 26100 23700
20000 37000 34900 31600
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Paikallisessa tilaa vaativan kaupassa Tarmola ja Kuninkaanportti eivat ole oleellisia tarkas-
telualueita, koska niihin voi sijoittaa merkitykseltdan seudullista tilaa vaativaa kauppaa. Tilaa
vaativan kaupassa paikallisuudella on merkitystd muualla taajamatoimintojen kehittamis-
vybhykkeella ja paikallisilla kaupan alueilla. Paikallista ostovoimaa riittdd Porvoossa hyvinkin
15 000 k-m?:lle tilaa vaativaa kauppaa. Kun asukasmaara kasvaa, riittda paikallista ostovoi-
maa nykyistd enemman. Tavoitteellisen vaestonkasvun myo6ta paikallisuuden raja voi nousta
20000 kerrosnelidmetriin.

Johtopaatokset

Merkitykseltaan seudullisen alarajan alittavan maaran liiketilaa voidaan tulkita olevan paikal-
lista, ja sitéd ohjataan kuntakaavoilla. Kuntakaavoissa on kuitenkin edelleen arvioitava kaa-
van vaikutuksia mm. keskustaan ja palveluiden saavutettavuuteen, eli raja ei vielad suo-
raan kerro sitd, kuinka paljon liiketilaa voi alueelle sijoittaa.

Oheiseen taulukkoon on koottu merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden
alarajat Porvoon eri alueilla. Luvut ovat karkeita arvioita siita, mihin ostovoima keskuksen |a-
hivaikutusalueella laskennallisesti riittaa. Mikali vaestd kasvaa kaupungissa Porvoon strate-
gian ja hyvaksytyn rakennemallin mukaisesti, paikallista ostovoimaa riittda keskusten lahialu-
eella nykyistd paremmin, jolloin alaraja voi olla nykyista korkeampi. Kaupan laadulla on oleel-
linen merkitys vaikutuksiin, nain ollen laskennallinen pinta-ala ei ole ainoa kriteeri paikallisuu-
den tarkastelussa ja kaupan mitoituksessa.

Seuraavassa luvussa 5 arvioidaan optimaalista kaupan profiilia ja mitoitusta Porvoon kaupan
keskittymille.

Merkitykseltddn seudulliset vahittidiskaupan suuryksikon laskennalliset alarajat Porvoossa:
Paivittaistavarakauppa

e Paivittaistavarakaupassa Tarmolassa 10 000 k-m2. Koskee supermarketteja tai pienempia
myymaloita.

e Tavoitteen mukaisen vaestdnkasvun myota paivittaistavarakaupassa Tarmolassa 12 000 k-
m2. Edellyttda asukasmaaran kasvua Porvoossa strategian mukaisesti. Koskee supermar-
ketteja tai pienempid myymaloitd. Hypermarketin merkitysta tarkastellaan tarkemmin seu-
raavissa luvuissa.

e Paivittaistavarakaupassa Kuninkaanportissa 4000 k-mZ2. Koskee supermarketteja tai pie-
nempia myymaldita, ei koske hypermarketteja.

Erikoiskauppa ja laajan tavaravalikoiman kauppa

o Erikoiskaupassa ja laajan tavaravalikoiman kaupassa Tarmolassa ja Kuninkaanportissa
15 000 k-m2. Koskee keskusta-alueen ulkopuolelle soveltuvaa kauppaa, ei koske kauppa-
keskustyyppista kauppaa.

e Tavoitteen mukaisen vaestdnkasvun myota erikoiskaupassa ja laajan tavaravalikoiman
kaupassa Tarmolassa ja Kuninkaanportissa 20 000 k-m?. Koskee keskusta-alueen ulkopuo-
lelle soveltuvaa kauppaa, ei koske kauppakeskustyyppista kauppaa. Edellyttdd asukasmaa-
ran kasvua Porvoossa strategian mukaisesti.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

29.9.2025

Tilaa vaativa kauppa

o Tilaa vaativassa kaupassa Uusimaa-kaavan taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeella
15 000 k-m2.

o Tavoitteen mukaisen vaestdnkasvun myota tilaa vaativassa kaupassa Uusimaa-kaavan
taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeella 20 000 k-m2. Edellyttaa asukasmaaran kasvua
Porvoossa strategian mukaisesti.

Muualla taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeella on voimassa Uusimaa-kaavan taajamatoiminto-
jen kehittdmisvydhykkeen mukainen alaraja:

o Keskustahakuinen kauppa (paivittaistavaran kauppa ja muun erikoistavaran kauppa) 10.000
k-m?

Muualla kaupungissa on voimassa Uusimaa-kaavan mukainen alaraja eli merkitykseltdan seudulli-
sen vahittaiskaupan alaraja on 4000 k-m2.

Arvioitaessa seudullisuutta lasketaan koko alueen kyseisin toimialan myymaloiden kerrosala
yhteen.
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5. Kaupan palveluverkko Porvoossa 2050

Kaupan palveluverkon kehittamisen lahtékohtana tassa selvityksessa ovat keskeisten kaupun-
kialueiden osayleiskaavan |lahtokohdat ja tavoitteet seka hyvaksytty rakennemalli Unelmien
Porvoo 2050. Kaupan palveluverkon kehitykselle antavat raameja myds maakuntakaava seka
alueidenkayttolain kauppaa koskevat sdannokset. Lisaksi kehitykseen ja potentiaaliin vaikut-
tavat kaupan trendit, toiminta- ja myymalakonseptien kehitys seka toimijoiden kiinnostus kaup-
paverkon kehittamiseen.

5.1. Palveluverkon kokonaiskuva 2050

Tulevaisuudessa kaupan palveluverkko keskuksineen on suosituksen mukaan pitkalle nykyi-
sen kaltainen ja kehittyy nykyisten vahvuuksien pohjalta.

Keskusta on Porvoon kaupan paakeskus, jonne sijoittuu suurin osa keskustahakuisesta eri-
koiskaupasta ja kaupallisista palveluista eli mm. kulttuuri-, ravintola- ja hyvinvointipalveluista,
joiden maara on kasvussa. Vanha kaupunki toimii elavana ja matkailupainotteisena keskusta-
nosana.

Suuret paivittdistavarakaupat ml. hypermarketit sijoittuvat Lansirannalle. Ydinkeskustaan si-
joittuu myo6s paivittaistavarakauppaa, joka palvelee erityisesti ydinkeskustan asukkaita. Ydin-
keskustassa on tarvetta myos supermarket-kokoluokan myymalalle, mutta se edellyttaa kaup-
papaikalta hyvaa autosaavutettavuutta ja pysakointimahdollisuuksia.

Keskustahakuinen erikoiskauppa keskittyy Porvoon ydinkeskustaan, vanhaan kaupunkiin
seka Lansirannalle Taidetehtaan kauppakeskukseen ja hypermarkettiin tai -marketteihin. Kes-
kusta sailyy ja kehittyy merkittavana matkailukohteena, ravintolakeskittymana seka tapahtu-
mapaikkana. Vanha kaupunki profiloituu erityisesti matkailua palvelevana kauppapaikkana.

Keskustan profiili on erilainen kuin kaupan alueiden. Keskusta on pienten erikoiskauppojen ja
kauppakeskusten sijaintipaikka, jossa kaupunkiymparisto tukee kavelya, viihtymista ja tapah-
tumia. Keskustaa tulee kuitenkin jatkuvasti kehittaa, jotta se sailyttaa pito- ja vetovoimansa.

Tarmola painottuu suosituksen mukaan supermarket- ja tiva-kauppaan seka laajan tavarava-
likoiman kauppaan. Alueelle voi sijoittua myos kaupallisia vapaa-ajan palveluita, jotka etsivat
ns. hallityyppista toimitilaa. Kaupan alueen reunoilla on tydpaikka-alueita, jotka taydentavat
Tarmolan kaupan tarjontaa, mutta niiden painopiste on tyépaikkatoiminnoissa. Alueelle ei voi
sijoittaa laajasti keskustatyyppista erikoiskauppaa (muotikauppa, pienet erikoiskaupat) eika
kauppakeskustyyppista rakennetta, joka kilpailee keskustan kanssa. Alueelle ei suositella hy-
permarkettia.

Kuninkaanportti painottuu nykyiseen tapaan rautakauppaan, autokauppaan ja huonekalu-
kauppaan seka laajan tavaravalikoiman kauppaan. Lisaksi alueelle voi sijoittua suuria hallimai-
sia tilaa hakevia kaupallisia palveluita. Alueen kehityksessa painopiste on vahittaiskaupan
suuryksikéilla, jotka painottuvat tilaa vaativaan kauppaan. Myoés uusilla laajan tavaravalikoi-
man myymaloilla on kiinnostusta sijoittua alueelle. Alueelle ei sen sijaan voi sijoittaa laajasti
keskustatyyppista erikoiskauppaa (muotikauppa, pienet erikoiskaupat) eikd kauppakeskus-
tyyppista rakennetta, joka kilpailee keskustan kanssa.

Koska lahialueita ei ole suunnitelmissa kehittda asumiselle, ei Kuninkaanporttiin suositella si-
joitettavan suuria paivittaistavarakaupan myymaloita (supermarket, hypermarket). Jos alueelle
tulee uusi asema, voi sen yhteyteen jatkossa tutkia paivittdistavarakaupan sijoittamista.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

29.9.2025

Gammelbacka toimii paikalliskeskuksena, jossa on tarvetta nykyistd suuremmille paivittaista-
varakaupoille ja l&hipalveluiden kehitykselle. Kevatkumpu on toinen Porvoon paikalliskeskuk-
sista. Paivittdistavarakaupan yhteydessa on tyypillisesti kysyntda myos pienille kaupallisille
palveluille, jotka hydtyvat paivittaistavarakaupan asiointivirroista. Nain ollen niiden yhteyteen
olisi hyva osoittaa tilaa myos pienille muille liiketiloille. My6s muilla keskeisilla sijaintipaikoilla
kannattaa tutkia kivijalkapalveluiden mahdollisuuksia.

Gammelbackaa ja Kevatkumpua kehitetdan paikallisina alakeskuksina. Paivittaistavarakau-
pan yhteyteen voi sijoittaa paikallista erikoiskauppaa ja palveluita. Merkitykseltaan seudullisen
keskustahakuisen vahittaiskaupan alaraja on toimiva naiden alakeskusten mitoituksena.
Haasteena on enemminkin saada alakeskuksiin riittdvasti kauppaa ja paikallisia palveluita kuin
rajoittaa niita.
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Tulevaisuudessa Porvoossa voi olla lahipalvelukeskittymia asutusten lahialueella ympari
kaupunkia. Nykyisilla l1ahipalveluilla on potentiaalia kehittya, jos lahialueen asukasmaara ke-
hittyy. My6s uusia lahipalveluita voi sijoittua asutuksen kasvun mukaan. Nykyisia ja mahdolli-
sesti kehittyvia lahipalvelukeskittymia ovat Huhtinen, Eestinmaki ja Haikko. Uusia potentiaaleja
on tassa selvityksessa hahmotettu Hattulaan ja Puistokadun varteen.

Paivittaistavarakaupan yhteyteen voi sijoittaa myds muita Iahipalveluita, jotka hyotyvat paivit-
taistavarakaupan asiointivirroista. Tyypillisesti paivittaistavarakaupat pyrkivat sijoittumaan
my0s liikenteellisesti hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin, jolloin ne voivat palvella laajem-
paa aluetta. Niiden vaikutusalue voikin olla laaja, jos ne sijoittuvat alueelle, jossa ei ole lahella
muita palveluita, kuten Haikkoossa.

Lahipalvelukeskittymat mitoitetaan palvelemaan lahialueen asukkaita, eika paivittistavara-
kaupan mitoitusta suositella rajoitettavan liian tiukasti. Myds supermarketit ovat lahikauppoina
mahdollisia. Lahipalvelukeskittymat sijoittuvat Uudenmaan maakuntakaavan taajamatoiminto-
jen alueille, jossa on voimassa merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan alaraja keskusta-
kaupassa 10 000 k-m?2.

Olstens ja Hattula ovat sekoittuneita tydpaikka-alueita, joita kehitetéaén edelleen paikallisina
tilaa vaativan kaupan keskittymina. Tassa selvityksessa on arvioitu, etta tilaa vaativassa kau-
passa merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan alaraja on Porvoossa taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeella 15 000 k-m?2. Keskustahakuisen vahittaiskaupan suuryksikéita ei alu-
eille suositella sijoitettavan. Jos lahialueen asukasmaara kasvaa, voi Hattulaan sijoittaa myo6s
merkitykseltaan paikallista paivittaistavarakauppaa ja lahipalveluita.

Kaupan keskusten profiilit

Keskusta-Lansiranta-Vanha kaupunki Gammelbacka, Kevatkumpu

» Paivittaistavarakaupan ja hypermarket-kau- * Arjen palvelukeskuksia
pan paakeskus (Lansiranta) * Monipuolisesti paivittaistavarakauppaa

* Erikoiskaupan paakeskus » Terveyskauppaa

* Matkailukeskus (Vanha kaupunki) + Paikallisia palveluita

* Tapahtumakeskus Eestinmaki, Huhtinen, Haikko

* Arjen palveluiden paakeskus (keskusta laa- » Paivittaistavarakauppaa ja lahipalveluita
jennusalueineen ml. Puistokatu) Muut alueet, mm. Hattula

» Paivittaistavarakauppaa ja lahipalveluita asutus-
keskittymien laheisyyteen

Tarmola Kuninkaanportti
*  Suuryksikkokaupan keskittyma » Tilaa vaativan kaupan keskittyma
» Tilaa vaativaa kauppaa *  Suuryksikkokaupan keskittyma
» Laajan tavaravalikoiman kauppaa » Laajan tavaravalikoiman kauppaa
* Suurpalveluita (mm. liikunta- ja vapaa- » Tiva-kauppaa
ajan palvelut) * Suurpalveluita (mm. liikunta- ja vapaa-ajan

* Merkitykseltaan paikallinen supermarket- palvelut)
kaupan keskittyma * Kaupan alueelle soveltuvan paikallisen eri-

* Kaupan alueelle soveltuvan paikallisen eri- koiskaupan keskittyma (ei keskustaan tyypilli-
koiskaupan keskittyma (ei keskustaan tyypil- sesti sijoittuvia pienia erikoisliikkeita tai kaup-
lisesti sijoittuvia pienia erikoisliikkeita tai pakeskuksia)
kauppakeskuksia). » Paivittaistavarakauppaa liikenneasematyyppi-

» Sekoittunut tyopaikka-alue sesti

*  Merkitykseltaan paikallista paivittaistavara-
kauppaa mahdollisen aseman mydta (tulevai-

Tarmolan reuna-alueet, Olstens

* Sekoittuneita tydpaikka-alueita

» Paikallista tivaa ja yrityksia palvelevaa kaup-
paa
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5.2. Kaupan alueiden kehittaminen

Kaupan alueiden mitoituksen osalta on otettava huomioon, etta nykyinen liiketila on laskettu
kartoituksen pohjalta eika ole todellinen toteutunut kerrosala alueella. Koska myos liiketilatarve
ei ole tarkka luku vaan arvio, on tarkkuustaso riittdva tassa tarkastelussa. Tarkastelussa on
otettu huomioon vain toteutunut liiketila, ei jo asemakaavoitettuja, mutta toteutumattomia tont-
teja. Mydskaan liiketilan lisatarve ei ota huomioon toteutumatonta kaupan tilaa. Nain ollen uusi
liketila ei siten ole uutta asemakaavoitettavaa tilaa, vaan asemakaavoituksessa on otettava
huomioon myo6s voimassa olevat asemakaavat.

521. Tarmola
Enimmaismitoitus

Tarmolan enimmaismitoitus on Uusimaa-kaavassa 100 000 k-m?. Alueelle voi sijoittaa merki-
tykseltaan seudullista tilaa vaativaa kauppaa ja paikallista muuta kauppaa eli paivittaistavara-
kauppaa ja erikoiskauppaa.

Talla hetkellda Tarmolassa kaupan ja palveluiden pinta-alaa on noin 79 000 k-m?2. Jos kaikki
kaupan ja palveluiden kaytdssa olevat liike- ja toimitilat otetaan huomioon, voi Tarmolaan si-
joittaa uutta liiketilaa noin 21 000 k-m?2. Tarmolan uuden liiketilan mitoitukseen on merkitysta,
mita lasketaan nykyiseen liiketilamaaraan. Autoalan palvelut eivat sijoitu liiketiloihin vaan kor-
jaamotyyppisiin toimitiloihin, jotka eivat suoraan ole otettavissa vahittaiskaupan kayttoon. Mi-
kali huomioidaan vain varsinaiset liiketilat, voi uutta liiketilaa sijoittaa Tarmolaan noin 37 000
k-m2. Asemakaavavarantoja ei tdssa ole tutkittu.

Jotta keskeista Tarmolaa voidaan kehittaa maakuntakaavaan mitoitukseen nahden, voisi Tar-
molassa profiloida tydpaikka-alueiksi ne alueet, joita ei ole tavoitteena kehittdad merkitykseltaan
seudullisina kauppapaikkoina. Mikali otetaan huomioon vain keskeiset alueet (ml. Kaupungin-
haan laajennusalue) ja nykyiset liiketilat pl. autoalan palvelut, voi Tarmolaan sijoittaa uutta
kaupan liiketilaa 47000 k-m?.

Tarmolan kaupan alueen mitoitus ja uusi liiketila eri vaihtoehdoissa

Tarmola Keskeiset alueet
koko alue ja Kaupunginhaka
Liiketilan enimmaismitoitus 100 000
Nykyiset liiketilat (kaikki) 79 000 63 000
Nykylsef liiketilat pl. autoalan 64 000 53 000
palvelutilat)
Uutta liiketilaa A-vaihtoehto 21000 37 000
Uutta liiketilaa B-vaihtoehto 37 000 47 000

A: Jos huomioidaan nykyiset kaupan ja palveluiden kaytdssa olevat liike- ja toimitilat
B: Jos huomioidaan nykyiset kaupan ja palveluiden liiketilat (pl. autoalan palveluiden toimitilat)

Paaasiallinen kuluttajandkékulmasta aktiivinen ja intensiivinen kaupan alue rajoittuu Loviisan-
tien molemmille puolille korttelin/parin paahan Loviisantiesta. Alue on kohtalaisen tiiviisti kau-
pan palveluiden kaytdssa, ja alueelle on sijoittunut pddosa kuluttajia palvelevasta kaupasta.
Nykyiset vahittaiskaupan suuryksikot ovat talla alueella. Tama on maakuntakaavan mukaisesti
kokonaisuudessaan myymalakeskittyma, koska se on toiminnallisesti yhtendinen alue,
vaikka sita halkookin Loviisantie. Myymalakeskittymaan lasketaan kuuluvaksi seka merkityk-
seltdan seudullinen etta paikallinen vahittaiskauppa.
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Tarmolan keskeisen kaupan alueen pohjoispuolelle Kaupunginhakaan on myds sijoittunut
kauppaa ja palveluita. Kaupan ohella alueella on myés kiinteistdja, jotka eivat ole kaupan tai
palveluiden kaytdssa. Loviisantien toisella puolella on kolme asemakaavoitettua KM-korttelia,
jotka eivat ole viela toteutuneet. Kaupunginhaan alue toimii Tarmolan kaupan laajennusalu-
eena, vaikka onkin varsinaisesta kaupan alueesta hieman irrallaan alueiden valiin jaavan vi-
hervydhykkeen vuoksi. Vihervyohyke ei kuitenkaan esta rajaamasta yleiskaavassa Tarmolan
kaupan aluetta koskemaan myds Kaupunginhaan aluetta. Kaupunginhaassa on nykyisen alu-
een ohella alueen luoteisosassa liiketilaa mahdollistavia asemakaavoja (KTY), mutta alueella
ei ole kauppaa. Osa kortteleista on viela rakentumattomia. Tama alue jaa nykyisin taysin irral-
leen Tarmolan keskeisesta kaupan alueesta.

Tarmolan kaupan alueen reunoilla on tyopaikka-alueita, joissa suurin osa kiinteistoista on
muussa kuin kaupan kaytossa. Alueella on yksittaisia pienehkdja kaupan ja palvelualan yrityk-
sid, mutta ei vahittaiskaupan suuryksikéita. Myymalat ovat erikoistuneita ja palvelupainotteisia,
ja niissa asioidaan tiettyyn tarpeeseen. TyOpaikka-alueet eivat muodosta yhtenaista toiminnal-
lista kokonaisuutta, vaan kaupan ja palveluiden yritykset ovat toistaan hajallaan alueella. Myy-
malat eivat saa merkittdvaa synergiaa toisistaan, eika niitd mydskaan nykyrakenteessa voida
tulkita myymalakeskittymaksi. Tulevaisuudessa alueita voidaan tarvittaessa kehittdd osana
Tarmolan intensiivista kaupan aluetta.

Kaupunginhaan ’
laajennusalue, ei kauppaa, ‘ | A A Stadshagen
mutta voimassa olevia KTY- Kaupunginhaan

asemakaavoja. Irrallaan laajennusalue
Tarmolan kaupan alueesta.
Kaupunginhaka

Kaupunginhaka, Tarmolan

kaupan laajennusalue

. .. . W - ;’ N

Yhtendista toiminnallista . Tyo) %a-alue KM-5  Toteutumaton kaupan
aluetta heikentéva ~ 4 &f LY 5 keskittyma (KM-5)
vihervydhyke ¢ 4 : N

Toiminnallisesti yhtendinen : - VN Paadyhteys Tarmolan ja
paaasiallinen Tarmolan o o Kaupunginhaan valilla

: R .
kaupan alue E el O * N .
e 4 ;

Tyopaikka-alue, jossa . ‘ \ - & 9 / = - 'i'-‘\"iJI:.'ll:-
yksittaisia hajallaan olevia y s s - \Eamee, Backbacka

kaupan ja palvelualan 6 ‘ &7 B

. f e ey e ! s a - w

yrityksia. Ei vahittaiskaupan j’ A > ) ~ :
suuryksikoita eika muodosta S e al o s & ol * =4 1s s “ ome
toiminnallista yhtenaista i LhC fles 4 " e ' P

kaupan keskittymaa. 3 i / o >

o i o i i Ul i ' Tarmolan g
Toiminnallisten keskittymien nykyinen kaupan ja palveluiden pinta-ala g kaupan alue L o
K-m? Tybpaikka- Tybdpaikka- "
Keskeiset Kaupungin- alue alue Tarmola 10
alueet haka etelainen pohjoinen yhteensa - ‘ “

Pt-kauppa 6 700 300 7000 -
Erikoiskauppa 7500 600 0 400 8 500 ain®
Tiva 24 400 3 400 0 2700 30 500 S o
Kaupallisia palvel 7 400 2 900 5 600 700 16 600 A Wopa|k@-alue ) §
Autoalan palveluit 7300 2 600 3300 1900 15 100 # o
Tyhjat ja muut 900 300 1200 “_‘G
Yhteensi 54 200 9 500 9 200 6000 78 900

Tarmolan kaupan alueen toiminnalliset keskittymat ja liikepinta-ala
Lahde: WSP kartoitus 2022/2025, Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Paivittaistavarakauppa - supermarketit

Luvussa 4.5 arvioitiin, ettd seudullisen paivittaistavarakaupan laskennallinen alaraja Tarmo-
lassa on 10 000 k-m? ja tavoitteellisen asukaskasvun myéta 12 000 k-m2. Raja koskee myy-
malakeskittymaa, eli pinta-alaan lasketaan mukaan koko alueen nykyiset ja uudet myymalat.

Tarmola on monipuolinen paivittaistavarakaupan keskittyma. Alue palvelee erityisesti itaista
kaupunkia, mutta myds keskustasta asioidaan Tarmolassa hyvan saavutettavuuden ansiosta.
Tarmolassa on supermarketteja seka pt-kaupan erikoismyymaldita (Alko, Brunbergin tehtaan-
myymala, lihapuoti, aasialainen kauppa). Kaikki pt-myymalat lukuun ottamatta lihapuotia ovat
Tarmolassa keskeisella kaupan alueella. Nykyisin Tarmolassa on paivittaistavarakauppaa ml.
paivittaistavarakaupan erikoismyymalat noin 7000 k-m? ja ilman erikoismyymalgitéa noin 5700
k-m?2. Alueelta puuttuvat Varuboden-Oslan ja Tokmannin Sparin myymalat.

Tasapainoisen kilpailutilanteen nakdkulmasta alueella voisi olla kaikkien neljan toimijan (Kes-
kon, Varuboden-Oslan, Lidlin ja Tokmannin Sparin) keskikokoiset myymalat (4 2000-2500 k-
m?). Jos pt-erikoiskaupan myymaloiden pinta-ala otetaan tarkastelussa huomioon ja jos pai-
kallisen kaupan mitoitus olisi 10 000 k-m?, ei kaikille neljalle supermarketille riitd mitoitusta.

Paikallisuuteen ei kuitenkaan vaikuta ainoastaan pinta-ala, kuten luvussa 4.5. todettiin, vaan
myos kaupan laatu (supermarket vs. hypermarket). Supermarket-kokoluokan myymalat voi-
daan tulkita olevan merkitykseltaan paikallisia. Nain ollen alueella voisi pt-kaupan mitoitus olla
supermarketeille noin 12000 k-m?, mika vastaisi osin myds tulevaisuuden ostovoiman kas-
vuun, mikali vaestd kasvaa nykyisen strategian tavoitteen mukaisesti. Mitoitusta tarkedmpaa
on se, ettd myymalat pysyvat keskenaan kilpailevina supermarketteina. Tasapuolisuuden na-
kokulmasta on siten tarkeda huomioida seka uudet toimijat etta nykyisten toimijoiden mahdol-
liset laajennustarpeet. Nain ollen mitoitus tulisi jakaa tasapuolisesti uusien supermarkettien ja
alueella jo toimivien kesken, eli ei niin, etta yhdelle toimijalle osoitetaan kokonaan alueen uusi
mahdollinen mitoitus.

Erikoiskauppa

Talla hetkelld Tarmolassa on erikoiskauppaa ja laajan tavaravalikoiman kauppaa yhteensa
8500 k-m?. Laajan tavaravalikoiman kaupassa on jonkin verran my®és tilaa vaativaa kauppaa,
joten erikoiskauppaa on Tarmolassa kaiken kaikkiaan karkean arvion mukaan noin 7000 k-m?.
Nain ollen Tarmolaan voi tulkinnasta riippuen sijoittaa uutta kaupan alueelle soveltuvaa eri-
koiskauppaa paikalliseen rajaan nojautuen 6500-8000 k-m?.

Tarmolaan voi nykyisen profiilin mukaisesti sijoittaa luontevasti laajan tavaravalikoiman kaup-
paa seka tiva-alueille soveltuvaa erikoiskauppaa kuten mm. polkupyora-, golf-, retkeily- ja las-
tentarvike-, elaintarvikekauppaa. Sen sijaan alueelle ei tule sijoittaa merkittavasti sellaisia kes-
kustahakuisen erikoiskaupan myymalgita, jotka ovat keskustan vahvuuksia (muotikaupat, ter-
veyskaupat, pienet sisustus- ja lahjatavarakaupat, yms. pienet erikoismyymalat). Alueelle ei
tule myoskaan sijoittaa kauppakeskustyyppista rakennetta, joka kilpailee keskustan kanssa.

Hypermarket

Selvityksen yhtena tavoitteena on tarkastella hypermarketin mahdollisuuksia Tarmolassa.
Tassa arvion kohteena on hypermarket, jossa paivittaistavarakaupan pinta-ala on noin 4000
m?. Mikali alueelle sijoittuisi hypermarket, ei paikallisen kaupan mitoitus 10 000 k-m? riittaisi
nykyisten myymaloiden rinnalla eika alueelle mahdollistuisi muiden toimijoiden kehitys. Mikali
vaesto kasvaa rakennemallin tavoitteen mukaisesti ja merkitykseltdan seudullisen paivittaista-
varakaupan alaraja olisi 12 000 k-m?, riittaisi se hypermarketille. Tall6in muille kaupan toimi-
joille jaisi laajennusvaraa vain vahaisesti (noin 1000 k-m?), mika ei edista tasapuolista kilpailua.
Paikallinen mitoitus ei mahdollista hypermarkettia usealle toimijalle alueella.
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Hypermarketissa on paivittaistavarakaupan ohella my6s kayttétavaraa eli erikoiskauppaa.
Tarmolassa hypermarketin erikoiskaupalle riittdd mitoitusta, kun otetaan huomioon nykyinen
erikoiskaupan ja laajan tavaravalikoiman pinta-ala seka merkitykseltdan seudullisen vahittais-
kaupan suuryksikon alaraja.

Pinta-ala ei kuitenkaan ole ainoa arvioitava kriteeri erikoiskaupan sijoittamisessa Tarmolaan.
Hypermarketit ovat supermarketteja vetovoimaisempia myymaldita. Niissd myydaan paivittais-
tavarakaupan ohella erikoiskaupan tuotteita. Hypermarkettien verkko on harvempi kuin super-
markettien, Ita-uudellamaalla vain Porvoossa on hypermarket. Nain ollen hypermarkettien vai-
kutusalueen arvioidaan olevan omaa kuntaa laajempi. Nakdkulmaan kuitenkin vaikuttaa myos
myymalan vaikutukset Porvoon keskustaan ja seudun keskuksiin. Lisaksi sijoittumisella on vai-
kutusta kilpailun toimivuuteen. Vaikutuksia arvioidaan seuraavassa luvussa 6.

5.2.2. Kuninkaanportti

Kuninkaanportin enimmaismitoitus on Uusimaa-kaavassa 125 000 k-m?2. Alueelle voi sijoittaa
merkitykseltdan seudullista tilaa vaativaa kauppaa ja paikallista keskustakauppaa. Talla het-
kella Kuninkaanportissa on kaupan ja palveluiden liikepinta-alaa noin 64000 k-m?, joten uutta
liiketilaa voi alueelle sijoittaa Iahes tuplaten. Asemakaavavarantoja ei tdssa ole tutkittu.

Paivittaistavarakaupan potentiaaliin vaikuttaa lahialueen asukasmaara ja sen kasvu. Talla
hetkelld Kuninkaanportissa ei ole paivittaistavarakauppaa eikd myoskaan lahiasukkaita kilo-
metrin sateella. Kolmen kilometrin sateella, jota voidaan pitaa paikallisena paivittaistavarakau-
pan vaikutusalueena, on asukkaita 6700. Se ei viela mahdollista paivittaistavarakaupan suur-
yksikkoa tai myymalakeskittymaa alueelle ilman, etta se keraisi merkittavasti ostovoimaa lahi-
alueen ulkopuolelta.

U usi \ Tilaa vaativaa
asemanseutu - . k:—:-up;p.a ja muuta é
viitteellinen fotmitiiaa
sijainti ? R N

Jungfrudngarna

Harabacka

%

Suunniteltu uusi yhteys . =«

§
. -3 Nordbo
Eestinmaki

Featharka w =l

Kuninkaanportin kaupan alueen suunnitelmat ja nykyinen kaupallinen rakenne
Lahde: WSP kartoitus 2022/2025 Pohjakartta: Maanmittauslaitos

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

29.9.2025

Rakennemallissa ei Kuninkaanportin |ahialueelle ole osoitettu vaestdnkasvua. Lahialueella va-
estd kasvaa E18-vaylan itdpuolella, joten se ei tue paivittadistavarakaupan sijoittamista Kunin-
kaanporttiin. Nain ollen alueelle ei suositella paivittaistavarakaupan suuria yksikéitad kuten su-
permarketteja tai hypermarketteja. Niille tulisi osoittaa sijaintipaikkoja lahempana asutusta. Lii-
kenneasematyyppinen myymala ei kuitenkaan vaikuta viela merkittavasti alueen profiiliin tai
muuhun palveluverkkoon. Mahdollisen aseman yhteyteen voi myds tulevaisuudessa sijoittaa
matkustajia palvelevan lahikaupan, jonka mitoitus tulee arvioida jatkosuunnittelussa. Yhteydet
asemalta kaupan alueelle tulisi suunnitella myds kestavan liikkkumisen nakékulmasta.

Kuninkaanporttiin voi nykyisen profiilin mukaisesti sijoittaa luontevasti laajan tavaravalikoi-
man kauppaa seka tiva-alueille soveltuvaa erikoiskauppaa kuten mm. polkupyora-, golf-,
retkeily- ja lastentarvike-, eldintarvikekauppaa. Sen sijaan alueelle ei tule sijoittaa merkittavasti
sellaisia keskustahakuisen erikoiskaupan myymaloita, jotka ovat keskustan vahvuuksia (muo-
tikaupat, terveyskaupat, pienet sisustus- ja lahjatavarakaupat, yms. pienet erikoismyymalat).
Alueelle ei mydskaan voi sijoittaa kauppakeskustyyppista rakennetta, joka kilpailee keskustan
kanssa.

Erikoiskauppaa on alueella karkean arvion mukaan noin 7500 k-m?, joten paikallisen erikois-
kaupan mitoitus mahdollistaa alueelle uutta erikoiskauppaa noin 7500 k-m?. Mikali laajantava-
ravalikoiman pinta-ala tulkitaan kokonaan erikoiskaupaksi, ei alueelle voi sijoittaa uutta erikois-
kauppaa.

5.2.3. Yhteenveto kaupan alueiden tulevaisuuskuvasta

Ohessa yhteenveto Tarmolan ja Kuninkaanportin mahdollisesta tulevaisuuskuvasta, jota arvi-
oidaan seuraavassa luvussa 6.

Tarmola

Tilaa vaativaa kauppaa ja tilaa vaativaan kauppaan painottunutta laajan
tavaravalikoiman kauppaa
e Kaupan enimmaismitoitus 100 000 k-m? (sisaltaen nykyiset ja uudet liiketilat seka
seudullisen ja paikallisen liiketilan)

Kaupan alueelle sopivaa erikoiskauppaa
e Laajan tavaravalikoiman myymaldita

e Muuta kaupan alueelle soveltuvaa erikoiskauppaa

o Ei kauppakeskuksia tai keskustan kanssa kilpailevaa erikoiskauppaa
o Merkitykseltdan paikallista kauppaa

e Mitoitus yhteensa enintdan 15 000 k-m? (sisaltaen nykyiset ja uudet)

Paivittaistavarakauppaa

e Supermarketteja
o Pt-erikoiskauppaa

e Mitoitus supermarketeille yhteensa 10 000 k-m? (sisaltden nykyiset ja uudet)

e Kilpailundkokulmasta mitoitus voi supermarketeille olla 12 000 k-m?, jotta kaikilla
toimijoilla yhtenaiset toimintaedellytykset. Korkeampi mitoitus voidaan sitoa
asukaskasvuun.

e Hypermarketin vaikutukset arvioidaan seuraavassa luvussa 6.
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Kuninkaanportti

Tilaa vaativaa kauppaa ja tilaa vaativaan kauppaan painottunutta laajan
tavaravalikoiman kauppaa
e Kaupan enimmaismitoitus 125 000 k-m2 (sisaltaen nykyiset ja uudet liiketilat seka
seudullisen ja paikallisen liiketilan)

Kaupan alueelle sopivaa erikoiskauppaa
e Laajan tavaravalikoiman myymalgita

e Muuta kaupan alueelle soveltuvaa erikoiskauppaa

o Ei kauppakeskuksia tai keskustan kanssa kilpailevaa erikoiskauppaa
o Merkitykseltaan paikallista

e Mitoitus yhteensa 15 000 k-m? (sisaltden nykyiset ja uudet)

Paivittaistavarakauppaa
o Ei paivittaistavarakaupan keskittyma
e Liikenneasemamyymala mahdollinen

o Ei vahittdiskaupan suuryksikkda tai myymalakeskittymaa, eli mitoitus yhteensa alle
4000 k-m?

o Lahikauppa tulevan aseman yhteyteen, ajoitus ja mitoitus on riippuvainen
asemapaatoksesta ja tarkistetaan jatkosuunnittelussa

5.3. Ehdotuksia yleiskaavamerkinnoista

Tassa on esitetty vaihtoehtoisia esimerkkeja yleiskaavamerkinndista kaupan osalta. Muuhun
elinkeinotoimintaan tai kaupunkikuvaan liittyvia maarayksia ei ole tarkasteltu.

KM Kaupallisten palveluiden alue

Alueelle voi sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdita. Vahittaiskaupan suuryksikdiden yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota siihen, ettei suuryksikodiden
sijoittamisella heikennetad keskustaan sijoittuvan kaupan toimintaedellytyksia.

tai

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikdita, jotka eivat
kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa.

tai

Alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltaan seudullista
paljon tilaa vaativaa kauppaa. Alueelle saa sijoittaa myos merkitykseltaan paikallista keskus-
tahakuista kauppaa kuitenkin niin, ettei sijoittamisella heikenneta keskustan kaupan toiminta-
edellytyksia.
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Kaupallisten alueiden aluekohtaiset maaraykset:
Tarmola

¢ Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan paikallista paivittaistavarakauppaa enintaan
10 000 k-m?2.

¢ Tai alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan paikallista paivittdistavarakauppaa enintaan
12 000 k-m2. Uusi paivittaistavarakaupan mitoitus tulee jakaa usealle toimijoille.

e Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan paikallista kaupan alueelle soveltuvaa erikois-
kauppaa enintdan 15 000 k-m?2.

Kuninkaanportti

o Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikkda tai myymalakeskittymaa.
o Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan paikallista kaupan alueelle soveltuvaa erikois-
kauppaa enintaan 15 000 k-m?.

Maakuntakaavassa maaritelty aluekohtainen enimmaismitoitus tulee ottaa huomioon kaupan
hankkeiden suunnittelussa ja sijoittumisen ohjaamisessa.

- Tarmola 100 000 k-m?
- Kuninkaanportti 125 000 k-m?2.

TP Monipuolinen tyopaikka-alue
Hattula, Olstens
e Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan paikallista vahittaiskauppaa.
o Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan paikallista paljon tilaa vaativaa kauppaa.
o Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan tai erikoiskaupan suuryksikoita.
tai
Olstens
¢ Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.
Hattula

e Paivittaistavarakaupan sijoittumisen edellytyksena on aseman toteuttamispaatos.

Alakeskukset
Gammelbacka, Kevatkumpu

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan paikallisia vahittdiskaupan suuryksikoitéa yhteensa enin-
taan 10000 k-m>.

tai

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan paikallisia paivittaistavarakauppaa ja erikoiskauppaa.
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6. Vaikutusten arviointi

Edellisessa kaupan selvityksessa on arvioitu tavoitteellisen kaupan palveluverkon kaupallisia
vaikutuksia. Suositukset eivat ole tasta selvityksesta merkittavasti muuttuneet, joten vaikutus-
ten arviointi edellisessa selvityksessa on edelleen ajankohtainen. Uutena nostona tassa selvi-
tyksessa on Tarmolan mahdollinen hypermarket, jonka vaikutuksia arvioidaan tassa luvussa.
Tarmolan hypermarketin rinnalla nostetaan esiin vaihtoehto, etta alueelle sijoittuisi vain super-
marketteja ja mahdollinen hypermarket sijoittuisi keskustaan, kuten selvityksessa on suosi-
teltu.

Arvioinnissa keskitytddn Tarmolan hypermarketin keskustavaikutuksiin ja palveluiden saavu-
tettavuuteen, jotka molemmat ovat alueidenkayttélain kaupan saannésten mukaisia kaupan
sijoittumisen kriteereja. Lisaksi arvioidaan vaikutuksia kilpailunedellytyksiin. Arvioinnissa ote-
taan huomioon myds muut kaupan hankkeet ja suunnitelmat Porvoossa.

Paivittaistavarakaupan kehityksen osalta on tarkasteltu hankkeita eri kombinaatioissa seka nii-
den rinnalla liiketilan laskennallista lisatarvetta, jossa on otettu huomioon myo6s nykyinen pai-
vittdistavarakaupan pinta-alan vajaus. Suunnittelussa on otettava huomioon, etta liiketilan li-
satarve on karkea laskelma markkina-alueen liiketilan kasvupotentiaalista. Laskennassa on
epavarmuustekijoita mm. vaestonkehityksen, ostovoiman kasvun sekd myyntitehokuuden
osalta. Mita pidemmalle ajassa mennaan, sen epavarmempaa laskenta on. Liiketilan lisatarve
ei suoraan ole kaupan toimijoiden nakemys markkinatilanteesta.

Tarmolan osalta tarkastellaan paivittaistavarakaupan mitoitusvaihtoehtoja 10 000 k-m? tai
12 000 k-m?, eli uutta pt-kauppaa Tarmolaan 3000-5000 k-m?. Pienempi mitoitusvaihtoehto
mahdollistaa esimerkiksi yhden uuden suuren supermarketin Tarmolaan (3000 k-m?) tai kaksi
uutta pientad supermarkettia tai nykyisten laajennuksia (4 1500 k-m?). Se ei mahdollista hyper-
markettia Tarmolaan. Suurempi mitoitusvaihtoehto riittaisi kaikkien toimijoiden supermarke-
teille tai vaihtoehtoisesti yhdelle hypermarketille, jolloin muille jaa vain hyvin vahaisesti kehi-
tysmahdollisuuksia. Kumpikaan vaihtoehto ei mahdollista usealle toimijalle hypermarkettia
Tarmolaan.

Kaikkea uutta mitoitusta ei ole tarkoituksenmukaista osoittaa vain Tarmolaan. N&in ollen on
otettu huomioon myds muiden alueiden hankkeet. Hankkeissa on mukana paivittaistavarakau-
pan pinta-alan nettokasvu; Lansirannan Citymarket, Nasin mahdolliset laajennukset, Puisto-
katu, Haikkoo ja Gammelbacka. Kuninkaanporttiin ei ole tdssa osoitettu paivittaistavarakaup-
paa. Yhtena vaihtoehtona tarkastellaan my6s Prismaa keskustaan muiden hankkeiden rin-
nalla. Kaytanndssa se todennakdisesti toteutuisi ainakin osittain nykyista Nasin S-markettia
korvaavana myymalana, jolloin nettokasvu jaisi hyvin pieneksi.

Seuraavalla sivulla olevasta kaaviosta nahdaan, etta vuoteen 2030 mennessa laskennallinen
liiketilatarve (nykyinen vajaus ja lisatarve) on niin suuri, etta se kattaa Iahestulkoon Tarmolan
10 000 k-m? mitoituksen ja muiden alueiden hankkeet (pl. keskustan hypermarketin), jos va-
estd kasvaa tavoitteellisen vaestonkasvun mukaisesti. Vaikka ostovoimaa riittaisikin, ei kaik-
kea mitoitusta kuitenkaan kannata osoittaa kaupungissa yhdelle alueelle. Mikali vaesto kasvaa
Tilastokeskuksen ennusteen mukaan, ei kaikille hankkeille riita laskennallisesti ostovoimaa.

Vuoteen 2040 mennessa Porvoossa on laskennallista tarvetta kaikille hankkeille eli Tarmolan
suuremmalle mitoitukselle (12 000 k-m?) ja muille hankkeille ml. keskustan hypermarket,
vaikka vaesto kasvaisi Tilastokeskuksen vaestoennusteen mukaan.

Liiketilatarvelaskelma suhteessa kaupan pinta-alaan kertoo laskennallisesta ostovoiman riitta-
vyydesta, joka vaikuttaa arvioinnin taustalla. Kun ostovoimaa on alueella riittavasti, vaikutukset
ovat lievemmat kuin ns. ylimitoitustilanteessa. Viime kadessa kaupan toimijat ratkaisevat
missa toimintaansa haluavat kehittda, jos se on mahdollista. Nain ollen todennakdisesti kaikki
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esitetyt hankkeet eivat tule toteutumaan. Ja asiakkaat lopulta paattavat, missa haluavat asi-
oida, mika vaikuttaa suoraan myymaldiden toimintaedellytyksiin.

Erikoiskaupassa uuden liiketilan mitoitus Tarmolassa on niin alhainen, ettd se kattaa pienen
osa liiketilan laskennallisesta tarpeesta kaupungissa. Erikoiskaupan merkitystd Tarmolassa
arvioidaankin tdssa enemman laadullisten nakdkulmien kuin pinta-alan nakodkulmasta.

K-m?2
0 5000 10000 15000 20000 25000 30000

Uuden pt-kaupan mitoitus: Tarmola -
(enimmaismitoitus 10000 k-m2)

Uuden pt-kaupan mitoitus: Tarmola
(enimmaismitoitus 12000 k-m2) -

Uuden pt-kaupan mitoitus:Tarmola
(enimmaismitoitus 10000 k-m2) + hankkeet

Uuden pt-kaupan mitoitus:Tarmola
(enimmaismitoitus 12000 k-m2) + hankkeet W86 o000

8 000

Uuden pt-kaupan mitoitus:Tarmola
(enimmaismitoitus 10000 k-m2) + hankkeet + SI900 12 000
Prisma keskustaan
Uuden pt-kaupan mitoitus:Tarmola
(enimmaismitoitus 12000 k-m2) + hankkeet + ||SIO00M 12 000
Prisma keskustaan

Paivittaistavarakaupan lisatarve 2024 - 2030

(tavoitteellinen vaesténkasvu) 3 B © Yol

Paivittaistavarakaupan lisatarve 2024 - 2040

(tavoitteellinen vaesténkasvu) 5600 18 500
Paivittaistavarakaupan lisatarve 2024 - 2050
(tavoitteellinen vaestonkasvu) 2 £ 200
Paivittaistavarakaupan lisatarve 2024 - 2030
(Tilastokeskuksen vaestdennuste) 5600 3800
Paivittaistavarakaupan lisatarve 2024 - 2040
(Tilastokeskuksen vaestdennuste) 5600 107700
Paivittaistavarakaupan lisatarve 2024 - 2050 5600 12 900

(Tilastokeskuksen vaestdennuste)

® Tarmolan uusi pt-kauppa Muiden alueiden hankkeet

Nykyinen pinta-alan vajaus ' Liiketilan lisatarve

Paivittaistavarakaupan uuden liiketilan mitoituksen vaihtoehdot Tarmolassa, muiden alueiden hank-
keet seka vaihtoehtona hypermarket keskustaan seka liiketilan lisatarve Porvoossa sisaltaen nykyisen
pt-kaupan vajauksen
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6.1. Vaikutukset Porvoon keskustaan ja lahipalveluverkkoon

Mikali tassa selvityksessa tarkasteltu hypermarket Tarmolaan toteutuu, Tarmolan profiili pal-
veluverkossa vahvistuu seka paivittistavarakaupassa etta erikoiskaupassa. Tarmolan profiili
sailyy kuitenkin edelleen market-kaupan, laajan tavaravalikoiman kaupan ja tilaa vaativan kau-
pan keskittymana, vaikka erikoiskaupan osuus Tarmolassa vahvistuukin. Tarmolan profiili ja
kaupan rakenne on toinen kuin keskustassa, olettaen etta hypermarkettiin ei rakenneta kaup-
pakeskustyyppistd rakennetta. Keskustassa painopiste on keskustahakuisessa erikoiskau-
passa, kaupallisissa palveluissa, ravintoloissa ja kahviloissa seka matkailupalveluissa. Paivit-
taistavarakauppa painottuu keskustassa Lansirantaan ja ydinkeskustassa pt-kaupan paino-
piste on pienissa lahiasukkaita palvelevissa myymaldissa. Keskusta on myds kaupunkikuval-
taan erityyppinen keskus kuin Tarmola. Hypermarket Tarmolassa ei muuta tata eroa. Keskus-
taan sijoittuessaan hypermarket tulisi suunnitella keskustan kaupunkikuvaan sopivaksi.

Hypermarket tuo Tarmolaan keskustan kanssa kilpailevaa toimintaa. Tarmolan hypermarke-
tin paivittaistavarakaupalla on jonkin verran vaikutuksia keskustan paivittaistavarakappaan.
Ydinkeskustassa olosuhteet (mm. saavutettavuus ja pysakoéintimahdollisuudet) vaikuttavat pt-
kaupan sijoittumiseen, ja Tarmolan mahdollisen hypermarketin myo6ta ydinkeskustaan on ny-
kyistd vaikeampi saada uutta paivittdistavarakauppaa. Hypermarketilla on vaikutusta Lansi-
rannan tulevan Citymarketin ja nykyisen S-marketin markkinoihin, mutta Lansirannalle riittda
laskelman mukaan pt-kaupan ostovoimaa, vaikka Tarmolassa pt-kauppa vahvistuisikin.

Tarmolan hypermarketin kayttotavara (erikoiskauppa) vahvistaa edelleen Tarmolan ny-
kyistd laajan tavaravalikoiman kauppaa. Tarmolassa on nykyisin jo vahan samantyyppista
kauppaa (laajan tavaravalikoiman kaupoissa), ja Prisma muuttaa tarjontaa viela enemman
keskustahakuisen kaupan suuntaan. Laajan tavaravalikoiman kaupoilla (ml. hypermarketin
kayttotavara) profiili ja asiakaskysynta on kuitenkin jonkin verran erityyppista kuin keskustan
pienilld erikoiskaupoilla. Varuboden-Oslan tarkoituksena on edelleen sailyttda Porvoossa So-
kos, joka on konseptiltaan erilainen ja vastaa erilaiseen asiakastarpeeseen kuin Prisma. So-
koksessa ja Prismassa on kuitenkin osittain myés samanlaista tuotetarjontaa, ja ostoskayttay-
tymisella on suuri merkitys myymalaverkkoon.

Kilpailu erikoiskaupassa tulee kasvamaan uuden hypermarketin myo6ta. Kun erikoiskaupan
tuotetarjonta Tarmolassa laajenee, osa keskustan erikoiskaupan toimijoista voi joutua lopetta-
maan toimintansa. Hypermarketin etuna on se, ettad paivittadistavarakaupan asioinnin yhtey-
dessa voi helposti tehda myds erikoiskaupan ostoksia, mika todennakaoisesti vahentaa asioin-
tia keskustan erikoiskaupoissa. Jos Prisma sijoittuisi keskustaan, voisi samalla asiointimatkalla
asioida helpommin myds muissa keskustan liikkeissa.

Hypermarket Tarmolassa ei vaikuta Porvoon keskustan profiiliin ravintola-, hyvinvointi-, kult-
tuuri- tai matkailupalveluiden keskittymana. Naita palveluja ja elamyksia ei hypermarket tarjoa.
Tassa arvioinnissa oletuksena on, ettei hypermarketin yhteyteen rakenneta etumyymaléilla
kauppakeskusrakennetta. Jos hypermarket sijoittuisi keskustaan, silla olisi keskustan muita
palveluita tukeva vaikutus.

Tarmolan profiili paivittaistavarakaupan keskittymana vahvistuu myds mahdollisten uusien su-
permarkettien tai nykyisten laajennusten my6ta. Vaikutukset jaavat kuitenkin vahaisemmaksi
kuin hypermarketin tapauksessa, koska supermarkettien my6ta erikoiskaupan tarjonta Tarmo-
lassa ei merkittavasti vahvistu. Lisaksi supermarketit eivat tuo Tarmolaan sellaista tarjontaa,
jota ei lahialueella tai keskustan Lansirannalla jo olisi. Nain ollen keskustavaikutusten osalta
supermarketit Tarmolassa on parempi vaihtoehto kuin hypermarket.

Lahipalveluverkon osalta Tarmolan hypermarketin tai supermarkettien vaikutukset painottu-
vat Tarmolan lahialueille. Tarmolan paivittaistavarakaupalla ei arvioida olevan suurta vaiku-
tusta Iahikauppaverkkoon joen lansipuolella. Tarmolan pt-kaupan vahvistuminen (supermar-
keteilla tai hypermarketilla) vahvistaa Tarmolaa pt-kaupan keskittymana. Ostovoimaa riittaa
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laskennallisesti edelleen myos alueen lahipalveluverkolle, koska ostovoima on Idhialueella
kasvussa.

Lahikauppaverkon ja paikalliskeskuksen kehittymisen ja laajentumisen edellytykset todenna-
koisesti heikkenevat, kun tarjonta Tarmolassa vahvistuu. Lisaksi jos asiointia siirtyy merkitta-
vasti lahikaupoista laheiseen hypermarkettiin tai supermarketteihin laajemman ja edullisem-
man tarjonnan takia, voi olla, etta joku lopetetaan tai tarjontaa supistetaan (supermarketista
lahikaupaksi). Lahikauppojen toimintaedellytyksiin vaikuttaa kuitenkin merkittavasti myos Iahi-
kauppojen lahiympariston asukasmaara ja sen kehitys seka kiinteistétekniset seikat mm. kyl-
malaitteiden uudistaminen EU-asetusten mukaiseksi. Lahikauppaverkon toimintaedellytysten
nakokulmasta lahikauppojen mitoitusta ei myoskaan tulisi rajata lilan pieneksi, jotta niilld on
mahdollisuuksia kehittya myds supermarketteina.

6.2. Vaikutukset seudulliseen palveluverkkoon

Hypermarketteja tulkitaan merkitykseltaan seudullisiksi, koska niissa asioidaan laajalta vaiku-
tusalueelta, kuntarajojen ulkopuolelta. Hypermarkettien vaikutusalue Porvoossa on myds
omaa kaupunkia laajempi, koska vastaavaa tarjontaa ei ole lahialueen pienemmissa kunnissa
eika niissa ole myoskaan edellytyksia hypermarketeille.

Hypermarket Tarmolassa tai keskustassa vahvistaisi Porvoon roolia seudullisessa palveluver-
kossa. Itd-Uudellamaalla ei ole muita kuntia, joissa on hypermarketteja. Helsingin seudulla
lahestulkoon kaikissa kunnissa ja alakeskuksissa on kahden toimijan hypermarketit. Tarmolan
tai keskustan hypermarketin myota Porvoossa olisi myos vastaavan tasoista tarjontaa eli kah-
den kaupan toimijan hypermarketit.

Seudullisen asioinnin ndkdkulmasta ei ole eroa, sijoittuuko hypermarket Porvoossa Tarmolaan
tai Lansirannalle. Molemmat ovat sisalla kaupunkirakenteessa eivatka moottoritien varressa,
ja molemmat sijainnit houkuttelevat samalla tavalla seudullista asiointia. Sijoittuessaan kes-
kustaan hypermarket kuitenkin tukisi keskustan muuta palvelurakennetta.

Porvoon kaupan ml. hypermarketin padmarkkina-alue on Porvoo. Tarmolan samoin kuin kes-
kustan hypermarketin my6td Porvoossa asioitaisiin todennakdisesti hieman nykyista enem-
man lahikunnista. Tama asiointi on siirtymaa lahikuntien omista palveluista, nykyisistd moni-
puolisimmista keskuksista tai verkkokaupasta. Asiointisiirtymaa tapahtuu myés Porvoon mar-
kettien kesken. Asiointi mahdollisessa uudessa hypermarketissa lahikunnista ei kuitenkaan ole
paivittaista pitkdn matkan takia ja kattaa vain osan asiointitarpeesta. Tyypillisesti asukkaat asi-
oivat 1ahelld kotia, jos vain tarjonta on riittdvan monipuolista. Mikali kaupan tarjonta on lahi-
kauppapainotteista, ja Porvooseen matka on lyhyt kuten Koskenkylasta, asiointia suuntautuu
Tarmolaan herkemmin. Pornaisesta ja Askolasta asiointi sen sijaan suuntautuu helpommin
keskustaan.

Lapinkylasta lahin monipuolinen kaupan keskus on Loviisa ja Loviisassa on jo omaakin moni-
puolista tarjontaa, vaikkei olekaan hypermarketteja. Molemmista kunnista asioidaan jo nyt Por-
voossa ja uuden hypermarketin myo6ta todennakdisesti hieman nykyistd enemman. Asioinnin
kasvun ei arvioida olevan niin suurta, etta silla olisi merkittavaa vaikutusta kuntien omaan kau-
pan tarjotaan.

Porvoossa asioidaan jo nyt seudullisesti. Hypermarketin ei arvioida vaikuttavan niin suuresti
asiointisiirtymiin 1&hikuntien palveluista uuteen hypermarkettiin, ettd se merkittavasti heiken-
taisi nykyisia kuntien Iahi- ja paikallispalveluita. Hypermarket onkin merkitykseltdan seudulli-
nen sen laajan vaikutusalueen vuoksi, mutta vaikutuksiltaan enemman paikallinen kuin seu-
dullinen. Hypermarket vaikuttaa enemman Porvoon sisaiseen palveluverkkoon mm. Porvoon
keskustan ja Tarmolan valiseen tasapainoon kuin lahikuntien keskusten tarjontaan.
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6.3. Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen ja kestavaan
asiointilikkumiseen

Nykyisen paivittaistavarakaupan vajauksen seka tavoitteellisen vaestonkehityksen ja ostovoi-
man kasvun my6ta Porvoossa on kysyntaa kaupan kasvulle. Paivittaistavarakaupassa kasvu-
paine kohdistuu suurelta osin myymalaverkkoon, mutta myds verkkokauppa kasvaa. Kaupan
toimijat ovat ensisijaisesti kiinnostuneita kehittdmaan kauppaa Tarmolassa ja Kuninkaanpor-
tissa seka keskustassa Lansirannan puolella. Kun kaupan tarjonta vahvistuu, paranee palve-
luiden saavutettavuus kaupungissa. Tarmolaan mahdollisesti sijoittuva Prisma tuo uutta tar-
jontaa Porvooseen, mika lisaa asukkaiden asiointia omassa kaupungissaan ja vahentaa asi-
ointia kaupungin ulkopuolelle. Talta osin asiointimatkat lyhenevat. Mikali Prisma tulisi keskus-
taan on talla vastaava positiivinen vaikutus.

Palveluiden saavutettavuuden nakdkulmasta suurin merkitys on paivittaistavarakaupan si-
jainnilla. Paivittaistavarakauppa luo toimintaedellytyksia myos muille arjen palveluille. Paivit-
taistavarakaupassa asioidaan useimpia kertoja viikossa. Sen sijaan erikoiskaupassa asioi-
daan harvemmin, jolloin asiointimatkan pituudella on vAhemman merkitysta.

Jos Tarmolaan sallitaan nykyistd enemman paivittaistavarakauppaa, eli hypermarket tai su-
permarketteja, paivittainen asiointi Tarmolassa vahvistuu, mutta asiointi jakautuu nykyista use-
amman toimijan kesken. Tarmolassa on kolmen kilometrin sateellad paljon asukkaita, joten asi-
ointimatkat jaavat keskimaarin lyhyiksi. Tarmolan heikkoutena on se, ettei kaupan alueella ole
asutusta ja rakenne on autokaupunkimainen eika houkuttele kavelemaan tai pyorailemaan.
Nain ollen Tarmolassa asioidaan paaosin autolla, vaikka alue on saavutettavissa kavellen ja
pyoralla. Nain ollen kaupan kehitys Tarmolassa ei edistd kestavaa asiointilikkumista, vaikka
asiointimatkat ovatkin lyhyita.

Paivittaistavarakauppa luo edellytyksia myds muille 1ahipalveluille,
esimerkki Kevatkummun paikalliskeskuksesta

Palvelujen kestavaan saavutettavuuteen seka kestavan likkumisen edistamiseen vaikutta-
vat lahiasukkaiden lisaksi merkittavasti lahiympariston viihtyisyys seka luontevat kulkureitit.
Niihin tulee panostaa kaikkialla palvelujen I&heisyydessa, mutta erityisesti niihin tulee kiinnittaa
huomiota suurten myymaldiden Iahiymparistdissa. Suuret myymalat muokkaavat herkasti kau-
punkirakennetta kavelijan nakokulmasta epaystavalliseksi, koska ne ovat usein sulkeutuneita.
Lisaksi laajat pysakdintialueet heikentavat kavely-ympariston laatua seka kavellen saavutetta-
vuutta. Nain ollen, vaikka supermarketit sijoittuisivat lahelle asukasta, asioidaan niissa useim-
miten autolla. Toki tdhan vaikuttaa myo6s asioinnin laatu, suuria ja painavia kantamuksia ei
herkasti haeta kavellen tai pyoralla, joten autosaavutettavuutta ei voi suunnittelussa unohtaa.
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Vaikutuksia palveluiden saavutettavuuteen arvioidaan tarkemmin myds seuraavien alueiden-
kayttolain kaupan saannosten nakokulmasta (71 b §).

e Alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkolii-
kenteella ja kevyella liikenteella ja

¢ Suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimat-
kojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mah-
dollisimman vahaiset

6.3.1. Alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella

Tarmola sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja lahelle asutuskeskittymia,
vaikka varsinaisella kaupan alueella ei ole asukkaita. Alueelle ja sen lapi kulkee kevyen liiken-
teen vaylia ja vieresta kulkee Porvoon paikallisliikenteen linjoja mm. Huhtisista, keskustasta,
Tolkkisista ja Isnasistd. Tarmolassa vahittaiskaupan suuryksikot ovat siten saavutettavissa
joukkoliikenteella ja kevyella likenteella Porvoosta.

Porvoon ulkopuolelta, seudun itdosista, Loviisan suunnasta joukkoliikenne Porvoon keskus-
taan kulkee Tarmolan lapi, joten Tarmola on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld tasta
suunnasta. Seudun lantisista ja luoteisista osista on suora joukkoliikenneyhteys keskustaan.
Keskustassa on myos hypermarket, joten hypermarket on saavutettavissa joukkoliikenteella,
vaikkei Tarmolaan suoraa yhteytta olekaan. Sijoittuessaan keskustaan uusi hypermarket olisi
kuitenkin selvasti paremmin saavutettavissa kestavilla kulkumuodoilla kuin Tarmolassa seka
paikallisesta etta seudullisesta nakdkulmasta.

,
y
-

Kevyenliikenteen vaylat keskustassa ja kaupan alueilla
Lahde: Porvoon kaupunki, karttapalvelu
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(C) Porvoon kaupunki.Borga stad

Ote Porvoon paikallisliikenteen reittikartasta
Lahde: Porvoon kaupunki

6.3.2. Suunniteltu maankayttd edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asi-
ointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman vahaiset

Palvelujen saavutettavuus on sitd parempi, mita tihedmpi palveluverkko kaupungissa on. Ti-
hedssa palveluverkossa asiointimatkat ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman vahaiset. Lisaksi monipuolinen palveluverkko edistaa asiointia
omassa kaupungissa ja vahentaa asiointia kaupungin ulkopuolelle monipuolisempiin kaupan
keskuksiin, mika edelleen vahentaa liikkenteesta aiheutuvia haitallisia vaikutuksia.

Erikoiskauppa keskittyy kaupungissa keskustaan, Tarmolaan ja Kuninkaanporttiin, joista jal-
kimmaisiin suositellaan sijoitettavan 1ahinna keskustan ulkopuolisille alueille soveltuvaa eri-
koiskauppaa. Tyypillinen keskustahakuinen erikoiskauppa sijoittuu kaupungissa edelleen paa-
osin keskustaan. Keskustassa lahialueen asukkaat asioivat kavellen, ja alueella asioidaan jon-
kin verran myds joukkoliikenteella, mutta myos keskustassa asioidaan paljon autolla.

Merkittdva vaikutus asiointikertymiin on paivittaistavarakaupalla ja arjen palveluilla, koska
niissa asioidaan usein. Mita lahempana asukkailla on suuria marketteja, sen lyhyemmat ovat
asiointimatkat. Tarmolan paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan kasvumahdollisuuksien to-
teutuminen monipuolistaa palveluverkkoa keskustan itdpuolella ja Lansiranta keskustassa.
Nain ollen asukkailla on mahdollisuus valita kauppapaikkansa mahdollisimman lahelta asuin-
paikkaansa tai muuta liikkkumista.

Vaikka palvelut sijoittuvat Iahelle asukkaita, eivat asukkaat siita huolimatta aina valitse 1ahinta
palvelua tai asioi kestavilld kulkumuodoilla. Asiointipaikan valintaan vaikuttaa merkittavasti
mm. palvelun monipuolisuus seka hintataso. Esimerkiksi paivittaistavarakaupassa asioidaan
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enemman supermarketeissa ja hypermarketeissa lahikauppojen sijaan, vaikka ne sijaitsisivat-
kin lahempana. Paivittistavarakaupassa asioidaan myos tyypillisesti autolla, vaikka myymala
sijaitsisikin kdvelymatkan paassa.

Selvityksen suosituksen mukaisen palveluverkon (Tarmolaan supermarketteja) ei arvioida
merkittavasti lisdavan asiointilikkumista autolla, koska jo tallakin hetkellad paivittaistavarakau-
passa asiointi painottuu henkildautoliikenteeseen. Toisaalta se ei mydskaan edista kestavaa
likkumista eli edista sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa liikenteesta aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman vahaiset. Hankkeiden myéta paivittaisasiointi tulee painottumaan
Tarmolaan ja keskustan Lansirannalle. Lahiasiointi paikalliskeskuksissa ja muissa myyma-
I6issa on my0ds edelleen mahdollista. Tarmolan mahdollisen hypermarketin myota autolla liik-
kuminen erikoiskaupan asioinnissa mahdollisesti kasvaisi Porvoon sisaisessa verkossa, koska
Tarmolassa asioidaan keskustaa enemman autolla. Hypermarket myos todennakdisesti siir-
taisi ainakin jonkin verran asiointia keskustasta Tarmolaan.

6.4. Vaikutukset kilpailunedellytyksiin

Alueiden kayton suunnittelun yhtena tavoitteena on edistaa elinkeinoelaman toimintaedellytyk-
sia ja toimivan kilpailun kehittymista (5 §). Kilpailun nakékulmasta tulisi toimijoilla olla yhte-
nevaiset mahdollisuudet tulla markkinoille ja toimia markkinoilla. Nain ollen kaupungissa tulisi
olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja seka riittavasti mitoitusta kaupalle. Kaupungissa tulisi 16ytaa
sijaintipaikkoja myds uusille kaupan toimijoille. Sijaintipaikkojen tulisi olla my6s vastaavia mm.
saavutettavuuden, pysakoinnin ja mitoituksen osalta kuin kilpailijoilla, jotta markkinoilla voi-
daan toimia.

Tarmolan kehittaminen paivittaistavarakaupan sijaintipaikkana lisaa kilpailunedellytyksia. Kil-
pailunedellytysten nakodkulmasta kaikille toimijoille tulisi sallia yhta paljon paivittaistavarakau-
pan pinta-alaa. Se ei kuitenkaan aina ole mielekdstd mm. keskustavaikutusten nakdokul-
masta.Tarmolassa on talla hetkella kahden toimijan supermarketit. Lisaksi alueelle on kiinnos-
tusta myds Osla-Varubodenilla sekd Tokmannin Sparilla. Supermarketin salliminen Tarmolaan
kaikille toimijoille olisi kilpailun nadkdkulmasta optimaalista. Nain ollen paivittdistavarakaupan
mitoitus alueelle tulisi olla noin 12 000 k-m?, eika sallia alueelle hypermakettia, jotta kaikille
toimijoille 16ytyy yhtalaisesti kehitys- ja laajennusedellytyksia.

Hypermarketin salliminen Tarmolaan yhdelle toimijalle ei edista toimivaa kilpailua. Kuten jo
edellisessa kappaleessa todettiin, kaikilla toimijoilla tulisi olla yhtalaiset mahdollisuudet kehit-
taa palveluverkkoaan. Jos kaikille toimijoille sallittaisiin alueella hypermarket, keskustan ensi-
sijaisuus kauppapaikkana todennakdisesti karisisi ja kestavan likkumisen edellytykset heikke-
nisivat. Myds seudulliset vaikutukset olisivat suuremmat. Aikaisemmat linjaukset Porvoossa
ovat myds jo vaikuttaneet toimijoiden palveluverkkoratkaisuihin, joten linjausmuutos ei olisi ta-
sapuolinen.

Alueidenkayttolaki ohjaa vahittaiskaupan suuryksikot keskustaan. Yleisesti on nahty, etta hy-
permarketit kuuluvat keskustaan. Myds Porvoossa on tdhan mennessa hypermarketit ohjattu
keskustaan. Mikali tasta linjauksesta luovutaan ja sallitaan hypermarket Tarmolaan, kilpailuti-
lanne muuttuu. Keskustassa rakentaminen on kallimpaa ja autosaavutettavuus haastavam-
paa. Rakenteellinen pysakointi heikentaa palveluiden koettua saavutettavuutta ja tuo kilpailue-
tua maantasopysakoéinnin omaaville liikkeille keskustan ulkopuolella. Nain ollen hypermarket-
tien ohjaaminen edelleen keskustaan nayttaytyy kaupungin osalta linjakkaammalta ja tasapuo-
lisemmalta ratkaisulta kuin hypermarketin salliminen Tarmolaan.
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7. Yhteenveto ja johtopaatokset

Porvoon strategian mukaan asukasmaara tulee kasvamaan merkittavasti, ja kaupungissa tar-
vitaan uusia kaupan palveluita. Verkkokauppa tulee kasvamaan, mutta edelleen on nahta-
vissa, ettd myds myymalaverkon kehitykselle on kysyntaa. Jo talla hetkellda on kaupungissa
kysyntaa kaupan toiminnan laajentamiselle, mutta kauppaa kiinnostavia kauppapaikkoja ei ole
riittdvasti. Kaupan sijoittumista ohjaa alueidenkayttdlaki sekd maakuntakaava, jotka molemmat
tulee ottaa huomioon yleiskaavan kaupan ohjauksessa.

Edellisessd Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksessa (2023) laaditut palveluverkkoa kos-
kevat suositukset ja tavoitteet ovat edelleen ajankohtaisia, vaikka lahtokohdat ovatkin kehitty-
neet. Uutena nakdkulmana tassa selvityksessa on nostettu esiin hypermarketin salliminen Tar-
molaan. Nain ollen tassa luvussa kootaan johtopaatdkset palveluverkon kehittamisesta Tar-
molan hypermarketin nakdkulmasta verrattuna keskustavaihtoehtoon, joka on ollut suosituk-
sena aikaisemmassa selvityksessa seka tassa selvityksessa.

Hypermarketille riittdd kaupungissa ostopotentiaalia. Porvoo on ainoa seutukeskus Uudella-
maalla, jossa on vain yhden toimijan hypermarket. Hypermarketille riittda paikallista osto-
voimaa, mutta ne tulkitaan merkitykseltdan seudullisiksi niiden yhta kuntaa laajemman
vaikutusalueen takia. Myos Porvoossa hypermarketin vaikutusalue Porvoota laajempi,
vaikka vaikutukset ovat paikalliseen palveluverkkoon ovat merkittdvammat kuin seudulliseen
verkkoon. Seudullisen asioinnin nakokulmasta ei ole suurta eroa, sijoittuuko hypermarket Por-
voossa Tarmolaan tai Lansirannalle. Molemmat sijainnit houkuttelevat seudullista asiointia. Si-
joittuessaan keskustaan hypermarket kuitenkin tukisi keskustan muuta palvelurakennetta.

Tarmolaan mahdollisesti sijoittuva hypermarket lisdad Tarmolan vetovoimaa ja merkitysta pal-
veluverkossa. Tarmolan merkitys keskustahakuisen kaupan tarjoajana vahvistuu, mutta kau-
pan profiili on erilainen kuin keskustan kaupan ja palveluiden. Keskusta sailyy arvion mu-
kaan edelleen Porvoon kaupallisena padkeskustana, mutta keskustan erikoiskaupan
tarjonta saattaa heikentya. Tarmolan vahvistumisen my6ta Lansirannalla riittda arvion mu-
kaan edelleen kysyntaa paivittaistavarakaupalle, mutta paivittdistavarakaupan kehittyminen
ydinkeskustassa tulee olemaan haastavaa. Nain ollen hypermarket Tarmolassa ei ole alu-
eidenkayttdlain kaupan saannosten ja maakuntakaavan tavoitteiden mukainen.

Palveluiden saavutettavuus paranee, jos Porvooseen saadaan Prisma, jota ei Porvoossa viela
ole. Talla hetkella porvoolaiset asioivat Prismassa paakaupunkiseudulla ja jonkin verran myoés
paakaupunkiseudun kehyskunnissa. Asiointimatkat lyhenevat, kun Porvooseen saadaan oma
myymala. Paivittaistavarakaupan asiointimatkat Porvoossa jakautuvat Tarmolan hypermarke-
tin myo6ta uudelleen paaosin Tarmolan ja Lansirannan valilla, ja asukkaat voivat nykyista hel-
pommin valita [Bhimman suuren marketin asiointipaikakseen. Ydinkeskustaan on haastavaa
saada monipuolista markettia ainakaan lyhyella aikavalilla, jos Tarmolassa tai Lansiran-
nalla tarjonta kasvaa voimakkaasti. Ydinkeskustassa paivittaisasiointi tulee siten olemaan
paaosin lahikauppa-asiointia.

Tarmolan hypermarketissa asioidaan paaosin autolla, mutta tilanne ei muutu nykyisesta pai-
vittaistavarakaupan asiointiliikenteesta. Suurissa paivittaistavarakaupoissa seka laajan tava-
ravalikoiman kaupoissa asioidaan jo nyt padosin autolla. Sijoittuessaan Tarmolaan autolii-
kenne kuitenkin painottuu keskustasijaintia enemman. Tarmolan hypermarketilla ei edisteta
kestdvan liikenteen tavoitetta, vaikka sijainti onkin myos kestavasti saavutettavissa.
Néin ollen hypermarket ei ole alueidenkayttolain kaupan sdadanndsten mukainen. Asioin-
timatkat ovat kuitenkin kohtuulliset, koska Tarmolan lahialueella on paljon asukkaita ja asu-
kasmaaran tavoitellaan edelleen kasvavan. Keskustassa lahialueen asukasmaara on Tarmo-
laa korkeampi, ja nain ollen keskustasijainti tukisi paremmin liikkumista kestavilla kulkumuo-
doilla.
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Tarmolan hypermarket on haastava kilpailunedellytyksen niakokulmasta. Hypermarketin
salliminen Tarmolaan yhdelle toimijalle ei edista toimivaa kilpailua. Jos kaikille toimijoille sallit-
taisiin hypermarket Tarmolaan, keskustan ensisijaisuus kauppapaikkana todennakdisesti ka-
risisi ja kestavan liikkumisen edellytykset heikkenisivat. Myds seudulliset vaikutukset olisivat
yhta hypermarkettia suuremmat.

Kaupungissa kysyntaa paivittaistavarakaupan verkon kehittdmiselle ja myymaldiden laajenta-
miselle, koska talla hetkelld tarjonnassa on vajausta. Porvoossa vaeston tavoitellaan myds
kasvavan, mika lisaa paivittaistavarakaupan kysyntaa. Porvoon tahanastisten linjausten mu-
kaan hypermarketit sijoitetaan keskustaan, ja se on suosituksena my0s tassa selvityksessa.
Keskustassa hypermarketit tukevat muuta keskustassa asiointia ja edistavat asiointia
kestavilla kulkumuodoilla. Tama selvitys suosittelee, ettda Tarmolaa kehitetdaan super-
markettien, laajan tavaravalikoiman ja tilaa vaativan kaupan keskittymana. Tarmolassa
pyritddn saamaan toimijoille yhtenaiset olosuhteet supermarket-kokoluokan myymaldille.
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Johdanto

Selvityksen tavoitteet

Tama selvitys liittyy Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksen paivitykseen,
mutta raportoidaan omana liitteend. Tarkastelussa kootaan esimerkkeja
l&hivuosina rakennetuista uusista hypermarketista Suomessa. Painopiste
tarkastelussa on keskustojen ulkopuolelle sijoittuneissa hypermarketeissa tai
hypermarketeissa, jotka eivat sijoitu perinteiselle ydinkeskusta-alueelle.

Selvityksessa tarkastellaan, miten hypermarketit ovat sijoittuneet ja minkalaisiin
kaavamerkint6ihin (maakunta-, yleis- ja asemakaava) ne ovat perustuneet.
Selvityksen tyoryhma

Selvityksen on tilannut WSP Finland Oy:ltd Porvoon kaupunki. Selvityksen ovat
laatineet projektipaallikko KTM Katja Koskela ja arkkitehti Krista Pihlava.
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Hypermarketit
Uudellamaalla

Uudet hypermarketit

B Uudellamaalla uusia hypermarketteja on sijoittunut ja
suunnitteilla/rakenteilla ainoastaan keskustoihin.

m  Uusimpia ovat mm. Prismat Myyrmaessa Vantaalla, Espoossa
Espoonlahdessa Espoossa ja Pasilassa Helsingissa seka Citymarket
Vuosaaressa Helsingissa

m Uusia hypermarketteja on rakenteilla tai suunnitteilla mm. Citymarket
Porvoon keskustaan, Espoon keskukseen ja Vantaan Kivistdon seka
Prisma Espoon keskukseen ja Tuusulan Hyrylaan.

Olemassa olevat keskustan ulkopuoliset hypermarketit

® Uudellamaalla on ainoastaan kaksi hypermarkettia, jotka ovat sijoittuneet
keskustojen ulkopuolelle, Citymarket Tammistossa Vantaalla ja Citymarket
Tynninharjulla Lohjalla.

B  Molemmat ovat rakentuneet ennen voimassa olevaa alueidenkayttolakia
seka ennen Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaa, jossa alun perin
osoitettiin keskustan ulkopuolisiin vahittaiskaupan suuryksikéihin kaupan
laatu ja enimmaismitoitus seka merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan
suuryksikoiden alarajat.
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Lappeenranta, Myllymaki

Prisma

S-market Myllykeskus uudistettu Prismaksi vuonna 2024

B Prisma Lappee, valmis 04.2024.

Maakuntakaavassa
B C, keskustatoimintojen alueella.
m Ei vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta.

B Maakuntakaava hyvaksytty 2015.

Yleiskaavassa
m KM-4 —alueella.
B Eiohjattu kaupan laatua tai osoitettu enimmaismitoitusta.

B Yleiskaava hyvaksytty 17.8.2018.

Asemakaavassa

m KM Liikerakennuksen korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon, ro 9100 k-m?2.

B Asemakaava hyvaksytty 24.4.2012.

Etela-Karjalan maakuntakaavojen yhdistelma 2011-2023

Ajantasa-asemakaava

Keskustataajaman oyk 2030

KM-4

Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikdita ja myymalakeskittymia,
monipuolisia tydpaikka-alueita seka
ymparistohairiéia aiheuttamatonta teollisuuita.
Alueella on varmistettava sujuvien ja turvallisten
kévely- ja pyéraily-yhteyksien
toteuttamismahndollisuus keskustan suuntaan,
l&heisille asuinalueille seka joukkolilkenteen
pysakeille. Alueen muuttamisessa
teollisuusalueesta kaupallisten palvelujen
alueeksi tulee erityisesti ottaa huomioon
nykyisten ja uusien toimintojen
yhteensovittaminen ja toteuttamisen
vaiheistaminen.

Keskusta KM-4 Reijola-Harapainen Ei enimmaismitoitusta.

KESKUSTAAJAMAN OYK 2030 keskusta-alue =,

Kaavatunnus 405-Y49
Kaavan tyyppi Yleiskaava
Lajin tarkenne Osayleiskaava
Kaavatilanne Lainvoimainen

Viimeisin késittelyvaihe

Vaihe Hyvaksymispaatos lainveimainen
Paivd 17.08.2018

P3iitos Hyvaksytty / Vahvistettu
Huomautus
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Heinola, Tahtiniemi
Prisma

Prismaa suunnitellaan Heinolan Tahtiniemeen

B  Asemakaava KM, Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon, rakennusoikeus 10 000 k-m?2.

B Valtuusto hyvaksynyt asemakaavan 29.4.2024.

B Kaavasta valitettu hallinto-oikeuteen, joka hylkasi valituksen (5.6.2025).

B Hallinto-oikeuden kesakuisesta paatoksesta on haettu valituslupaa
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Maakuntakaavassa

m Keskustatoimintojen aluetta

B Ei vahittaiskaupan suuryksikoiden enimmaismitoitusta.

m  Keskustatoimintojen alue jatkuu ydinkeskustasta valtatielle 4 saakka.

B  Maakuntakaava hyvaksytty 2014.

Yleiskaavassa Heinolan strateginen yleiskaava 2035 (hyviksytty 14.4.2014)

B Suunnittelualue sijaitsee kehittamisalueilla ksK ja ksL. Suunnittelualue on
paaosin osoitettu keskustatoimintojen ja intensiivisten palveluiden alueeksi
(km-2), jolle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan liiketilaa sekad seudullisesti
merkittavia kaupan suuryksikkdja.

Ote maakuntakaavasta (2014).
Suunnittelualue on ympyrdity
keltaisella.
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Lempaala, ldeapark,
K-Citymarket

K-Citymarket avataan Ideaparkiin 2025

B Lempaalan uusi K-Citymarket tulee |deaparkin etelapaatyyn rakennettavaan
laajennusosaan. Kaupan koko tulee olemaan noin 7000 nelidmetria, mika
jakaantuu elintarvikkeelle ja kayttdtavaralle. Kaupan rakentaminen alkaa tana
vuonna ja tavoite kaupan avautumisen ajankohdaksi on vuonna 2025.

Maakuntakaavassa

B KM

B Vahittaiskaupan enimmaismitoitus 130 000 k-m2, keskustahakuinen kauppa
enintdan 70 000 k-m2, paivittdistavarakauppa enintdan 4000 k-m?.

B Pirkanmaan maakuntakaava 2040, Hyvaksytty 27.3.2017.

Yleiskaavassa
m  KM-2, Paivittdistavarakaupan myyntialaa saa olla enintdan 2000 m2.

B Marjamaen oyk, hyvaksytty 25.4.2007.

Asemakaavassa

m KMK-3 Kaupallisten ja julkisten palveluiden ja muun toimitilarakentamisen alue,

jolla saa sijoittaa vahaiskaupan myymalakeskittyman. Paivittaistavarakaupan
myyntialaa saa olla enintdan 4000 m?2.

I6 Asemakaava tullut voimaan 8.8.2018.

Ote Pirkanmaan

maakuntakaavasta 2040

- Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa véhittdiskaupan suuryksikdn.
Merkinnadlld osoitetaan keskustojen ulkopuoliset véhittaiskaupan alueet ja keskitty-
mat, jotka yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat seudullisesti
merkittdvan vahittdiskaupan alueiksi. Alueelle voi sijoittua merkittdvassa maarin
myds asumista, mikali alue sijoittuu maakuntakaavassa osoitetulle tiiviille joukkolii-
kennevybhykkeelle tai tiivistettavalle asemanseudulle.

Suunnittelumddrays:

Merkinndn osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa osoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoitd. Ne on
mitoitettava ja niiden toteutus on ajoitettava yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa siten, etteivdt ne aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia seudun palveluver-
kon tasapainoiselle kehittamiselle. Merkitykseltdan seudullisella vdhittaiskaupan
suuryksikolla tarkoitetaan myds useasta myymaldsta koostuvaa vahittdiskaupan
keskittymad, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen va-
hittaiskaupan suuryksikkodn. Alueen suunnittelussa on otettava huomioon joukko-
lilkenteen, kavelyn ja pyrdilyn toimintaedellytykset.

Kaupallisten palvelujen ja muun toimitilarakentamisen alue, jolle saa sijeittaa
vahittdiskaupan myyméldkeskittymén. Aluselle saa sijoittaa majoitus- sekd
julkisten palvelujen toimintoja. Alueelle saa sijoittaa maanalaisia tiloja
vapaa-zjanpalveluja varten sekd kaksipysdkdintitaloa.

Alueen kokonaisrakennusoikeus on 183 000 kem2.

Wahittdiskaupan suuryksikdiden kerrosalaa saa olla enintddn &5 000 kem2 ja
paljon tilaa vaafivan erlkoistavaran kaupan kerrosalaa eninfdin 65 000 kemz.
Paivittdistavarakaupan myyntialaa saa olla enintd&n 2 000 m2.

Ote Marjamaen osayleiskaavasta

Ote voimassa olevasta
asemakaavasta

Kaupallisten ja julkisten palvelujen ja muun toimitilarakentamisen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
myymalikeskittymén. Korttelialueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkoja. Alueen kokonaisraken-
nusoikeus on 183 000 kem?. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalaa
enintaan 63 200 kem? ja muun kuin paljon tljlaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalaa enintaan

63 200 kem®. Paivittaistavarakaupan myyntialaa saa olla enintaén 4000 m®. M)?'ntiala saa olla erikois-
tavarakaupan myymaldn yhteydessa. Alueelle saa sijoittaa majoitus- seka julkisten palvelujen toimintoja
seka kaksi polttoaineen jakeluasemaa. Alueelle saa sijoittaa maanalaisia filoja yksityisia tai julkisia vapaa-
ajan Eah.relu'a varten. Alueelle saa sijoittaa kaksi maanalaista paikoituslaitosta seké kaksi pysdkdintitaloa.
I-J’ysé Gintitalojen ja maanalaisten paikoituslaitosten tiloja ei lasketa rakennuspaikan rakennusolkeuteen.
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Seinajoki, ldeapark,
K-Citymarket

Ideapark

B  Kauppakeskus Seindjoen ydinkeskustan ulkopuolella, jossa on Citymarket.
Avattiin marraskuussa 2019.

0o 1 2km
[E———

Maakuntakaavassa
B Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava 2050, hyvaksytty 16.9.2024.

m Keskustatoimintojen aluetta.

Yleiskaavassa

B Voimassa olevassa yleiskaavassa PK-aluetta.

B Yleiskaava hyvaksytty 24.10.1994 eli vanhentunut kaupan ohjauksen
osalta.

Asemakaavassa

m  KM-1 likerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon. Sallitusta rakennusoikeudesta paivittaistavarakauppaa saa olla
enintdan 15 000 k-m?2.

B Ro 104 000 k-m?2.

B Voimaantulopaiva 09.11.2011. Asemakaava hyvaksytty aikaa sitten, ennen
voimassa olevaa maakuntakaavaa. Eli asemakaavan nakokulmasta ei ole

uusi hypermarket-hanke. Ote voimassa olevasta asemakaavasta

Ote Etela-Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050

Yksityisten palvelujen ja hallinnon alue.

Padasiallisesti yksi?isille palveluille varattu alue, jonne
voidaan sijoittaa vahdisessd madrin myds julkisia pal-
velutiloja. Alueelle voidaan sijoittaa esim. like-, toimis-
to-, hallinto-, kokoontumis-, koulutus- ja majoitustiloja.
Myos teollisuus- ja varastotilojen rakentaminen on sal-
littu, mutta alueet on asemakaavoitettava niin, ettd
vain alle puolet alueen kerrosalasta voidaan kdyttdd
ndihin tarkoituksiin,

Toiminnan kannalta vélttdmdttém&t asunnot saadaan
sijoittaa alueelle.
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Varkaus,
Vetovoimakeskus, Prisma

Prisma Vetovoimakeskus

m Uusi Prisma avattiin Varkaudessa 2020. Se korvasi edeltdjaansa, joka sijoittui
muutama sata metrid pohjoisemmaksi (my0s lahella vt 5:ta).

Maakuntakaava (yleis- ja asemakaavan laatimisen aikaan)

B Alueella on voimassa Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava (YM 1.6.2016),
jossa suunnittelualue on keskustatoimintojen alueella (C), jolla on
yhdyskuntarakenteen eheyttamistarve. Varkauden keskustatoimintojen alueelle
sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaiskerrosalaa ei rajoiteta
maakuntakaavalla.

Yleiskaava

m Uusi palvelujen ja tydpaikkojen alue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikon.

B Strateginen yleiskaava. Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 27.3.2017.

Asemakaava

m  KM-1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikoita ja keskustatoimintoja, kuten liike-, toimisto-, toimitila-, myymala-,
palvelu- seka niihin liittyvia varastotiloja.

Ro 12500 k-m?Z.

m Kaava hyvaksytty 26.8.2019.

Ote voimassa
yhdistelmamaakuntakaavasta
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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Ylivieska, Taanila
K-citymarket

Uusi K-Citymarket rakennetaan Taanilaan

m  Nykyisen K-Citymarketin korvaava hypermarket alkaa rakentua Taanilan alueelle kesalla 2025,
kaupan odotetaan avautuvan vuonna 2026. Uuden K-Citymarketin tila on noin 7 800 m?, eli se on
selvasti suurempi kuin nykyinen Savarin alueella sijaitseva K-Citymarket.

Maakuntakaavassa

B Ylivieskan taajamatoimintojen aluetta (A), jolla osoitetaan asumisen, palvelujen, teollisuus- ja
muiden tyopaikka-alueiden ym. taajamatoimintojen sijoittumisalue ja laajentumisalueita.

B Suunnittelualueen kohdalle on osoitettu km-1-merkinnalla merkitykseltdan seudullisen tilaa

vaativan erikoiskaupan suuryksikon sijoittumiskohde. Taanilaan sijoitettavan suuryksikon
enimmaismitoitukseksi on maakuntakaavassa osoitettu 25 000 k-m?2.

Yleiskaavassa, keskustan oyk (15.3.2021)

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1). Alueelle
voidaan asemakaavassa osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan
suuryksikkd tai myymalakeskittyma, joka kaupan laatu tai tilantarve tai likennealuetarve
huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle,
esimerkiksi verkkokauppaa tai muuta keskustaan soveltumatonta kauppaa.

Alueelle voidaan sijoittaa paivittdistavarakauppaa enintdan 4000 k-m?2. Vahittdiskaupan
suuryksikon sallittu enimmaismitoitus on 25 000 k-m?2.

Asemakaavassa

KM-8, Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoén. Alueelle
voidaan sijoittaa pt-kaupan tiloja enintddn 3950 k-m? erikoiskaupan tiloja enintdan 6950 k-m?2.

-

Ote Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavan yhdistelmakartasta.
Kartalle lisatty nuoli osoittaa
suunnittelualueen sijaintia.

Ote osayleiskaavayhdistelmasta. Osayleiskaavojen
raja on merkitty keltaisella viivalla. Suunnittelualue
sijoittuu suurimmaksi osaksi alueelle, jolle on
hyvaksytty Keskustan osayleiskaavan muutos
Taanilan alueella (kval 15.3.2021 § 4).

Tam o~

Ote asemakaavaehdotuksesta
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Lahti, Paavola,
K-Citymarket

Paavolaan rakennetaan uusi K-Citymarket

m  Uusi nykyistd myymalaa korvaava K-Citymarket rakennetaan nykyisen
hypermarketin lahelle. Kortteliin tulee myds tornitalo, jossa asumista,
palveluita ja toimistoja. Citymarket on kooltaan noin 9500 m?2.

® Uusirakennus ei ole edellyttanyt kaavamuutosta.

®  Myymala avataan syksylla 2025.

Maakuntakaavassa

m Keskustatoimintojen aluetta.

Yleiskaavassa

m Keskustatoimintojen aluetta.

Asemakaavassa
m KA liike-, toimisto- ja asuinrakennusten korttelialue

B Kaava saanut lainvoiman 2013.
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Ote voimassa olevasta
maakuntakaavasta

Ote voimassa olevasta
yleiskaavasta, Lahden
yleiskaava 2035

Nykyinen
Citymarket

usi
Citymarket

Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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Oulu, Ritaportti,
K-Citymarket

Ritaporttiin suunnitellaan K-Citymarkettia

B Ritaporttiin nykyisen aluekeskuksen laajennusalueelle suunnitellaan K-Citymarkettia.

Maakuntakaavassa

B Risteysalueelle on osoitettu C-3 kohdemerkinta, Oulun kaupunkiseudun aluekeskusten
keskustatoimintojen alue. Kohdemerkinnalla osoitetun keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus
on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta alue muodostaa toiminnallisesti
yhtenaisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Suunnittelumaarayksista
poistettu kaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus.

B Kma- vahittdiskaupan kehittdmisen kohdealue. Merkinnalla osoitetaan alueita, joille on
yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella mahdollista sijoittaa paljon tilaa vaativan kaupan
suuryksikoita.

Yleiskaavassa

m C-1 aluekeskus.
B Suunnittelualue on osoitettu merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden

kehittdmisalueeksi (kma), jonne sijoittuvien vahittdiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala

saa olla Ritaharjun — Ritaportin kehittamisalueella 120 000 kerrosnelidmetria. Yleiskaavassa
suunnittelualueelle on osoitettu asemavaraus.

Asemakaavassa

m KM-12, liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoitd. Ro 22000 k-m?.

l1 1Hyvé'\ksytty 11.2024.

Ote
maakuntakaavan
yhdistelmakartasta

Ote Uuden Oulun
yleiskaavasta

KM-1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn. Alueelle ei saa
sijoittaa paivittdistavarakaupan myymalatiloja.

KM-1 1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn. Alueelle saa
sijoittaa liike- ja toimistorakennuksia seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia rakennuksia.
‘dhittaiskaupan osalta alueelle ei saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
liketiloja. Paljon tilaa vaativalla erikoi 1 kaupalla tark 1 rauta-é‘a
rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden,
sekd muiden 1 paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden

m 1) jen
vahittaiskauppaa.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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Johtopaatoksia

m Uusia hypermarketteja rakennetaan nykyisin paaosin maakunta- ja/tai
yleiskaavojen keskustatoimintojen alueelle ja vain hyvin harvoin km-alueille.

B Selvityksen yhteydessa |6ydettiin vain pari viime aikoina rakentunutta tai
rakentumassa olevaa hypermarkettia, jotka sijaitsee keskustojen
ulkopuolella. Talldin ne on osoitettu maakuntakaavaan ja/tai yleiskaavaan
km-merkinnalla. Alueelle on osoitettu vahittdiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitus, ja erikseen paivittdistavarakaupan enimmaismitoitus.

B Osa uusista hypermarketeista on nykyisia myymalgita korvaavia, jotka
rakennetaan laheiselle tontille.

B Uudellamaalla hypermarketit ovat pddosin keskustoissa. Ja uudet
rakenteilla ja suunnitteilla olevat hypermarket ovat keskustoissa.
Keskustojen ulkopuoliset hypermarketit on rakennettu ennen voimassa
olevaa alueidenkayttolakia.
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