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INLEDNING

Uppgiften bestod i att gora en utredning om han-
delns placering i Handelshamnen i Ekenas i anslutning
till detaljplanedndringen. Utredningen gjordes pa
uppdrag av Raseborg stad. Utredningsarbetet utfor-
des under ledning av stadsplaneringsarkitekt Simon
Store. Ansvarig for utredningen var FM Kimmo Koski
pa AIRIX Miljé Ab.



1. BEFOLKNING OCH KOPKRAFT

1.1 BEFOLKNINGSMANGD OCH BEFOLK-
NINGSPROGNOS

| slutet av 2012 hade Raseborg cirka 28 800 invanare,
varav cirka hélften i Ekends. Andelen invanare under
15 ar av stadens befolkning var cirka 17 procent, vilket
ar cirka en procentenhet mindre dn genomsnittet i
Nyland och hela landet. Andelen invanare 6ver 65 ar
av befolkningen i Raseborg var cirka 23 procent, vil-
ket @ri genomsnitt cirka atta procentenheter mer dn i
Nyland och cirka fyra procentenheter mer an i hela
landet. Enligt Statistikcentralens foérhandsstatistik
uppgick befolkningsmangden i Raseborg till cirka
28 800 dven i augusti 2013.

Enligt Statistikcentralens befolkningsprognos fran
2012 8kar befolkningsmingden i Raseborg. Ar 2020
berdknas befolkningsméangden i staden att uppga till
cirka 29 900 och ar 2030 till cirka 31 200 personer. Om
ekendsbornas andel av hela stadens befolkning haller
sig kvar pa samma niva som nu &r antalet ekendsbor
cirka 15 200 ar 2020 och cirka 15 900 ar 2030.

1.2 KOPKRAFT, UTVECKLING AV KOP-
KRAFTEN OCH OVERFORING AV KOP-
KRAFTEN

K&pkraften berdknades i slutet av 2012 med utgangs-
punkt i befolkningsmangd och konsumtionssiffror
per invanare. Konsumtionssiffrorna som anvdndes
var de uppdaterade genomsnittliga siffrorna fran
Nyland (tabell 1) i utredningen Vahittaiskauppa Suo-
messa 2008 (Santasalo och Koskela 2008). Utveckl-
ingen av kopkraften berdknades enligt befolknings-
prognosen och tillvdxtprognoserna for privatkon-
sumtionen. Den uppskattade tillvaxtsiffra for privat-
konsumtionen som anvéndes var 1 procent/ar for
dagligvaruhandeln och 2 procent/ar for specialhan-
deln.

Tabell 1. Konsumtionssiffror fér handeln och utveckl-
ingsprognos i euro/invdnare/dr.

Kulutusluku, €/asukas
2012 2020 2030
Paivittaistavarakauppa 3384 3 664 4048
Erikoiskauppa 5485 6 427 7834
- tilaa vaativa erikoiskauppa 1777 2 082 2538
- muu erikoiskauppa 3708 4 345 5296
Yhteensa 8 869 10091| 11882

De uppskattade siffrorna for privatkonsumtionen
frdn olika instanser kan skilia sig betydligt fran
varandra. De uppskattade tillvaxtsiffrorna varierar
aven mellan olika branscher. De uppskattade tillvaxt-
siffor som anvands i den har utredningen beskriver
konsumtionens utveckling pa ett mattfullt och realist-
iskt satt, varfér de anvdnds generellt i utredningar
om handeln.

| Raseborg var kopkraften inom hela detaljhandeln
(dagligvaruhandel, specialhandel som kraver mycket
utrymme och &vrig specialhandel) cirka 256 miljoner
euro ar 2012. Dagligvaruhandelns andel av kdpkraften
var cirka 98 miljoner euro och specialhandelns andel
cirka 158 miljoner euro (specialhandel som kraver
mycket utrymme cirka 51 milj. euro och 6vrig special-
handel cirka 107 mil;. euro).

Ar 2020 &r képkraften inom detaljhandeln enligt pro-
gnosen cirka 302 miljoner euro, varav cirka 110 miljo-
ner euro utgdrs av kdpkraft inom dagligvaruhandeln
och cirka 192 miljoner euro av képkraft inom special-
handeln. Okningen fran ar 2012 blir cirka 46 miljoner
euro (dagligvaruhandeln cirka 12 milj. euro och speci-
alhandeln cirka 34 milj. euro).

Ar 2030 &r kdpkraften hos invanarna i Raseborg cirka
370 miljoner euro, det vill sdga cirka 114 miljoner euro
mer an ar 2012. K&pkraften inom dagligvaruhandeln
ar cirka 126 miljoner euro (+28 milj. euro) och inom
specialhandeln cirka 244 miljoner euro (+86 mil].
euro). Okningen av képkraften inom specialhandeln
fram till ar 2030 blir f6r specialhandel som kréver
mycket utrymme cirka 28 miljoner euro och f&r 6vrig
specialhandel cirka 58 miljoner euro.

Berdknat pa Ekends befolkningsandel var képkraften
inom detaljhandeln i Ekends ar 2012 cirka 131 miljoner
euro (dagligvaruhandeln cirka 50 milj. euro och spe-
cialhandel som kraver mycket utrymme cirka 26 mil;.
euro och 6vrig specialhandel cirka 55 milj. euro). Fram
till ar 2020 6kar kopkraften i hela detaljhandeln med
cirka 24 miljoner euro (dagligvaruhandeln 6 milj. euro
och specialhandeln 18 milj. euro).

Ar 2030 4r ekenisbornas képkraft inom hela detalj-
handeln cirka 188 miljoner euro (+57 milj. euro), inom
dagligvaruhandeln cirka 64 miljoner euro (+14 milj.
euro), inom specialhandel som kraver mycket ut-
rymme cirka 40 miljoner euro (+14 milj. euro) och



inom 6vrig specialhandel cirka 84 miljoner euro (+29
milj. euro).

| analyser av képkraft maste man tanka pa att kop-
kraften beskriver konsumenternas potentiella k&p-
kraft inom ett visst omrade. Det sdger inget direkt
om var denna potential manifesteras i form av for-
sdlining. Overféringen av képkraft &r differensen
mellan detaljhandelsférsdljningen och képkraften i
ett visst omrade. Konsumenterna gor inte alla inkop
pa den egna orten, utan en del av inkdpen gors utan-
for den egna boendeorten och den egna kommunen.
Pa motsvarande sétt bidrar de som bor utanfér orten
med kopkraft utifran till den aktuella orten. Nar 6ver-
foringen av kopkraft dr positiv, det vill sdga forsalj-
ningen ar storre an kopkraften, har affarstjansterna
stor dragningskraft och far képkraft fran annat hall.
Nar éverfoéringen av kopkraft dr negativ, det vill séga
forsdljningen an mindre an kopkraften, éverfors kop-
kraften nagon annanstans.

Overféringen av kdpkraften inom dagligvaruhandeln i
Raseborg ar 2012 var positiv (+5 procent). | praktiken
visar det att invanarna framst handlade i dagligvaru-
butiker i den egna staden, och att dessutom invanare
i ndrkommunerna, personer pa tjansteresa, turister
och fritidsboende bidrog med k&pkraft till dagligva-
rubutikerna i Raseborg. | Ekends var 6verféringen av
kopkraft inom dagligvaruhandeln nagot stérre &n i
Raseborg som helhet (+7 procent).

Inom specialhandeln var Raseborgs o6verféring av
kopkraft negativ, da 21 procent av képkraften dver-
fordes utanfdér staden. Statistikcentralens register-
material for specialhandeln méjliggér inte en tillrack-
ligt tillforlitlig granskning av éverféringen av képkraft
for varje stadsdel for sig och pa grund av informat-
jonsskyddsbestammelser inte heller pa kommunniva i
varje bransch for sig inom specialhandeln. Med han-
syn till antalet butiker inom specialhandeln i Ekends
(cirka halften av butikerna inom specialhandeln i
Raseborg) och deras méngfald kan man dock upp-
skatta att dverféringen av kdpkraft ar mindre &n for
hela staden i genomsnitt.

Enligt rapporten fran arbetet med etapplandskaps-
planen 2 f6r Nyland (Nylands férbund 2010) var éver-
foringen av kopkraft inom specialhandeln ar 2007
negativ i alla kommuner i Nyland férutom Vanda (+53
procent), Helsingfors (+21 procent), Borgad (+2 pro-
cent), Hogfors (+2 procent) och Kervo (+0 procent).
Overféringen av kdpkraft inom specialhandeln var

exempelvis i Hango -38 procent, Inga -66 procent och
Karislojo -77 procent.

1.3 DE FRITIDSBOENDE FRAN ANDRA
KOMMUNERS KOPKRAFT

Enligt Statistikcentralen fanns det 6 418 sommarstu-
gor i Raseborg ar 2012, varav 5 125 (cirka 8o procent)
agdes av personer som bodde utanfér Raseborg. De
fritidsboendes nuvarande kopkraft berdknades med
utgangspunkt i den genomsnittliga summa pengar
som de fritidsboende och invanarna fran andra
kommuner som dgde stugor i omradet spenderade.
Summan bygger pa rapporten Loma-asumisen talou-
delliset ja tyollisyysvaikutukset Suomessa (arbets-
och naringsministeriet 2011). Enligt rapporten till-
bringade de fritidsboende i genomsnitt 83 dagar per
ar i stugorna under 2010 och spenderade under den
tiden sammanlagt cirka 8 200 euro per familj i daglig-
varu- och specialbutiker. Eftersom som det inte finns
nagra uppgifter om stugornas regionala placering
kan man inte analysera kopkraften for de fritidsbo-
ende fran andra kommuner f&r varje stadsdel for sig.

Ar 2012 var képkraften inom detaljhandeln fér de
invanare fran andra kommuner som var fritidsboende
i Raseborg berdknat enligt ovan ndmnda kriterier
cirka 42 miljoner euro. Dagligvaruhandelns andel av
kopkraften var cirka 12 miljoner euro och specialhan-
delns andel cirka 30 miljoner euro (specialhandel som
krédver mycket utrymme cirka 23 milj. euro och évrig
specialhandel cirka 7 milj. euro).

Inga prognoser 6ver utvecklingen for antalet fritids-
boende fran andra kommuner har funnits tillgangliga.
Vid berdkningen av den framtida 6kningen antog
man att det byggs nya stugor i den genomsnittliga
arstakten i Raseborg 2005-2012. Enligt den nuva-
rande férdelningen &gs i genomsnitt cirka 8o procent
av stugorna av personer utanfér kommunen. Som
uppskattad tillvaxtsiffra fér konsumtionen anvdndes
siffran 1,0 procent per ar.

Ar 2020 &r képkraften inom detaljhandeln fran fri-
tidsboende fran andra kommuner cirka 48 miljoner
euro, det vill sdga cirka sex miljoner euro stérre an ar
2012. Aren 2012-2030 6kar kopkraften fran fritidsbo-



ende fran andra kommuner med cirka 14 miljoner
euro. Av den 6kade kopkraften ar cirka fyra miljoner
euro en okning av képkraften inom dagligvaruhan-
deln och den aterstdende andelen en 6kning av kop-

kraften inom specialhandeln (specialhandel som

krédver mycket utrymme cirka 8 milj. euro och &vrig

specialhandel

cirka

2

milj.

euro).



2. DET NUVARANDE LAGET INOM HANDELN OCH
HANDELNS UTVECKLINGSUTSIKTER

2.1 DAGLIGVARUHANDEL

| slutet av 2012 fanns det sammanlagt 24 dagligvaru-
butiker i Raseborg, varav tio stycken i Ekends
(A.C.Nielsen Finland Oy). Férdelningen av butikerna i
Ekends enligt typ av butik ar som féljer:

4 stormarknader (butiksareal p& 1 ooo m?

eller mer)

2 stora snabbkdp (200-399 m?)

2 smabutiker (under 100 m?)

1 specialbutik for dagligvaror

1 varuhus

Butikerna 1dg med undantag av tva smabutiker och
ett stort snabbkdp i Ekends centrum eller i dess ome-
delbara ndrhet.

Om man tittar pa typ av butik skedde i Ekends i den
klart storsta andelen av dagligvaruférsaljningen och
fanns den klart stérsta butiksarealen for dagligvaru-
handel i stormarknaderna (82 procent av forséljning-
en och 62 procent av arealen). De 6vriga butiktyper-
nas andel av forsdljningen var 1-12 procent och av
butiksarealen 1-29 procent (A.C.Nielsen Finland Oy).

Fo6rsaljning av dagligvaror och butiksyta i Ekends
-enligt butikstyp i %

Varuhus
Speciallbutik
Smabutik

Snabbkép, stort

Stormarknad

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

M Butiksyta M Forséljningi

Bild 1. Dagligvarornas butiksareal och férsdljning enligt
butikstyp i Ekends dr 2012 (A.C.Nielsen Finland Oy).

2.2 SPECIALHANDEL

Enligt Statistikcentralens register 6ver verksamhets-
stédllen fanns det sammanlagt 182 butiker inom speci-
alhandel i Raseborg ar 2011. Inom de branscher dar
det framst ingdr butiker inom specialhandel som
kraver mycket utrymme (mébel-, hemelektronik- och
jarnaffarer samt annan handel som kraver mycket
utrymme sasom tradgardshandel och bathandel)
fanns det sammanlagt 48 butiker. Butikerna inom
ovrig specialhandel var 134 till antalet. Till 6vrig speci-
alhandel raknas Alko-butiker, apotek, kosmetikabuti-
ker, modebutiker etc. samt sa kallade sma specialbu-
tiker sdsom optiker, klockbutiker och blomsterbuti-
ker. Butikernas foérdelning mellan olika branscher var
foljande:

Specialhandel som kraver mycket utrymme 48

mobelhandel 5

hemelektronik- och datorteknikhandel
14

jarnhandel 17

ovrig specialhandel som kraver mycket ut-

rymme 12

Ovrig specialhandel sammanlagt

134
Alko-butiker, apotek etc.
18
modebutiker 24
Ovrig specialhandel 92
Specialhandel sammanlagt 182

| Ekends fanns det i slutet av ar 2011 sammanlagt 94
butiker inom specialhandel. Inom specialhandel som
krdver mycket utrymme fanns det sammanlagt 22
butiker och inom &vrig specialhandel 72 butiker. Hu-
vudparten av butikerna inom specialhandel ligger i
Ekends centrum. Butikernas férdelning mellan olika
branscher var féljande:

Specialhandel som kraver mycket utrymme 22

mobelhandel 1

hemelektronik- och datorteknikhandel
7

jarnhandel 7

Ovrig specialhandel som kraver mycket ut-
rymme 7



Ovrig specialhandel sammanlagt

72
Alko-butiker, apotek etc.
9
modebutiker 15
ovrig specialhandel 48
Specialhandel sammanlagt 94

Det fanns sammanlagt 18 bil- och motorcykelbutiker,
husvagnsbutiker, butiker for reservdelar och tillbehér
till motorfordon och dédckbutiker i Raseborg. | Ekends
finns det sammanlagt 15 sadana butiker.

Andelen specialbutiker i Ekends av det totala antalet
butiker i hela staden var 52 procent. Foérdelat enligt
branscher dr Ekends andelar féljande:

Mobelhandel 20%
Hemelektronik- och datorteknikhandel
50 %

Jarnhandel 1%

Ovrig handel som kraver mycket utrymme
58 %

SOM KRAVER MYCKET UTRYMME SAMMAN-

LAGT 46 %

Alko-butiker, apotek etc. 50 %

Modebutiker 637%

Ovrig specialhandel 52%

OVRIG SPECIALHANDEL SAMMANLAGT
54 %

Andelen jarnhandlare av det sammanlagda antalet
butiker inom specialhandel som kraver mycket ut-
rymme okar, da dven farg- och kdksinredningsbutiker
samt smabutiker, sdsom ldssmeds- och nyckelbutiker,
ingdr i Statistikcentralens klassificering av branschen
jarnhandel. Alla jarnhandlare ar dérmed inte i egentlig
mening butiker inom specialhandel som kraver myck-
et utrymme.

2.3 BERAKNAT BEHOV AV NYA AFFARS-
LOKALER

Okad képkraft ger battre verksamhetsméjligheter for
handeln. Befintliga féretag kan 6ka sin férsaljning
och tillrackliga férutsattningar for att bedriva verk-
samhet kan uppsta fér nya féretag. Handelns behov
av nya affarslokaler utvarderas med utgangspunkt i
en 6kad kopkraft. Utrymmesbehovet beskriver om-
fattningen av behovet av nya affdrslokaler i en situat-

ion da hela dkningen av kopkraften bygger pa nyeta-
blering.

| praktiken riktar sig en del av 6kningen av képkraf-
ten mot en 6kad forsdljning bland foéretagen och
endast en del kréiver nya affarslokaler. A andra sidan
leder en minskning av képkraftsflédet, butiker som
forsvinner och képkraft utifran till ett 6kat behov av
affarslokaler. En central faktor som paverkar behovet
av utrymme &r dven férsdljningseffektiviteten. For-
séljningseffektiviteten varierar beroende pa typ av
butik och ar som hogst i stora enheter. Det innebar
att dven nyetableringens struktur paverkar det slut-
liga utrymmesbehovet.

Det berdknade behovet av nya affdrslokaler bygger
pa foljande nyckeltal:

omvandling av affarslokalerna till vanings-
yta multiplicerat med 1,25
forsaljningseffektivitet inom dagligvaru-
handeln 7 000 euro/ m? butiksyta
forsaljningseffektivitet inom specialhan-
deln 3 000 euro/m’ butiksyta

minskning av butiksutrymme o m* vy
enbart nyetablering

schablonmdssig 6verdimensionering multi-
plicerat med 1,3

Det beréknade behovet av nya affarslokaler i Rase-
borg fram till &r 2020 &r enligt 6kningen av kopkraf-
ten och de nyckeltal som presenteras ovan i storleks-
klassen 21 000 m® vy. Detta motsvarar cirka 15 stor-
marknader med en genomsnittlig areal i Raseborg.
Fram till 3r 2030 &r behovet av nya afférslokaler i
staden cirka 53 0oo m’® vy i detaljhandeln som helhet.
Inom dagligvaruhandeln dr behovet av nya affarslo-
kaler i storleksklassen 7 000 m” vy och inom special-
handeln 46 000 m?* vy. Behovet av nya affarslokaler
for specialhandeln &r foér specialhandel som kréver
mycket utrymme cirka 15 000 m* vy och for évrig
specialhandel cirka 31 000 m? vy.

| Ekends &r behovet av nya affdrslokaler inom detalj-
handeln fram till &r 2020 i storleksklassen 11 000 m? vy
och fram till &r 2030 27 000 m?* vy. Fram till &r 2030 &r
behovet av nya affarslokaler inom dagligvaruhandeln
cirka 3 500 m’ vy och inom specialhandeln 23 500 m’
vy (specialhandel som kréver mycket utrymme 7 500
m?® vy och dvrig specialhandel 16 000 m” vy).

Man bér komma ihag att behovet av nya afférslokaler
ar en uppskattning och bygger pa en 6kning av kop-



kraften bland befolkningen i den egna staden. Man
har inte tagit hansyn till dverféring av kopkraft uti-
frén (personer som arbetar i omradet som kommer
frdn annan ort, turister och semesterboende). | be-
rakningen av behovet av nya affdrslokaler har man
heller inte tagit hansyn till eventuella butiksminsk-
ningar, vilket innebdr att det verkliga behovet av nya
affarslokaler &r storre &n det som presenteras ovan.
Konsumenternas inkép fdljer inte heller kommun-
granserna, utan kopkraften ror sig Sver dessa. Det
innebdr att den berdknade arealen i vissa kommuner
dven kan manifesteras i en annan kommun.

| analysen av det berdknade behovet av nya afférslo-
kaler bér man komma ihag att det bygger pa en 6k-
ning av képkraften. En O6kad kopkraft visar i vissa
omraden pa kdppotentialen hos konsumenterna som
bor i omradet utan att ge nagra direkta uppgifter om
var denna potential manifesteras i form av forsalj-
ning.

Okningen av képkraften bland fritidsboendes inver-
kan pa behovet av affarslokaler

| Raseborg 6kar képkraften hos fritidsboende utifran
den egna staden betydligt behovet av affdrslokaler.
Ar 2020 ar behovet av nya affirslokaler inom hela
detaljhandeln till f6ljd av 6kningen av kdpkraften fran
fritidsboende fran andra kommuner cirka 2 500
kvadratmeter vaningsyta (inom dagligvaruhandel
cirka 500 m* vy och inom specialhandeln cirka 2 000
m?vy).

Fran ar 2012 till ar 2030 &r behovet av nya affarsloka-
ler till f6ljd av 6kningen av kdpkraften fran fritidsbo-
ende fran andra kommuner an Raseborg inom hela
detaljhandeln cirka 6 500 m* vy. Dagligvaruhandelns
andel av det extra behovet ar i storleksklassen 1 000
m’ vy och inom specialhandeln cirka 5500 m® vy
(specialhandel som kraver mycket utrymme 4 000 m?
vy och &vrig specialhandel 1500 m” vy). Behovet av
nya affarslokaler pa grund av 6kningen av de fritids-
boendes kopkraft kan inte férdelas enligt stadsdel,
men en betydande andel torde vara inriktad pa Eke-
nas.

Uppskattningen av behovet av nya afférslokaler byg-
ger pa den summa pengar som de fritidsboende
spenderar och den genomsnittliga tid de tillbringar i

stugorna per ar (83 dygn). Tiden de tillbringar i stu-
gorna kan antas o6ka i framtiden till f6ljd av bland
annat battre bredbandsuppkopplingar, 6kad fore-
komst av distansarbete och att manniskor gar i pens-
ion. Det kommer bade leda till en 6kad képkraft och
ett utdkat behov av nya affarslokaler.

2.4 PROJEKT INOM HANDEL

Vid tidpunkten da denna rapport skrevs var en dnd-
ring av detaljplanen fran Leppi-omradet i Karis i kraft i
Raseborg. Syftet med andringen av detaljplanen &r
att gora det majligt att skapa ett kvartersomrade for
affarsbyggnader dér det ingdr en stor detaljhandels-
enhet (KM).

| den pagdende utredningen om handeln i Leppi-
omradet tittar man pa en situation ddr den totala
byggratten fér handeln &r cirka 15 000 m* vy, varav
cirka 7 200 m* vy &r nya afféarslokaler. Dessutom ut-
reds det om man skulle kunna placera cirka 1 200-1
500 m’ vy afférslokaler f6r dagligvaruhandel i omra-
det, varav den &terstdende delen (5 700-6 000 m’* vy)
skulle vara affdrslokaler f6r specialhandel som kraver
mycket utrymme.

2.5 STYRNING AV HANDELNS PLACERING

Riksdagen godkdnde den 15.3.2011 en proposition
med forslag till &ndring av de bestdammelser
i markanvandnings- och bygglagen som galler detalj-
handeln (HE 309/2010). Lagandringen tradde i kraft i
april 2011. Ett centralt mal med lagédndringen var att
fortydliga malen och principerna for styrningen av
placeringen av stora detaljhandelsenheter, stirka det
regionala perspektivet och ta ett helhetsgrepp pa
utvecklingen av handelns servicenat och hanteringen
av forandringar samt harmonisera bestdmmelserna
for styrningen av handeln sd att de géller alla
branscher inom handeln.

Ett av de centrala malen for bestdmmelserna rérande
styrningen av handelns placering ar att trygga till-
gangen till och tillgédngligheten fér kommersiell ser-
vice. Vid planeringen av markanvdndningen maste
man skapa forutsattningar for ett utbud av kommer-
siell service i bostadsomradena och strdva efter att



bevara den befintliga servicen. Den kommersiella
servicen ska i den man det ar majligt finnas tillganglig
via olika fardmedel. Malet &r att minska skadliga ef-
fekter av besékstrafiken.

Det andra centrala malet med styrningen av place-
ringen av detaljhandeln ar att stddja centrumom-
radenas stdllning som platsen foér handel. Centrum-
omradena har vanligtvis ett mangsidigt utbud, bo-
stader och bra trafikférbindelser med olika fardmedel
frdn de omgivande bostadsomradena. | planeringen
av markanvandningen bér man skapa forutsattningar
for ett utbud av kommersiell service i centrumom-
radena och a andra sidan verka for att bevara det
befintliga serviceutbudet och vdrna om dess utveckl-
ingsmojligheter.

Enligt § 71a i markanvandnings- och bygglagen &r en
stor detaljhandelsenhet en detaljhandelsaffar med
Over 2 000 kvadratmeter vaningsyta. Bestammelser-
na tilldmpas ocksa vid utvidgning eller dndring av en
redan befintlig detaljhandelsaffdr till en stor detalj-
handelsenhet, utvidgning av en stor detaljhandelsen-
het samt en sadan koncentration av affarer som till
sina verkningar kan jamféras med en stor detaljhan-
delsenhet. Bestdmmelserna for detaljhandeln galler
alla branscher inom handeln. Lagen tilldmpas emel-
lertid forst pa en specialbutik som kraver mycket
utrymme (t.ex. bil, jarn-, vitvaru- och mébelbutiker)
fyra ar efter att lagen har tratt i kraft.

| § 71b i markanvandnings- och bygglagen presenteras
sarskilda krav pa innehallet i en landskaps- och gene-
ralplan nar det galler stora detaljhandelsenheter, som
bland annat féljande:

Den planerade markanvandningen har inte
nagra betydande skadliga konsekvenser for
de kommersiella tjansterna i centrumom-
raden eller for utvecklingen av dessa tjans-
ter. Vid utvdrderingen av effekterna av
planlésningen pa de kommersiella tjans-
terna i centrum tar man bland annat hén-
syn till affarens art.

De affarsomraden som anvisas till omradet
i planen ska i mdjligaste man kunna nas
med kollektivtrafik och lattrafik. Malet &r
att detaljhandelsverksamheter som orsakar
mycket trafik (dagligvarubutiker och kop-
center) ska placeras sa att det forutom
med personbil dven gar att ta sig dit med
kollektivtrafik och lattrafik.

Den planerade markanvandningen ska
frdmja mdjligheterna att utveckla ett sa-
dant servicenat, dar avstanden f6r utrat-
tande av drenden ar skaliga och de skadliga
konsekvenserna av trafiken &r sa ringa som
mojligt. | utvdrderingen av effekterna av
trafiken betonas avstandet till tjansterna
frdn bostadsomraden, mgjligheten att an-
vanda olika fardmedel och andra faktorer
som paverkar trafikméngden (bland annat
affarens art och besoksfrekvensen till f6ljd
av denna).

Enligt § 71c i markanvandnings- och bygglagen ska en
stor detaljhandelsenhet i forsta hand forlaggas till ett
centrumomrade, om inte ndgot annat lage &r motive-
rat med hansyn till affarens art. Branscher som ar
l[ampliga att placera utanfér centrumomradet &r ex-
empelvis sadana som inte konkurrerar med handeln
som ligger i centrum och som det &r svart att placera
i centrum pa grund av verksamhetens art och stora
utrymmesbehov. Aven den normala besdksfrekven-
sen for branschen och ddrigenom antalet butiker
paverkar bedémningen.

Enligt § 71d i markanvéndnings- och bygglagen far
stora detaljhandelsenheter av regional betydelse inte
placeras utanfér ett omrade som i landskapsplanen
eller generalplanen &r avsett for centrumfunktioner,
om inte omradet i detaljplanen sarskilt har anvisats
for detta dndamal. Om man vill anvisa en detaljhan-
delsenhet av regional betydelse utanfér omradet for
centrumfunktioner i detaljplanen kraver det att det
har en beteckning i detaljplanen som mdjliggor
denna placering. Nar det géller 6vriga stora detalj-
handelsenheter ska man ta hansyn till generalplanens
styrverkan.
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3. UTVARDERING AV EFFEKTER PA HANDELN

3.1 GRANSKNING AV OLIKA ALTERNATIV

Det finns tre granskade alternativ
Handelshamnen (VE 1)
Vésterby (VE 2)
Dragsvik (VE 3)

Pojoviken

s \/,

y, 5 Viisterbyviken

\ S

S5 hkommen R ——
R .

Préstviken

Bild 2. De granskade alternativens placering.

Handelshamnen

Omradet ligger i Ekends centrum cirka 300 meter
vdster om Ekenas jarnvagsstation. Omradet avgrdn-
sas av Candelingatan i nordost och Ystadsgatan i
sydvéast. Omradet domineras av ett jarnvdgsomrade,
pa vilket Hango-Hyvinge-banan har sin stréckning
samt banvallen till det stickspar som tagits ur bruk. |
den norra kanten finns ett allmant parkeringsom-
rade. Malet med detaljplanedndringen &r att utreda
mojligheterna att utvidga det nuvarande affarskvar-
teret (KL-1) med omraden for dagligvaru- och speci-
alhandel.

Affaren har féljande dimensioner:
Dagligvaruhandel 7 000 m’ vy
Specialhandel som kraver mycket utrymme
om’vy
Ovrig specialhandel 13 000 m* vy
Ovriga kommersiella tjanster 2 000 m* vy

planeringsomradet/
suunnittelualue

Stallérs A \;%;gi%

/§° 2

Bild 3. Handelshamnen.

Omradet ar i landskapsplanen fér Nyland som fast-
stéllts 2006 ett omrade for tatortsfunktioner och
centrumfunktioner. Etapplandskapsplanen 2 fér Ny-



land godkandes av Nylands landskapsfullmdktige
20.3.2013. Planen invéantar faststallelse i miljoministe-
riet. | etapplandskapsplanen har Ekends anvisats som
regionalt centrum, och ingen maximidimensionering
har faststdllts for handeln. | generalplanen utan
rattsverkan ar omradet utmarkt som ett omrade for
tatortsfunktioner (C).

Vasterby

For alternativ 2 bland de alternativ som granskas
finns det inga preliminéra planer. Enligt stadens be-
démning har Vésterby utrymme pa cirka 10 000 m* vy
for dagligvaruhandel och annan specialhandel &n
sadan som kraver mycket utrymme. For att behalla
jamforbarheten mellan de alternativ som granskas
gjordes det ett antagande om en vaningsyta pa 7 000
m* vy for dagligvaruhandeln och en dimensionering
pa 3000 k-m® fér specialhandeln. Omradet ligger
cirka tva kilometer fran jarnvagsstationen.

Dragsvik

Omradet ligger cirka tre kilometer dster om Ekends
centrum. Omradet ligger cirka tva kilometer fran
jarnvagsstationen. Det utgdrs av omradet mellan
Hangdvagen och stranden.

Ny ¥
;:'EK,ENAS 1
# TAMMISAAR}

Bild 4. Dragsvik.

| generalplanen utan réttsverkan &r omradet utmarkt
som ett omrade for offentlig service och férvaltning
samt for férsvarsmakten. Det finns tre giltiga detalj-
planer fér omradet. | Nylands landskapsplan som
faststélldes ar 2006 &r omradet reserverat for for-
svarsmakten. Om omradet som &r ndra sammankopp-
lat med tatortsfunktioner upphdr att anvandas av
forsvarsmakten reserveras de frigjorda delarna for
tatortfunktioner. Omradet for tatortsfunktioner ska
planeras sa att det blir ett omrade for bostader, ar-
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betsplatser lampliga fér omgivningen samt tillho-
rande service och funktioner.

| ramplanen for Dragsvik-Ekasen (PGyry 2009) har det
forevisats ett servicekvarter bredvid den nya plan-
skilda anslutningen pa riksvag 25, dar stadens tjdnster
skulle kunna placeras, som exempelvis ett nytt stads-
hus och centralbibliotek, olika affarslokaler, sasom
lokaler for butiker som kraver mycket utrymme samt
dagligvaruhandel. Det skulle &ven kunna finnas ett
bostadshus i kvarteret.

| ramplanen ar nybyggnaden sammanlagt 76 800-86
800 m® vy, varav 46 800 m’ vy bostédder och 30 000-
40 000 m” vy service. | det hér arbetet &r utgéngs-
punkten fér dimensioneringen av handeln densamma
som fér Handelshamnen-alternativet, det vill sdga for
dagligvaruhandel 7 000 m* vy och fér annan special-
handel an sddan som kraver mycket utrymme 13 000
m?vy.

3.2 NYA AFFARSBYGGNADER I FORHAL-
LANDE TILL BEHOVET AV AFFARSLOKA-
LER

Om man tittar pa dkningen av kdpkraften och det
berdknade utdkade behovet av affdrslokaler utifran
detta kan man bilda sig en uppfattning om hur stor
marknadstillvdxten ar dar de nya afférsbyggnaderna
fordelas. Behovet av nya affdrslokaler i Raseborg
fram till 2030 &r, inklusive de fritidsboende fran andra
kommuner inom dagligvaruhandeln, cirka 8 000 m?
vy, inom specialhandel som kraver mycket utrymme
cirka 19 000 m? vy och inom &vrig specialhandel cirka
32 500 m* vy. | Ekenés &r behovet av nya afférslokaler
fram till ar 2030 sammanlagt i storleksklassen 27 000
m* vy (exklusive inverkan fran fritidsboende fran
andra kommuner, som inte kan fordelas enligt stads-
del, men varav en betydande del torde vara inriktad
pa Ekends):
Dagligvaruhandel 3 500 vm’® vy

Specialhandel som kraver mycket utrymme
7500 m* vy

Ovrig specialhandel 16 000 m* vy

| alla granskade alternativ understiger dimensioner-
ingen av dagligvaruhandeln behovet av nya affarslo-
kaler i Raseborg som helhet, men dverstiger behovet
i Ekends fram till ar 2030. I ljuset av behovet av nya
affarslokaler i Ekends leder en dimensionering pa
7000 m® vy till ett 6verutbud pd affirslokaler och



paverkar verksamhetsférutsattningarna for Gvriga
dagligvarubutiker i omradet.

Med tanke pa marknadslaget for dagligvaruhandeln i
Ekends ar det inte méjligt att inrdtta 7 ooo kvadrat-
meter helt nya affarslokaler. En del av den dimens-
ionerade vaningsytan utgérs darmed av affdrslokaler
som ersatter den nuvarande verksamheten och dnd-
rar placeringen, vilket innebdr att nettovaningsytan
understiger 7 000 m? vy. Flytt av verksamheten fér en
av de befintliga stormarknaderna i Ekends skulle
innebdra forflyttning av affdrslokaler i storleksklassen
2 000 kvadratmeter vaningsyta och flytt av tva stor-
marknader skulle innebdra forflyttning av affdrsloka-
ler i storleksklassen 4 000 kvadratmeter vaningsyta.

Ovrig specialhandel Behovet av nya affirslokaler i
Ekends fram till ar 2030 tdcker affarbyggnader i alla
de granskade alternativen och det aterstar da bero-
ende pa granskat alternativ cirka 3 000-13 000 m* vy
till 6vrig utveckling. Inga sarskilt skadliga konsekven-
ser for de befintliga butikerna inom specialhandel ar
att vdnta. Den regionala placeringen av de nya affars-
lokalerna kan dédremot paverka verksamhetsforut-
sattningarna for de befintliga butikerna inom special-
handel i Ekends centrum.

Eftersom Ekends i etapplandskapsplanen 2 fér Nyland
ar det enda regioncentrum som anvisats i Raseborg
maste drendet dven granskas med utgangspunkt i
staden som helhet. Behovet av nya affarslokaler for
ovrig specialhandel i Raseborg fram till ar 2030 tacks
otvetydigt av de nya affarsbyggnaderna och det ater-
star da beroende pa granskat alternativ cirka 19 00o-
29 000 m” vy till eventuell vrig utveckling.

3.3 DE GRANSKADE ALTERNATIVENS PLA-
CERING I FORHALLANDE TILL STYRNING-
EN AV PLACERINGEN AV HANDELN

Enligt markanvandnings- och bygglagen &r ett
centralt mal med styrningen av placeringen av detalj-
handeln att stodja omradena i stadens centrums
stallning som platsen for handel. Stora detaljhandels-
enheter av regional betydelse far inte placeras utan-
for ett omrade som i landskapsplanen eller general-
planen &r avsett for centrumfunktioner, om inte om-
radet i detaljplanen sérskilt har anvisats for detta
andamal. Om man i detaljplanen vill anvisa en detalj-
handelsenhet av regional betydelse utanfér omradet
for centrumfunktioner kraver det att det har en be-
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teckning i detaljplanen som mdjliggér denna place-
ring (KM).

Med beteckningen for en stor detaljhandelsenhet av
regional betydelse (KM) i etapplandskapsplan 2 for
Nyland anvisas de stora detaljhandelsenheterna av
regional betydelse utanfér omrddet fér centrum-
funktioner. Dessa utvecklas for handel som kraver
mycket utrymme, inte konkurrerar med handeln be-
lagen i centrum och som normalt har en lag besoks-
frekvens.

Nya stora detaljhandelsenheter av regional betydelse
far endast anvisas till norra sidan av Esbo centrum,
korsningen mellan Ring Il och Aboleden (Gloms), dit
man far anvisa dagligvaruhandel till en yta pd hogst
10 000 m* vy. Den undre grénsen fér en detaljhan-
delsenhet av regional betydelse &r pa andra platser
an i huvudstadsregionen 2 000 vm® vy. Den undre
gransen for en stor detaljhandelsenhet av regional
betydelse inom O&vrig specialhandel dr i Raseborg
5000 M’ vy.

Enligt markanvédndnings- och bygglagen ska man i
landskapsplanen for en stor detaljhandelsenhet av
regional betydelse utéver den undre grénsen pa stor-
leken dven ange maximidimensioneringen. Faststal-
landet av maximidimensioneringen galler dven omra-
den fér centrumfunktioner. | etapplandskapsplanen 2
for Nyland var maximidimensioneringen for stora
detaljhandelsenheter av regional betydelse i syd-
vistra delen av Karis 30 000 m* vy och i Horsback
50 000 M* vy.

Enligt etapplandskapsplanen 2 fér Nyland far man
inte uppfdra stora detaljhandelsenheter av regional
betydelse innan uppférandet av omgivande tdtorts-
funktioner eller arbetsplatsomraden. Dessutom
maste man se till att tjdnsterna i man av méjlighet
kan nas till fots, med cykel eller med kollektivtrafik
och framja utvecklingen av ett servicenat dar avstan-
den foér utrattande av drenden &r skaliga och de skad-

liga konsekvenserna av trafiken &r sa ringa som moj-

ligt.

| etapplandskapsplanen 2 fér Nyland har ingen be-
teckning anvisats for en stor detaljhandelsenhet av
regional betydelse i Ekends. En ny stor detaljhandels-
enhet kan saledes endast forlaggas till ett omrade for
centrumfunktioner. | den nya etapplandskapsplanen
har Ekends betecknats som regionalt centrum, och
ingen maximidimensionering har faststéllts for de-
taljhandeln.



| det regionala centret kan man placera stora detalj-
handelsenheter av regional betydelse. Vid planering-
en av omradet maste man reservera ett tillrackligt
omfattande serviceutbud. Storleken pa de stora de-
taljhandelsenheterna maste dimensioneras sa att de
ar lampliga for sin omgivning. De maste dimension-
eras och tidpunkten fér uppférandet maste faststal-
las i en mer detaljerad planldggning sa att de inte har
betydande skadliga konsekvenser for de &vriga
kommersiella tjansterna i centrumomradena och sa
att man ser till att servicendtet fér handeln utvecklas
pa ett balanserat satt. Uppférandet av en stor detalj-
handelsenheten ska kopplas tidsmaéssigt till uppfo-
randet av omgivande tatortsfunktioner.

| etapplandskapsplanen 2 f6r Nyland har regioncent-
rum anvisats med en objektbeteckning, inte en om-
radesreservationsbeteckning som anvisar avgrans-
ningen av omradet. Placeringen fér och storleken pa
den stora detaljhandelsenheten som anvisats med
objektbeteckningen ska faststdllas i den detaljerade
planldggningen sa att den utgér en tillrackligt stor
funktionell helhet.

Av de alternativ som granskas ar det bara omradet
Handelshamnen som Kklart ligger i ett omrade for
centrumfunktioner. Det kan inte tolkas som att det
hdr omradet stracker sig till Dragsvik eller Vasterby,
eftersom ett centrumomrade enligt miljdministeriets
anvisningar (miljoministeriet 2013) avser ett sam-
manhdngande, funktionellt och koncentrerat cent-
rum med mangsidig centruminriktad serviceverk-
samhet, sasom dagligvaruhandel, specialhandel,
fritidsservice och offentlig service och olika typer av
arbetsplatser och boende i betydande omfattning i
ett landskap, en kommun eller en del av den. | den
nuvarande markanvadndnings- och planldggningssitu-
ationen finns det bara grunder for att foérlagga den

nya stora detaljhandelsenheten till Handelshamnen.

3.4 HANDELNS VERKSAMHETS- OCH UT-
VECKLINGSFORUTSATTNINGAR OCH
KONKURRENSKONSTELLATION

Byggande av nya affarsverksamheter paverkar alltid
handelns konkurrenskonstellation och konkurrens-
lage, i synnerhet pa kort sikt. En dndrad konkurrens-
situation innebdr emellertid inte alltid och automa-
tiskt negativa konsekvenser for verksamhetsforut-
sattningarna for de befintliga butikerna. Hela ser-
vicendtet for detaljhandeln i Raseborg och Ekends
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fornyas i vilket fall som helst. Inom dagligvaruhan-
deln s6ker man efter nya och mer effektiva verksam-
hetskoncept och inom specialhandeln behdvs det nya
affarslokaler for att minska utflédet av képkraft. |
och med byggandet av nya affarslokaler snabbar den
6kande kommersiella dragkraften pa férnyelseut-
vecklingen och erbjuder utrymme for placering av
nya foéretag och ersattningslokaler fér de befintliga
foretagen.

Nar det galler handelns verksamhetsférutsattningar
ar det ocksa viktigt att man i planldggningen mojlig-
gor ett tillrdckligt omfattande och flexibelt byggande
av affdrslokaler och expansionsmdjligheter dven pa
lang sikt. Man svarar pa den 6kade kopkraften men
ocksa pa den férandrade efterfragan fran konsumen-
terna genom att bygga en ny affdrslokal. Konsumen-
ternas behov har férandrats och kommer att férdnd-
ras an mer i framtiden. Detta innebdr att man dven
kommer att krdva allt mer av ink&psstallena. Om man
av ndgon anledning inte dr néjd med butikerna byter
man inkdpsstdlle om det bara &r méjligt. Konsumen-
terna utfor sina drenden dar deras férvantningar bast

uppfylls.

Man maste tanka pa affarstjdnsternas utveckling i sin
helhet ndr markanvéndningen planeras sa att buti-
kerna i centrum, handelskoncentrationen och i bo-
stadsomradena kompletterar varandra. Ur stadens
synvinkel &@r det viktigt att hantera helheten sa att
man skapar forutsattningar fér en malinriktad ut-
veckling inom olika omraden.

Dagligvaruhandeln

Inom dagligvaruhandeln férbattrar det nya affars-
bygget i Ekends naturligtvis den ifragavarande buti-
kens aktdrs/aktorers egna verksamhets- och utveckl-
ingsforutsattningar och foérutsdttningar for att be-
tjana kunderna battre. | den nya butiken/de nya buti-
kerna finns det méjlighet att bredda sortimentet och
erbjuda kunderna moderna affdrslokaler. Situationen
blir alltsa battre dven for kundernas del. | Ekends kan
den férandrade konkurrenssituationen ndarmast med-
féra negativa effekter for eventuella féretag som
ligger pa I6nsamhetsgransen.

Enligt etapplandskapsplanen 2 f6r Nyland kan man
inte placera stora dagligvaruenheter av regional be-
tydelse utanfér centrumfunktionerna i Ekends. | Eke-
nds ar den undre gransen for en stor dagligvaruenhet
av regional betydelse 2 000 m’ vy. P4 omréadet fér
centrumfunktioner (C-omradet i generalplanen) har



det inte faststdllts ndgon maximidimensionering for
handeln och dér kan en stor detaljhandelsenhet pla-
ceras. Enligt planeringsbestammelserna i etappland-
skapsplanen ska den stora enheten dock dimension-
eras sa att den passar in i omgivningen.

Detta kan man ndarma sig ur anvandarsynvinkel ge-
nom att granska befolkningsunderlaget som butiker-
nas storlek bygger pa: hur stort befolkningsunderlag
behdver butiken for sin verksamhet? For butikerna ar
det viktigt att det bor tillrackligt med kunder i nar-
heten. Man kan rdkna med att cirka 70 procent av det
befolkningsunderlag som behdvs finns i ndromradet
(marknadsomradet). Resten av kunderna &r rorliga
och det ar svart att faststdlla deras bostadsort. Om
redan den grundldggande kundkretsen forutsatter
att det kommer kunder fran flera kommuner kan
butiken inledningsvis anses vara av regional bety-
delse och da kan man ifrdgasdtta om den &r [amplig
for sin omgivning.

Befolkningsunderlaget som faststalls enligt butikens
storlek baserar sig pa dagligvaruhandelns genom-
snittliga forsdljningseffektivitet och Nylands kon-
sumtionssiffror. Forsdljningen rdknades ut med hjalp
av forsdljningseffektiviteten och den befolknings-
mangd som behdvs for forsdljningen med hjdlp av
konsumtionssiffrorna. Inom dagligvaruhandeln ar
befolkningsunderlaget i ndromradet féljande for

butiker i olika storlekar:

2000 M’ vy cirka 2 900 invanare
3000 M’ vy cirka 4 300 invanare
4 000 M’ vy cirka 5 800 invanare
5000 m’ vy cirka 7 200 invanare
6 000 M’ vy cirka 8 700 invanare
7000 m’ vy cirka 10 100 invanare

Det befolkningsunderlag en dagligvarubutik med
7 000 kvadratmeter vaningsyta krdver motsvarar 69
procent av Ekends nuvarande befolkningsmangd och
64 procent av den berdknade befolkningsmangden
2030. Dessa siffror visar inte direkt att en dimension-
ering pa 7000 kvadratmeter vaningsyta inte skulle
l[dmpa sig for omgivningen. Procentandelarna kan
dock anses stora med tanke pa att verksamhetsfor-
utsattningarna for Ekends befintliga butiker ska beva-
ras.

Om man rdknar nuvarande genomsnittliga forsalj-
ningseffektivitet i Ekends dagligvarubutiker skulle en
dagligvarubutik med 7000 kvadratmeter vaningsyta
ha en arsforsdljning som skulle motsvara cirka 60
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procent av Ekends nuvarande dagligvarubutikers
arliga forsaljning. Det skulle férsvaga de nuvarande
butikernas verksamhetsforutsdttningar, dven om en
del av den dimensionerade vaningsytan skulle ersdtta
verksamhet som redan finns i dag men som flyttar till
nya lokaler. Om forflyttningen av affarsutrymme
skulle motsvara tva stora genomsnittliga stormark-
nader i Ekends, skulle den nya affarsbyggnaden ha en
nettodimensionering i storleksklassen 3500 m? vy.
Forsdljningen enligt denna dimensionering skulle
motsvara cirka en fjardedel av de nuvarande butiker-
nas arsforsaljning i Ekenas.

Om man beaktar den flyttbara affarsverksamheten
och det 6kade behovet av affarsutrymme skulle det
inte medfdra sarskilt skadliga konsekvenser for dag-
ligvarubutikerna i Ekends. Férutom den totala va-
ningsytan maste handeln ocksa granskas utifran det
funktionella innehdllet i stora detaljhandelsenheter: i
en butik med cirka 10 000 kvadratmeter vaningsyta
som klassas som dagligvarubutik ska cirka 3 000 m*
vy utgdras av dagligvaror och cirka 7 000 m* vy av
specialhandel. I mindre butiker &r dagligvarornas
proportionella andel storre.

For affarsverksamheten ar det ocksa alltid frdga om
var konsumenterna vill handla och vilken roll butiker i
olika storlekar har. | sma butiker kanske man handlar
oftare, men de flesta vander sig till storre butiker nar
de ska handla. | Ekends mérks det pa att 75 procent
av den nuvarande dagligvaruférsdljningen sker i de
tre stOrsta butikerna. | ljuset av denna trend finns det
inga orsaker att underdimensionera dagligvaruhan-
delns affarsbyggnad.

Ovrig specialhandel

| de granskade alternativen Handelshamnen och
Dragsvik var dimensioneringen av den dvriga cent-
ruminriktade specialhandeln 13 000 m? vy, i Vésterby
3000 m’ vy. | alla de granskade alternativen &r beho-
vet av nya affdrslokaler till foljd av 6kningen av eke-
nasbornas egen kopkraft tillrackligt for att tacka en
ny affarsbyggnad och inga sarskilt skadliga konse-
kvenser dr att vanta av det.

Inom 6vrig specialhandel dr den undre gransen for en
stor detaljhandelsenhet av regional betydelse 5 000
m” vy i Raseborg. Det finns ingen sddan begrénsning
pa omradet for centrumfunktioner, men butikens
dimensionering maste vara lamplig i férhallande till
omgivningen utan skadliga konsekvenser pa dvriga



butikers verksamhet - liksom inom dagligvaruhan-
deln.

Med specialhandelns genomsnittliga forsdljningsef-
fektivitet och Nylands konsumtionssiffror skulle en
specialvarubutik med 3000 kvadratmeter vaningsyta
forutsatta ett befolkningsunderlag pa cirka 1200
invanare (cirka sju procent av Ekends nuvarande och
forvantade befolkningsméngd 2030), och en butik
med 13 000 kvadratmeter vaningsyta cirka 5000
invanare (cirka en tredjedel av den nuvarande och
forvantade befolkningsmangden.) Alla granskade
alternativ har en dimensionering som kan anses Iamp-
lig i omgivningen.

Konkurrenssituationen inom specialhandeln paverkar
vdsentligt dimensioneringen av den nya affarsbygg-
naden, men dven affdrsverksamheternas placering i
forhallande till centrum. Att i hég utstréckning for-
lagga centruminriktad specialhandel till omraden
utanfér centrum skulle forsvaga specialbutikernas
verksamhets- och utvecklingsférutsattningar i Ekends
centrum.

Specialhandel ldmpar sig pa grund av sin natur bdst
for centrum, dar mangsidig service, kultur, evene-
mang och god tillganglighet framhavs som konkur-
rensfaktorer. Ett variationsrikt utbud av specialbuti-
ker gor ocksa att butikerna stédjer varandras verk-
samhet. Att placera 6vrig specialhandel i centrum
motsvarar ocksa placeringsprinciperna i markan-
vandnings- och bygglagen och i miljéférvaltningens
anvisningar. Att dagligvaruhandeln, specialhandeln
och den kommersiella servicen koncentreras till cent-
rum tjanar ocksad invanarna bast, eftersom en kon-
centrerad handel kan erbjuda mangsidig service for
alla konsumentgrupper och framfor allt trygga forst-
klassiga tjdnster for invanarna. Dessa funktionella
faktorer uppfylls bdst om den nya affdrslokalen pla-
ceras i Handelshamnen.

Omradena centrum, Dragsvik och Vdsterby har inte
direkt och funktionell kontakt med varandra. Omra-
dena som helheter avviker ocksa fran varandra i sin
natur. Om en ny centruminriktad affarslokal for spe-
cialhandel skulle férldggas till Dragsvik, skulle detta
leda till bipolaritet for specialhandeln i Ekends, och
konkurrensen mellan de tvd omradena skulle kunna
leda till ett ohallbart lage fo6r handeln. Den langsiktiga
utvecklingen i bipoldra centrum leder ofta till att det
ena omradet férsvagas och att det andra starks, eller
till att konkurrensen i vérsta fall blir sa hard att affars-
tjidnsterna forsvagas i bada omradena. Bipolariteten
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géller ocksd placeringen av annan specialhandel i
Vasterby, men pa grund av klart mindre dimensioner-
ing skulle effekten inte vara lika stark som om speci-
albutiken skulle placeras i Dragsvik.

Om en centruminriktad specialbutik skulle placeras i
Dragsvik eller Vasterby skulle det leda till konkurrens
med affdrstjdansterna i Ekends centrum, trots att
centrumkvarteren skulle férnyas med mangsidigare
specialhandelstjdnster. Dartill bér man komma ihag
att oavsett dimensioneringen och placeringen av den
nya affarsbyggnaden maste staden, foretagare, fas-
tighetsdgare och andra aktorer se till att centrum
standigt utvecklas.

3.5 REGIONAL UTVECKLING AV SERVICE-
UTBUDET OCH OVERFORING AV KOP-
KRAFT

Dagligvaruhandeln

Med o6verféring av kdpkraft avses skillnaden mellan
ett omrades kopkraft och detaljhandelns férséljning -
det beskriver alltsd omradets kommersiella drag-
ningskraft. Om omradet har stérre forsaljning an vad
det har kopkraft, ar det en instrémning av kopkraft,
kopkraften kommer alltsa utifran. Om férséljningen
ar mindre an kopkraften ar det ett utfléde av kop-
kraft, vilket innebér att invanarna ocksd handlar na-
gon annanstans.

| ljuset av 6verféringen av kopkraft (+ 7 procent) kan
man anse att Ekends dagligvaruhandel har ett relativt
bra utbud. Nuvarande butiker har kunnat erbjuda en
serviceniva som har fatt merparten av invanarna att
handla i sin egen stadsdel och lockat képkraft utifran.
Ar 2012 var instrémningen av képkraft utifran cirka
fyra miljoner euro. Det ar bra att ha som malsattning
att detta ska fortsdtta och fa en positiv utveckling
och komma ihag att Ekends utgdr en del av hela ser-
vicendtverket i stadens dagligvaruhandel.

Utan den utveckling av handeln som sker i Ekends
skulle dverféringen av kopkraften minska ndr inva-
narna allt mer skulle 6verga till att handla i butiker pa
andra orter som dr moderna och motsvarar deras
behov. Med tanke pa hur manniskor handlar maste
de nya butikerna vara tillrdckligt stora for att ha
dragningskraft: prisnivd och mangsidigt urval har
blivit viktigare och blir viktigare hela tiden. Sma buti-
ker har ofta svdrigheter med denna utmaning.



Sett till dagligvaruhandelns regionala placering er-
bjuder Handelshamnen de basta forutsdttningarna
for utveckling. Att placera den nya affarsbyggnaden i
antingen Dragsvik eller Vasterby skulle splittra han-
delns struktur och det skulle inte stddja verksamhet-
en i specialbutikerna i centrum pa samma satt som
Handelshamnen.

Ovrig specialhandel

Inom den 6vriga specialhandeln var 6verféringen av
kopkraften negativ ar 2012 i Raseborg, eftersom 21
procent av kopkraften (34 milj. euro) Gverférdes
utanfor staden. Statistikcentralens registermaterial
6ver specialhandeln gér det inte mdjligt att granska
overféringen av kopkraften i de olika stadsdelarna
och pa grund av datasekretessen gar det heller inte
granska specialhandeln pa olika verksamhetsomra-
den pa ett tillrdckligt tillforlitligt satt.

Liksom inom dagligvaruhandeln skulle det dven inom
specialhandeln vara bra att strava efter en positiv
utveckling av 6verféringen av kdpkraften. Genom att
placera nya specialbutiker i Ekends stddjer man detta
mal i och med att serviceutbudet da blir mangsidigare
och handelns dragningskraft 6kar. Om den G&vriga
specialhandeln i Ekends utvecklas balanserar det
ocksd nuvarande servicestruktur, dar de mest
mangsidiga specialhandelstjansterna finns i Hangg,
Lojo och, i synnerhet for personer som pendlar, i
huvudstadsregionen. Férutom en positiv balansering
av den regionala servicestrukturen minskar utveckl-
ingen av specialhandeln i Ekends ocksa drendetrafi-
ken till de delar resorna gar i andra riktningar &n mot
Ekends. Miljdoldgenheterna fran trafiken minskar
ocksa om d@renderesorna blir kortare.

| alla de granskade alternativen blir konkurrensen
inom &vrig specialhandel i Ekends hardare, men ur
invanarnas synvinkel &r det dnda positivt att special-
handelns serviceutbud blir mangsidigare. Nar ser-
viceutbudet blir mangsidigare i centrum, blir centrum
en mer enhetlig handelsplats med battre service och
darigenom ocksa stdrre attraktionskraft. Detta stod-
jer Handelshamnen som forlaggningsort for nya af-
farslokaler foér specialhandeln. Om specialhandeln
skulle placeras i Dragsvik eller Vdsterby skulle det inte
stédja utvecklingen av Ekends centrum pd samma
satt som Handelshamnen.

3.6 SERVICENS TILLGANGLIGHET
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For att manniskors vardag ska vara smidig ar det
viktigt att handeln och i synnerhet dagligvaruhandeln
ar tillgénglig. Begreppet tillganglighet kan forstas och
matas pa olika satt. Det ar till exempel latt att méta
och forstad avstandet till en butik, men det i sig sdager
inte allt. En kort promenad till ndrmaste butik kan
upplevas besvdrligare dn att kora flera kilometer till
en annan butik. Det har ar en trdffande beskrivning
av hur konsumenter som ar bilburna och kan réra sig
relativt enkelt upplever tillganglighet.

Konsumenter som inte hor till de som namns ovan
kan uppleva det pa ett véldigt annorlunda satt. Till
den gruppen hor till exempel svaga aldringar, rorel-
sehindrade personer och hushall som saknar bil. For
den gruppen kan mdjligheterna att utféra drenden
vara viktigare ur tillganglighetssynpunkt dn valet av
transportsdtt. Det paverkas i sin tur av hur lang dren-
deresan &r, kvaliteten pa servicen, transportférbin-
delser och -méjligheter, inkomster och prisnivan i
butikerna.

Hur tillgénglig en butiks tjanster ar kan alltsa grans-
kas bade som ett fysiskt fenomen (avstand till buti-
ken) och som upplevd tillgénglighet, som ar en mer
mangfasetterad beskrivning som inte bara omfattar
avstandet. Den upplevda tillgangligheten kan definie-
ras som det besvar hushallet upplever ndr varor ska
inférskaffas. Tillgangligheten &r dalig om det ar val-
digt besvarligt att skaffa dagligvaror, och den &r bra
om det inte ar besvérligt (Spare och Pulkkinen 1997).
Upplevd tillganglighet till specialvaror innebar det
besvdr, den tid och de kostnader hushallet Iagger ner
nar specialvaror ska inforskaffas (Pulkkinen och
Spare 1999). For konsumenterna &r det ocksa viktigt
med information om produkten, sortimentet och att
det gar att jamfora priser. De sistndmnda faktorerna
ar klart viktigare inom specialhandeln dn inom daglig-
varuhandeln.

Om en ny dagligvaru- och specialbutik genomfors i
Handelshamnen, Dragsvik eller Vdsterby, kommer
serviceutbudet inom detaljhandeln i Ekends markbart
att 6ka och bli mangsidigare. Det innebdr att den
upplevda tillgangligheten blir battre bade foér dem
som bor i ndromradet och fér dem som brukar skéta
sina drenden ldngre bort. Den fysiska tillgdngligheten
blir ocksa béattre inom specialhandeln for invanarna i
Ekends och hela Raseborg nar man istallet for att aka
till butiker i andra kommuner kan géra en del av sina
drenden i Ekends.



For dagligvaruhandelns del innebdr det inte nagra
vasentliga fordndringar i och med att en ny afférslo-
kal placeras i Handelshamnen - invanarna kan fort-
satta handla i butikerna i Ekends centrum precis som
nu. Man kan ta sig dit med bil men ocksa till fots eller
pa cykel, och de som kommer léngre ifran kan dka
buss. Om dagligvaruhandeln skulle placeras i Drags-
vik eller Véasterby skulle personer som inte har till-
gang till bil ha sdmre mdjligheter att ta sig dit an till
Handelshamnen.
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For dem som ror sig med personbil paverkas den
upplevda tillgéngligheten (och trafiksékerheten) av
hur val trafik- och parkeringsarrangemangen funge-
rar, sa det ar skal att fasta extra uppmdrksamhet vid
dessa ndr nya affdrslokaler forverkligas. | praktiken
kommer de flesta att anvanda personbil nar de utfér
sina drenden, ocksa de som kommer fran naromra-
det.



4. SLUTSATSER

4.1 BEHOV AV NYA AFFARSLOKALER

| Raseborg uppskattas behovet av nya affarslokaler
fram till ar 2030 utifran dkningen i den fasta bosatt-
ningens och fritidsbosattningens képkraft vara cirka
8 000 m’ vy inom dagligvaruhandeln, cirka 19 0oo m*
vy inom specialhandel som krdver mycket utrymme
och cirka 32500 m?® vy inom &vrig specialhandel. |
Ekends ar behovet av nya affarslokaler fram till 2030
sammanlagt cirka 27 000 m* vy inom detaljhandeln.
Inom dagligvaruhandeln &r behovet av nya affarslo-
kaler cirka 3 500 m” vy, cirka 7 500 m? vy inom speci-
alhandel som kraver mycket utrymme och cirka 16
000 m? vy inom &vrig specialhandel.

Man svarar pa den 6kade kdpkraften men ocksa pa
den fordndrade efterfrdgan fran konsumenterna
genom att bygga en ny affdrslokal. Konsumenternas
behov har férandrats och kommer att férandras allt
mer i framtiden, och de kommer att handla mest dar
deras forvantningar uppfylls bast. Denna utveckling
kan man mata med hjalp av 6verféringen av kdpkraf-
ten, som dr differensen mellan forsaljningen i buti-
kerna och invanarnas kopkraft pa ett visst omrade:
nar férsaljningen ar stérre an kopkraften ar overfo-
ringen av kdpkraften positiv. Ar 2012 var éverféringen
av kopkraften i Ekends dagligvaruhandel + 7 procent
(cirka 4 milj. euro).

Inom specialhandeln i Raseborg var dverféringen av
kopkraften negativ 2012, da 21 procent av képkraften
(34 milj. euro) dverférdes utanfér staden. Statistik-
centralens registermaterial dver specialhandeln gor
det inte mdjligt att granska overféringen av kdpkraf-
ten i de olika stadsdelarna och pa grund av datasek-
retessen gar det heller inte granska specialhandeln
pa olika verksamhetsomraden pa ett tillrackligt tillfor-
litligt sétt.

Om dagligvaruhandeln i Ekends inte utvecklas i sin
helhet kommer den positiva kdépkraften minska nar
invanarna allt mer bérjar handla i butiker pd andra
orter som dar moderna och motsvarar deras behov.
Utan utvecklingsatgdrder kan den negativa kdpkraft
som rader inom specialhandeln inte heller véndas i
ratt riktning.

Man maste tdnka pa servicens utveckling i sin helhet
nar markanvandningen planeras sa att butikerna i
och bostadsomrdden

centrum, handelscentrum
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kompletterar varandra. For att ha ett attraktivt cent-
rum for specialhandel maste Ekenis, liksom de flesta
andra kommuncentrum och centrum for specialhan-
del i Finland, ha en modern dagligvaruhandel.

4.2 HANDELNS PLACERING

De mest centrala malen i bestdmmelserna om detalj-
handelns placering i markanvandnings- och byggla-
gen dr att sdkerstdlla att den kommersiella servicen
finns att fa och kan nas samt att stédja centrumom-
radenas stallning som forlaggningsort for handeln. En
stor detaljhandelsenhet ska i férsta hand férlaggas till
ett centrumomrade, om inte nagot annat lage &r
motiverat med hansyn till butikens art.

Etapplandskapsplanen 2 fér Nyland har ingen be-
teckning i Ekends for en stor detaljhandelsenhet av
regional betydelse (KM). Det skulle géra det mojligt
att placera en stor enhet utanfér det omrade som ar
avsett for centrumfunktioner. En ny stor detaljhan-
delsenhet kan sdledes endast forlaggas till ett om-
rade for centrumfunktioner.

Av de alternativ som granskas ar det bara omradet
Handelshamnen som klart ligger i ett omrade for
centrumfunktioner. Detta omrade kan inte anses
stracka sig till Dragsvik eller Vasterby, eftersom ett
centrumomrade avser ett sammanhangande, funkt-
ionellt och koncentrerat centrum med mangsidig
centruminriktad serviceverksamhet, offentlig service
samt arbetsplatser och boende i betydande omfatt-
ning. | den nuvarande markanvdndnings- och plan-
laggningssituationen finns det bara grunder for att
forlagga den nya stora detaljhandelsenheten till Han-

delshamnen.

Konkurrenssituationen inom specialhandeln paverkar
dimensioneringen av den nya affarsbyggnaden va-
sentligen, men dven affdrsverksamheternas placering
i forhallande till centrum. N&r serviceutbudet blir
mangsidigare i centrum, blir centrum en enhetligare
handelsplats med béattre service och ddrigenom
ocksa storre attraktionskraft. Detta stodjer Handels-
hamnen som férldggningsort for nya affarslokaler for
specialhandeln. Att i hdg utstrackning férldagga cent-
ruminriktad specialhandel till omraden utanfér cent-
rum, till Dragsvik eller Vdsterby, skulle inte framja



specialbutikernas verksamhets- och utvecklingsférut-
sdttningar pa samma satt som Handelshamnen gor.

Om en ny centruminriktad afférslokal fér specialhan-
del skulle forldggas till Dragsvik eller Vasterby, skulle
detta leda till bipolaritet inom specialhandeln i Eke-
nas, och konkurrensen mellan de tvad omradena skulle
kunna leda till ett ohallbart ldge for handeln. Den
[angsiktiga utvecklingen i bipoldra centrum leder ofta
till att det ena omrddet férsvagas och att det andra
starks, eller till att konkurrensen i varsta fall blir sa
hard att affartjansterna férsvagas i bada omradena.

Specialhandel ldmpar sig pa grund av sin natur bdst
for centrum, dar mangsidig service, kultur, evene-
mang och god tillganglighet framhavs som konkur-
rensfaktorer. Ett variationsrikt utbud av specialbuti-
ker gor ocksd att butikerna stédjer varandras verk-
samhet. Att dagligvaruhandeln, specialhandeln och
den kommersiella servicen koncentreras till centrum
tjanar ocksa invanarna bast, eftersom en koncentre-
rad handel kan erbjuda mangsidig service for alla
konsumentgrupper och framfér allt trygga forstklas-
siga tjdnster for invanarna.

Markanvdndningen fér butiken i Handelshamnen
framjar ocksd utvecklingen av ett servicendt inom
handeln med rimliga avstand och sa sma trafikrelate-
rade oldgenheter som méjligt. Dagligvaruhandeln i
Handelshamnen fungerar som ndrbutik fér en bety-
dande del av invanarna i Ekends och den centrala
placeringen gor den lattillganglig for alla, oavsett hur
man tar sig fram. Férutom med bil kan man battre an
till de andra granskade omrddena ta sig dit gdende
eller pa cykel och de som kommer léngre ifran kan
dven dka buss.

Hur attraktiv och livlig handeln i centrum &r paverkas
av hur mangsidigt utbudet av dagligvaru- och speci-
alhandel samt kommersiella och kulturella tjanster ar.
Det ar daremot bra att komma ihag att utvecklingen
av centrum paverkar handelns service men &aven
manga andra faktorer, sdsom trafik- och parkerings-
arrangemangen samt den fysiska miljén. Detta maste
man ocksd ta hand om for att fa ett sa livskraftigt
centrum som mojligt. Staden, foretagarna, fastig-
hetsdgarna och 6vriga aktérer maste tillsammans se
till att det standigt sker en utveckling av centrum.

Man maste basera dimensioneringen av Handels-
hamnen pa de realistiska utvecklingsmojligheterna.
Det kan vara svart att placera en ny stor affarslokal i
centrum, framst fér att man ska kunna sdkerstélla
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fungerande trafik- och parkeringsarrangemang — man
kommer i huvudsak till centrum med bil. Utveckl-
ingsmojligheterna kan ocksd begrénsas exempelvis
av att befintliga byggnader krdver ombyggnadsar-
beten och nya gatunédtsidsningar. Det kan medféra
att kostnaderna for att anvdnda omrdadet stiger.

4.3 BUTIKENS DIMENSIONERING

Dagligvaruhandeln

| alla de tre granskade alternativen (Handelshamnen,
Dragsvik och Vasterby) var dagligvarubutikens di-
mensionering 7 000 m’ vy. | Raseborg uppskattas
behovet av nya affarslokaler fram till r 2030 utifran
6kningen av kopkraft fran invanare och fritidsboende
frdn andra kommuner tdcka byggandet av afférsloka-
lerna. Sett till Ekends behov av nya affarslokaler (i
storleksklassen 3 500 m* vy om man inte raknar med
effekten fran fritidsboende fran andra kommuner,
som inte kan specificeras for de olika delarna av Ra-
seborg, men varav en betydande del torde vara inrik-
tad pa Ekenas) medfér en dimensionering pa 7 0oo
kvadratmeter vaningsyta att det uppstar ett dverut-
bud pa afférslokaler och det paverkar verksamhets-
férutsattningarna fér andra dagligvarubutikers i om-
radet.

Med tanke pa marknadslaget for dagligvaruhandeln i
Ekends ar det inte mdéjligt att inrdtta 7 ooo kvadrat-
meter helt nya affdrslokaler. En del av den dimens-
ionerade vaningsytan ska alltsa ersdtta verksamhet
som redan finns i dag men som flyttar till nya lokaler.
Om de afférslokaler som flyttar skulle motsvara tva
stora genomsnittliga stormarknader i Ekends, skulle
den nya affarsbyggnaden ha en nettodimensionering
i storleksklassen 3 500 m? vy.

Férutom den totala vaningsytan maste handeln ocksa
granskas utifran det funktionella innehallet i stora
detaljhandelsenheter: i en butik med cirka 10 000
kvadratmeter vaningsyta som klassas som dagligva-
rubutik ska cirka 3 000 m* vy utgéras av dagligvaror
och cirka 7 000 m” vy av specialhandel. | mindre buti-
ker ar dagligvarornas proportionella andel storre.

For affarsverksamheten &r det ocksa alltid fraga om
var konsumenterna vill handla och vilken roll butiker i
olika storlekar har. I sma butiker kanske man handlar
oftare, men de flesta vander sig till storre butiker nar
de ska handla. | Ekends marks det pa att 75 procent
av den nuvarande dagligvaruférsaljningen sker i de



tre storsta butikerna. | ljuset av denna trend finns det
inga orsaker att underdimensionera dagligvaruhan-
delns afférsbyggnad.

Enligt etapplandskapsplanen 2 f6r Nyland kan man
inte placera stora dagligvaruenheter av regional be-
tydelse utanfér centrumfunktionerna i Ekends. | Eke-
nds ar den undre gransen for en stor dagligvaruenhet
av regional betydelse 2 000 m’® vy. P& omradet fér
centrumfunktioner (C-omradet i generalplanen) har
anda ingen maximidimensionering faststéllts for
handeln och dér kan en stor detaljhandelsenhet pla-
ceras. Enligt planeringsbestdmmelserna i etappland-
skapsplanen ska storleken pa den stora enheten dock
dimensioneras sd att den passar in i omgivningen.
Den stora detaljhandelsenheten i Handelshamnen &r
ett kdpcentrum dar dagligvaruhandeln endast utgor
en del och som kan anses passa in i centrummiljon.

Utgangspunkten for detaljplanldggningen kan vara
en butik/butiker p& 7 000 m? vy som i sin helhet rik-
nas som dagligvaruhandel, och dédr den egentliga
dagligvaruforséljningen har en yta pa hégst 4 ooo m?
vy. Om man beaktar affdrsverksamhet som flyttar
och det 6kade behovet av affarslokaler skulle denna
[6sning inte medféra sarskilt skadliga konsekvenser
for dagligvarubutikerna i Ekends och deras verksam-
hetsférutsattningar, dven om konkurrensen skulle
hardna.

Ovrig specialhandel

| de granskade alternativen Handelshamnen och
Dragsvik var dimensioneringen av den dvriga cent-
ruminriktade specialhandeln 13 000 m* vy och i Vis-
terby 3 000 m” vy. | alla de granskade alternativen &r
behovet av nya affarslokaler till foljd av 6kningen av
ekendsbornas egen kopkraft tillrdckligt for att tacka
en ny affarsbyggnad och beroende pa alternativ ater-
star det cirka 3 000-13 000 m* vy for évrig utveckling.
Saledes &r inga sarskilt skadliga konsekvenser att
vanta.

Eftersom Ekends i etapplandskapsplanen 2 f6r Nyland
ar det enda regioncentrum som anvisats i Raseborg
maste drendet dven granskas med utgangspunkt i
staden som helhet. Behovet av nya affarslokaler for
ovrig specialhandel i Raseborg fram till ar 2030 tacks
otvetydigt av de nya affarsbyggnaderna och det ater-
stér da cirka 19 000-29 000 m’ vy till eventuell 6vrig
utveckling.
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Enligt etapplandskapsplanen 2 fér Nyland &r den
undre gransen for en stor detaljhandelsenhet av
regional betydelse 5 000 m* vy i Raseborg. Det finns
ingen sadan begransning pa omradet fér centrum-
funktioner, men butikens dimensionering maste vara
[amplig i férhallande till omgivningen utan skadliga
konsekvenser for 6vriga butikers verksamhet.

Med specialhandelns genomsnittliga forsdljningsef-
fektivitet skulle en specialvarubutik med 3000
kvadratmeter vaningsyta forutsdtta ett befolknings-
underlag pa cirka 1200 invanare (cirka sju procent av
Ekends nuvarande och berdknade befolkningsmangd
2030) och en butik med 13 000 kvadratmeter va-
ningsyta cirka 5 000 invanare (cirka en tredjedel av
nuvarande och férvantade befolkningsméngd.) Alla
granskade alternativ har en dimensionering som kan
anses lamplig i omgivningen.

Styrning av dimensioneringen i planldggningen

Vid behov kan man styra genomférandet av detalj-
handeln genom att i planbestdammelserna faststalla
exempelvis antal affarsbyggnader i de olika verksam-
hetsomradena och planerade tidpunkter fér genom-
férandet. Nar man goér s3a borde man emellertid
strdva efter att endast begransa det som ar nédvan-
digt for att trygga en fungerande samhallsstruktur
och for utvecklingen av markanvédndningen. Lénsam
affdrsverksamhet ar en férutsattning for ett attrak-
tivt centrumomrade och ddrigenom for en starkare
kommersiell stdllning fér Ekends och hela Raseborg.
Det uppstar inte nédvandigtvis affarsverksamhet om
planldggningen inte mojliggor en tillracklig och flexi-
bel affarsbyggnad och expansionsméjligheter.

Nar man &vervager att begransa antalet affarsbygg-
nader ska man ta effekterna pa konkurrensen i beak-
tande (konkurrenslagstiftningen). Om till exempel
dagligvaruhandelns yta begransas till hégst 2 ooo m?
vy kan en aktérs butik vara nog for att ta upp hela
ytan. D@ gar det inte att senare placera en annan
dagligvaruhandelsaktdr i omradet, vilket i praktiken
forhindrar att konkurrens uppstar. Inom &vrig speci-
alhandel har Ekends med tanke pa storleken pa
marknaden och det nuvarande utflddet av kdpkraft
inte rad med att det kommer ”ett betydande antal
stora butiker med mérkbara effekter pa befintliga
butikers verksamhetsforutsattningar”.

Kommunernas markanvandningspolitik  paverkar
ocksa ofta konkurrensen inom detaljhandeln. Som

exempel kan man ndmna tryggandet av tillgangen pa



service. Om man for att trygga tillgdngen pa kom-
mersiella tjanster strdvar efter att i nya projekt auto-
matiskt prioritera aktérer som férbinder sig att upp-
ratthdlla det befintliga handelsplatsnatverket, kan
det hindra nya aktérer fran att komma in i branschen
och ge den och/eller féretag som redan verkar i bran-
schen i fraga en oberattigad konkurrensférdel (Kon-
kurrensverket 1999).

22



23

5. KALLFORTECKNING

A.C. Nielsen Finland Oy (2013). Myymaldrekisteri 2012.

Konkurrensverket (1999). Kuntien maankayttopoli-
tiikka ja toimiva kilpailu kaupan alalla. Konkurrens-
verkets initiativ till Finlands kommunférbund
2.11.1999. Helsingfors

Markanvandnings- och bygglagen (2010). Proposition
med forslag till &ndring av de bestdmmelser
i markanvandnings- och bygglagen som giller detalj-
handeln (HE309/2010).

Pulkkinen, Matti och Harri Spare (1999). Erikoistava-
roiden kauppapalvelujen koettu saavutettavuus. LTT-
tutkimus Oy. Sarja B 151. Helsingfors 1999.

POyry (2009). Dragsvik-Tammiharju puitesuunnitel-
ma.

Raseborgs stad (2012). Koivukallion asemakaavamuu-
toksen kaupallisten vaikutusten arviointi. Raseborgs
stad och Strafica Oy.

Santasalo, Tuomas och Katja Koskela (2008). Vahit-
tdiskauppa Suomessa 2008. Tuomas Santasalo Ky.

Spare, Harri och Matti Pulkkinen (1997). Paivittdista-
varoiden kauppapalvelujen koettu saavutettavuus.
Liiketaloustieteellinen tutkimuslaitos. Sarja B 139.
Helsingfors 1997.

Statistikcentralen (2013). Toimipaikkarekisteri 2011.

Nylands foérbund (2010). Kaupan palveluverkko Uu-
denmaan ja Ita-Uudenmaan rakennemalleissa. Uu-
denmaan liiton julkaisuja E111 - 2010.

Miljéministeriet (2013). Planldggning av stora detalj-
handelsenheter.  Miljéférvaltningens  anvisningar

3/2013.



