
 

 

 
 
 

 

 

 

 

        Raseborgs stad 

UTREDNING OM HANDELNS PLACERING 
 

                           I EKENÄS 
                                       

 

 

 

 

 

                                                           13.12.2013 

 

 

 
 

                                                                                     

 



1 

 

I N N EH ÅLL    
 

INNEHÅLL ....................................................................... 1 

INLEDNING .................................................................... 2 

1. BEFOLKNING OCH KÖPKRAFT................................ 3 

1.1 befolkningsmängd och befolkningsprognos ..... 3 

1.2 köpkraft, UTVECKLING av köpkraften OCH ÖVERFÖRING AV KÖPKRAFTEN 3 

1.3 DE FRITIDSBOENDE FRÅN ANDRA KOMMUNERS KÖPKRAFT 4 

2. DET NUVARANDE LÄGET INOM HANDELN OCH HANDELNS UTVECKLINGSUTSIKTER 6 

2.1 dagligvaruhandel ................................................. 6 

2.2 specialhandel ...................................................... 6 

2.3 beräknat behov av nya affärslokaler ................. 7 

2.4 projekt inom handel ........................................... 8 

2.5 styrning av handelns placering .......................... 8 

3. UTVÄRDERING AV EFFEKTER PÅ HANDELN ......... 11 

3.1 granskning av olika alternativ ............................ 11 

3.2 nya affärsbyggnader i förhållande till behovet av affärslokaler 12 

3.3 de granskade alternativens placering i förhållande till styrningen av placeringen av handeln 13 

3.4 handelns verksamhets- och utvecklingsförutsättningar och konkurrenskonstellation 14 

3.5 regional utveckling av serviceutbudet och överföring av köpkraft 16 

3.6 servicens tillgänglighet ..................................... 17 

4. SLUTSATSER .......................................................... 19 

4.1 Behov av nya affärslokaler ............................... 19 

4.2 handelns placering ........................................... 19 

4.3 butikens dimensionering .................................. 20 

5. KÄLLFÖRTECKNING .............................................. 23 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2 

 

I N L E D N I N G  
 

Uppgiften bestod i att göra en utredning om han-

delns placering i Handelshamnen i Ekenäs i anslutning 

till detaljplaneändringen. Utredningen gjordes på 

uppdrag av Raseborg stad. Utredningsarbetet utför-

des under ledning av stadsplaneringsarkitekt Simon 

Store. Ansvarig för utredningen var FM Kimmo Koski 

på AIRIX Miljö Ab. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



3 

 

1 .  B E F O L K N I N G  O C H  K Ö P K R A F T  

1.1 BEFOLKNINGSMÄNGD OCH BEFOLK-

NINGSPROGNOS 

I slutet av 2012 hade Raseborg cirka 28 800 invånare, 

varav cirka hälften i Ekenäs. Andelen invånare under 

15 år av stadens befolkning var cirka 17 procent, vilket 

är cirka en procentenhet mindre än genomsnittet i 

Nyland och hela landet. Andelen invånare över 65 år 

av befolkningen i Raseborg var cirka 23 procent, vil-

ket är i genomsnitt cirka åtta procentenheter mer än i 

Nyland och cirka fyra procentenheter mer än i hela 

landet. Enligt Statistikcentralens förhandsstatistik 

uppgick befolkningsmängden i Raseborg till cirka 

28 800 även i augusti 2013. 

Enligt Statistikcentralens befolkningsprognos från 

2012 ökar befolkningsmängden i Raseborg. År 2020 

beräknas befolkningsmängden i staden att uppgå till 

cirka 29 900 och år 2030 till cirka 31 200 personer. Om 

ekenäsbornas andel av hela stadens befolkning håller 

sig kvar på samma nivå som nu är antalet ekenäsbor 

cirka 15 200 år 2020 och cirka 15 900 år 2030. 

 

1.2 KÖPKRAFT, UTVECKLING AV KÖP-

KRAFTEN OCH ÖVERFÖRING AV KÖP-

KRAFTEN 

Köpkraften beräknades i slutet av 2012 med utgångs-

punkt i befolkningsmängd och konsumtionssiffror 

per invånare. Konsumtionssiffrorna som användes 

var de uppdaterade genomsnittliga siffrorna från 

Nyland (tabell 1) i utredningen Vähittäiskauppa Suo-

messa 2008 (Santasalo och Koskela 2008). Utveckl-

ingen av köpkraften beräknades enligt befolknings-

prognosen och tillväxtprognoserna för privatkon-

sumtionen. Den uppskattade tillväxtsiffra för privat-

konsumtionen som användes var 1 procent/år för 

dagligvaruhandeln och 2 procent/år för specialhan-

deln. 

Tabell 1. Konsumtionssiffror för handeln och utveckl-

ingsprognos i euro/invånare/år. 

Kulutusluku, €/asukas

2012 2020 2030

Päivittäistavarakauppa 3 384 3 664 4 048

Erikoiskauppa 5 485 6 427 7 834

 - tilaa vaativa erikoiskauppa 1 777 2 082 2 538

 - muu erikoiskauppa 3 708 4 345 5 296

Yhteensä 8 869 10 091 11 882  

De uppskattade siffrorna för privatkonsumtionen 

från olika instanser kan skilja sig betydligt från 

varandra. De uppskattade tillväxtsiffrorna varierar 

även mellan olika branscher. De uppskattade tillväxt-

siffor som används i den här utredningen beskriver 

konsumtionens utveckling på ett måttfullt och realist-

iskt sätt, varför de används generellt i utredningar 

om handeln. 

I Raseborg var köpkraften inom hela detaljhandeln 

(dagligvaruhandel, specialhandel som kräver mycket 

utrymme och övrig specialhandel) cirka 256 miljoner 

euro år 2012. Dagligvaruhandelns andel av köpkraften 

var cirka 98 miljoner euro och specialhandelns andel 

cirka 158 miljoner euro (specialhandel som kräver 

mycket utrymme cirka 51 milj. euro och övrig special-

handel cirka 107 milj. euro). 

År 2020 är köpkraften inom detaljhandeln enligt pro-

gnosen cirka 302 miljoner euro, varav cirka 110 miljo-

ner euro utgörs av köpkraft inom dagligvaruhandeln 

och cirka 192 miljoner euro av köpkraft inom special-

handeln. Ökningen från år 2012 blir cirka 46 miljoner 

euro (dagligvaruhandeln cirka 12 milj. euro och speci-

alhandeln cirka 34 milj. euro). 

År 2030 är köpkraften hos invånarna i Raseborg cirka 

370 miljoner euro, det vill säga cirka 114 miljoner euro 

mer än år 2012. Köpkraften inom dagligvaruhandeln 

är cirka 126 miljoner euro (+28 milj. euro) och inom 

specialhandeln cirka 244 miljoner euro (+86 milj. 

euro). Ökningen av köpkraften inom specialhandeln 

fram till år 2030 blir för specialhandel som kräver 

mycket utrymme cirka 28 miljoner euro och för övrig 

specialhandel cirka 58 miljoner euro. 

Beräknat på Ekenäs befolkningsandel var köpkraften 

inom detaljhandeln i Ekenäs år 2012 cirka 131 miljoner 

euro (dagligvaruhandeln cirka 50 milj. euro och spe-

cialhandel som kräver mycket utrymme cirka 26 milj. 

euro och övrig specialhandel cirka 55 milj. euro). Fram 

till år 2020 ökar köpkraften i hela detaljhandeln med 

cirka 24 miljoner euro (dagligvaruhandeln 6 milj. euro 

och specialhandeln 18 milj. euro).  

År 2030 är ekenäsbornas köpkraft inom hela detalj-

handeln cirka 188 miljoner euro (+57 milj. euro), inom 

dagligvaruhandeln cirka 64 miljoner euro (+14 milj. 

euro), inom specialhandel som kräver mycket ut-

rymme cirka 40 miljoner euro (+14 milj. euro) och 
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inom övrig specialhandel cirka 84 miljoner euro (+29 

milj. euro). 

I analyser av köpkraft måste man tänka på att köp-

kraften beskriver konsumenternas potentiella köp-

kraft inom ett visst område. Det säger inget direkt 

om var denna potential manifesteras i form av för-

säljning. Överföringen av köpkraft är differensen 

mellan detaljhandelsförsäljningen och köpkraften i 

ett visst område. Konsumenterna gör inte alla inköp 

på den egna orten, utan en del av inköpen görs utan-

för den egna boendeorten och den egna kommunen. 

På motsvarande sätt bidrar de som bor utanför orten 

med köpkraft utifrån till den aktuella orten. När över-

föringen av köpkraft är positiv, det vill säga försälj-

ningen är större än köpkraften, har affärstjänsterna 

stor dragningskraft och får köpkraft från annat håll. 

När överföringen av köpkraft är negativ, det vill säga 

försäljningen än mindre än köpkraften, överförs köp-

kraften någon annanstans. 

Överföringen av köpkraften inom dagligvaruhandeln i 

Raseborg år 2012 var positiv (+5 procent). I praktiken 

visar det att invånarna främst handlade i dagligvaru-

butiker i den egna staden, och att dessutom invånare 

i närkommunerna, personer på tjänsteresa, turister 

och fritidsboende bidrog med köpkraft till dagligva-

rubutikerna i Raseborg. I Ekenäs var överföringen av 

köpkraft inom dagligvaruhandeln något större än i 

Raseborg som helhet (+7 procent).  

Inom specialhandeln var Raseborgs överföring av 

köpkraft negativ, då 21 procent av köpkraften över-

fördes utanför staden. Statistikcentralens register-

material för specialhandeln möjliggör inte en tillräck-

ligt tillförlitlig granskning av överföringen av köpkraft 

för varje stadsdel för sig och på grund av informat-

ionsskyddsbestämmelser inte heller på kommunnivå i 

varje bransch för sig inom specialhandeln. Med hän-

syn till antalet butiker inom specialhandeln i Ekenäs 

(cirka hälften av butikerna inom specialhandeln i 

Raseborg) och deras mångfald kan man dock upp-

skatta att överföringen av köpkraft är mindre än för 

hela staden i genomsnitt. 

Enligt rapporten från arbetet med etapplandskaps-

planen 2 för Nyland (Nylands förbund 2010) var över-

föringen av köpkraft inom specialhandeln år 2007 

negativ i alla kommuner i Nyland förutom Vanda (+53 

procent), Helsingfors (+21 procent), Borgå (+2 pro-

cent), Högfors (+2 procent) och Kervo (+0 procent). 

Överföringen av köpkraft inom specialhandeln var 

exempelvis i Hangö -38 procent, Ingå -66 procent och 

Karislojo -77 procent. 

 

 

 

1.3 DE FRITIDSBOENDE FRÅN ANDRA 

KOMMUNERS KÖPKRAFT 

Enligt Statistikcentralen fanns det 6 418 sommarstu-

gor i Raseborg år 2012, varav 5 125 (cirka 80 procent) 

ägdes av personer som bodde utanför Raseborg. De 

fritidsboendes nuvarande köpkraft beräknades med 

utgångspunkt i den genomsnittliga summa pengar 

som de fritidsboende och invånarna från andra 

kommuner som ägde stugor i området spenderade. 

Summan bygger på rapporten Loma-asumisen talou-

delliset ja työllisyysvaikutukset Suomessa (arbets- 

och näringsministeriet 2011). Enligt rapporten till-

bringade de fritidsboende i genomsnitt 83 dagar per 

år 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 

några uppgifter om stugornas regionala placering 

kan man inte analysera köpkraften för de fritidsbo-

ende från andra kommuner för varje stadsdel för sig. 

År 2012 var köpkraften inom detaljhandeln för de 

invånare från andra kommuner som var fritidsboende 

i Raseborg beräknat enligt ovan nämnda kriterier 

cirka 42 miljoner euro. Dagligvaruhandelns andel av 

köpkraften var cirka 12 miljoner euro och specialhan-

delns andel cirka 30 miljoner euro (specialhandel som 

kräver mycket utrymme cirka 23 milj. euro och övrig 

specialhandel cirka 7 milj. euro). 

Inga prognoser över utvecklingen för antalet fritids-

boende från andra kommuner har funnits tillgängliga. 

Vid beräkningen av den framtida ökningen antog 

man att det byggs nya stugor i den genomsnittliga 

årstakten i Raseborg 2005–2012. Enligt den nuva-

rande fördelningen ägs i genomsnitt cirka 80 procent 

av stugorna av personer utanför kommunen. Som 

uppskattad tillväxtsiffra för konsumtionen användes 

siffran 1,0 procent per år. 

År 2020 är köpkraften inom detaljhandeln från fri-

tidsboende från andra kommuner cirka 48 miljoner 

euro, det vill säga cirka sex miljoner euro större än år 

2012. Åren 2012–2030 ökar köpkraften från fritidsbo-
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ende från andra kommuner med cirka 14 miljoner 

euro. Av den ökade köpkraften är cirka fyra miljoner 

euro en ökning av köpkraften inom dagligvaruhan-

deln och den återstående andelen en ökning av köp-

kraften inom specialhandeln (specialhandel som 

kräver mycket utrymme cirka 8 milj. euro och övrig 

specialhandel cirka 2 milj. euro).
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2 .  D E T  N U V A R A N D E  L Ä G E T  I N O M  H A N D E L N  O C H  
H A N D E L N S  U T V E C K L I N G S U T S I K T E R  

2.1 DAGLIGVARUHANDEL 

I slutet av 2012 fanns det sammanlagt 24 dagligvaru-

butiker i Raseborg, varav tio stycken i Ekenäs 

(A.C.Nielsen Finland Oy). Fördelningen av butikerna i 

Ekenäs enligt typ av butik är som följer: 

 4 stormarknader (butiksareal på 1 000 m2 

eller mer) 

 2 stora snabbköp (200–399 m2) 

 2 småbutiker (under 100 m2) 

 1 specialbutik för dagligvaror 

 1 varuhus 

 

Butikerna låg med undantag av två småbutiker och 

ett stort snabbköp i Ekenäs centrum eller i dess ome-

delbara närhet. 

 

Om man tittar på typ av butik skedde i Ekenäs i den 

klart största andelen av dagligvaruförsäljningen och 

fanns den klart största butiksarealen för dagligvaru-

handel i stormarknaderna (82 procent av försäljning-

en och 62 procent av arealen). De övriga butiktyper-

nas andel av försäljningen var 1–12 procent och av 

butiksarealen 1–29 procent (A.C.Nielsen Finland Oy). 
 

 
 

Bild 1. Dagligvarornas butiksareal och försäljning enligt 
butikstyp i Ekenäs år 2012 (A.C.Nielsen Finland Oy). 

 

 

 

 

 

 

2.2 SPECIALHANDEL 

Enligt Statistikcentralens register över verksamhets-

ställen fanns det sammanlagt 182 butiker inom speci-

alhandel i Raseborg år 2011. Inom de branscher där 

det främst ingår butiker inom specialhandel som 

kräver mycket utrymme (möbel-, hemelektronik- och 

järnaffärer samt annan handel som kräver mycket 

utrymme såsom trädgårdshandel och båthandel) 

fanns det sammanlagt 48 butiker. Butikerna inom 

övrig specialhandel var 134 till antalet. Till övrig speci-

alhandel räknas Alko-butiker, apotek, kosmetikabuti-

ker, modebutiker etc. samt så kallade små specialbu-

tiker såsom optiker, klockbutiker och blomsterbuti-

ker. Butikernas fördelning mellan olika branscher var 

följande: 

Specialhandel som kräver mycket utrymme   48 

 möbelhandel      5   

 hemelektronik- och datorteknikhandel

   14 

 järnhandel    17   

 övrig specialhandel som kräver mycket ut-

rymme  12 

Övrig specialhandel sammanlagt 

 134 

 Alko-butiker, apotek etc. 

   18 

 modebutiker    24 

 övrig specialhandel    92 

Specialhandel sammanlagt  182 

 

I Ekenäs fanns det i slutet av år 2011 sammanlagt 94 

butiker inom specialhandel. Inom specialhandel som 

kräver mycket utrymme fanns det sammanlagt 22 

butiker och inom övrig specialhandel 72 butiker. Hu-

vudparten av butikerna inom specialhandel ligger i 

Ekenäs centrum. Butikernas fördelning mellan olika 

branscher var följande: 

Specialhandel som kräver mycket utrymme   22 

 möbelhandel      1   

 hemelektronik- och datorteknikhandel

   7 

 järnhandel    7 

 övrig specialhandel som kräver mycket ut-

rymme  7 

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 

Stormarknad 

Snabbköp, stort 

Småbutik 

Speciallbutik 

Varuhus 

Försäljning av dagligvaror och butiksyta i Ekenäs 
 - enligt butikstyp i % 

Butiksyta Försäljningi 
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Övrig specialhandel sammanlagt 

 72 

 Alko-butiker, apotek etc. 

   9 

 modebutiker    15 

 övrig specialhandel    48 

Specialhandel sammanlagt  94 

 

Det fanns sammanlagt 18 bil- och motorcykelbutiker, 

husvagnsbutiker, butiker för reservdelar och tillbehör 

till motorfordon och däckbutiker i Raseborg. I Ekenäs 

finns det sammanlagt 15 sådana butiker. 

Andelen specialbutiker i Ekenäs av det totala antalet 

butiker i hela staden var 52 procent. Fördelat enligt 

branscher är Ekenäs andelar följande: 

 Möbelhandel  20 % 

 Hemelektronik- och datorteknikhandel

  50 % 

 Järnhandel  41 % 

 Övrig handel som kräver mycket utrymme

  58 % 

 SOM KRÄVER MYCKET UTRYMME SAMMAN-

LAGT 46 % 

 Alko-butiker, apotek etc. 50 % 

 Modebutiker  63 % 

 Övrig specialhandel  52 % 

 ÖVRIG SPECIALHANDEL SAMMANLAGT

  54 % 

 

Andelen järnhandlare av det sammanlagda antalet 

butiker inom specialhandel som kräver mycket ut-

rymme ökar, då även färg- och köksinredningsbutiker 

samt småbutiker, såsom låssmeds- och nyckelbutiker, 

ingår i Statistikcentralens klassificering av branschen 

järnhandel. Alla järnhandlare är därmed inte i egentlig 

mening butiker inom specialhandel som kräver myck-

et utrymme.  

 

2.3 BERÄKNAT BEHOV AV NYA AFFÄRS-

LOKALER 

Ökad köpkraft ger bättre verksamhetsmöjligheter för 

handeln. Befintliga företag kan öka sin försäljning 

och tillräckliga förutsättningar för att bedriva verk-

samhet kan uppstå för nya företag.  Handelns behov 

av nya affärslokaler utvärderas med utgångspunkt i 

en ökad köpkraft. Utrymmesbehovet beskriver om-

fattningen av behovet av nya affärslokaler i en situat-

ion då hela ökningen av köpkraften bygger på nyeta-

blering. 

I praktiken riktar sig en del av ökningen av köpkraf-

ten mot en ökad försäljning bland företagen och 

endast en del kräver nya affärslokaler. Å andra sidan 

leder en minskning av köpkraftsflödet, butiker som 

försvinner och köpkraft utifrån till ett ökat behov av 

affärslokaler. En central faktor som påverkar behovet 

av utrymme är även försäljningseffektiviteten. För-

säljningseffektiviteten varierar beroende på typ av 

butik och är som högst i stora enheter. Det innebär 

att även nyetableringens struktur påverkar det slut-

liga utrymmesbehovet. 

Det beräknade behovet av nya affärslokaler bygger 

på följande nyckeltal: 

 omvandling av affärslokalerna till vånings-

yta multiplicerat med 1,25 

 försäljningseffektivitet inom dagligvaru-

handeln 7 000 euro/ m2 butiksyta 

 försäljningseffektivitet inom specialhan-

deln 3 000 euro/m2 butiksyta 

 minskning av butiksutrymme 0 m2 vy 

 enbart nyetablering 

 schablonmässig överdimensionering multi-

plicerat med 1,3 

 

Det beräknade behovet av nya affärslokaler i Rase-

borg fram till år 2020 är enligt ökningen av köpkraf-

ten och de nyckeltal som presenteras ovan i storleks-

klassen 21 000 m2 vy. Detta motsvarar cirka 15 stor-

marknader med en genomsnittlig areal i Raseborg. 

Fram till år 2030 är behovet av nya affärslokaler i 

staden cirka 53 ooo m2 vy i detaljhandeln som helhet. 

Inom dagligvaruhandeln är behovet av nya affärslo-

kaler i storleksklassen 7 000 m2 vy och inom special-

handeln 46 000 m2 vy. Behovet av nya affärslokaler 

för specialhandeln är för specialhandel som kräver 

mycket utrymme cirka 15 000 m2 vy och för övrig 

specialhandel cirka 31 000 m2 vy.  

I Ekenäs är behovet av nya affärslokaler inom detalj-

handeln fram till år 2020 i storleksklassen 11 000 m2 vy 

och fram till år 2030 27 000 m2 vy. Fram till år 2030 är 

behovet av nya affärslokaler inom dagligvaruhandeln 

cirka 3 500 m2 vy och inom specialhandeln 23 500 m2 

vy (specialhandel som kräver mycket utrymme 7 500 

m2 vy och övrig specialhandel 16 000 m2 vy). 

Man bör komma ihåg att behovet av nya affärslokaler 

är en uppskattning och bygger på en ökning av köp-
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kraften bland befolkningen i den egna staden. Man 

har inte tagit hänsyn till överföring av köpkraft uti-

från (personer som arbetar i området som kommer 

från annan ort, turister och semesterboende). I be-

räkningen av behovet av nya affärslokaler har man 

heller inte tagit hänsyn till eventuella butiksminsk-

ningar, vilket innebär att det verkliga behovet av nya 

affärslokaler är större än det som presenteras ovan. 

Konsumenternas inköp följer inte heller kommun-

gränserna, utan köpkraften rör sig över dessa. Det 

innebär att den beräknade arealen i vissa kommuner 

även kan manifesteras i en annan kommun. 

I analysen av det beräknade behovet av nya affärslo-

kaler bör man komma ihåg att det bygger på en ök-

ning av köpkraften. En ökad köpkraft visar i vissa 

områden på köppotentialen hos konsumenterna som 

bor i området utan att ge några direkta uppgifter om 

var denna potential manifesteras i form av försälj-

ning.  

 

 

Ökningen av köpkraften bland fritidsboendes inver-

kan på behovet av affärslokaler 

I Raseborg ökar köpkraften hos fritidsboende utifrån 

den egna staden betydligt behovet av affärslokaler. 

År 2020 är behovet av nya affärslokaler inom hela 

detaljhandeln till följd av ökningen av köpkraften från 

fritidsboende från andra kommuner cirka 2 500 

kvadratmeter våningsyta (inom dagligvaruhandel 

cirka 500 m2 vy och inom specialhandeln cirka 2 000 

m2 vy). 

Från år 2012 till år 2030 är behovet av nya affärsloka-

ler till följd av ökningen av köpkraften från fritidsbo-

ende från andra kommuner än Raseborg inom hela 

detaljhandeln cirka 6 500 m2 vy. Dagligvaruhandelns 

andel av det extra behovet är i storleksklassen 1 000 

m2 vy och inom specialhandeln cirka 5 500 m2 vy 

(specialhandel som kräver mycket utrymme 4 000 m2 

vy och övrig specialhandel 1 500 m2 vy). Behovet av 

nya affärslokaler på grund av ökningen av de fritids-

boendes köpkraft kan inte fördelas enligt stadsdel, 

men en betydande andel torde vara inriktad på Eke-

näs. 

Uppskattningen av behovet av nya affärslokaler byg-

ger på den summa pengar som de fritidsboende 

spenderar och den genomsnittliga tid de tillbringar i 

stugorna per år (83 dygn). Tiden de tillbringar i stu-

gorna kan antas öka i framtiden till följd av bland 

annat bättre bredbandsuppkopplingar, ökad före-

komst av distansarbete och att människor går i pens-

ion. Det kommer både leda till en ökad köpkraft och 

ett utökat behov av nya affärslokaler. 

 

2.4 PROJEKT INOM HANDEL 

Vid tidpunkten då denna rapport skrevs var en änd-

ring av detaljplanen från Leppi-området i Karis i kraft i 

Raseborg. Syftet med ändringen av detaljplanen är 

att göra det möjligt att skapa ett kvartersområde för 

affärsbyggnader där det ingår en stor detaljhandels-

enhet (KM). 

I den pågående utredningen om handeln i Leppi-

området tittar man på en situation där den totala 

byggrätten för handeln är cirka 15 000 m2 vy, varav 

cirka 7 200 m2 vy är nya affärslokaler. Dessutom ut-

reds det om man skulle kunna placera cirka 1 200–1 

500 m2 vy affärslokaler för dagligvaruhandel i områ-

det, varav den återstående delen (5 700–6 000 m2 vy) 

skulle vara affärslokaler för specialhandel som kräver 

mycket utrymme. 

 

 

2.5 STYRNING AV HANDELNS PLACERING 

Riksdagen godkände den 15.3.2011 en proposition 

med förslag till ändring av de bestämmelser  

i markanvändnings- och bygglagen som gäller detalj-

handeln (HE 309/2010). Lagändringen trädde i kraft i 

april 2011. Ett centralt mål med lagändringen var att 

förtydliga målen och principerna för styrningen av 

placeringen av stora detaljhandelsenheter, stärka det 

regionala perspektivet och ta ett helhetsgrepp på 

utvecklingen av handelns servicenät och hanteringen 

av förändringar samt harmonisera bestämmelserna 

för styrningen av handeln så att de gäller alla 

branscher inom handeln. 

Ett av de centrala målen för bestämmelserna rörande 

styrningen av handelns placering är att trygga till-

gången till och tillgängligheten för kommersiell ser-

vice. Vid planeringen av markanvändningen måste 

man skapa förutsättningar för ett utbud av kommer-

siell service i bostadsområdena och sträva efter att 
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bevara den befintliga servicen. Den kommersiella 

servicen ska i den mån det är möjligt finnas tillgänglig 

via olika färdmedel. Målet är att minska skadliga ef-

fekter av besökstrafiken. 

Det andra centrala målet med styrningen av place-

ringen av detaljhandeln är att stödja centrumom-

rådenas ställning som platsen för handel. Centrum-

områdena har vanligtvis ett mångsidigt utbud, bo-

städer och bra trafikförbindelser med olika färdmedel 

från de omgivande bostadsområdena. I planeringen 

av markanvändningen bör man skapa förutsättningar 

för ett utbud av kommersiell service i centrumom-

rådena och å andra sidan verka för att bevara det 

befintliga serviceutbudet och värna om dess utveckl-

ingsmöjligheter.  

Enligt § 71a i markanvändnings- och bygglagen är en 

stor detaljhandelsenhet en detaljhandelsaffär med 

över 2 000 kvadratmeter våningsyta. Bestämmelser-

na tillämpas också vid utvidgning eller ändring av en 

redan befintlig detaljhandelsaffär till en stor detalj-

handelsenhet, utvidgning av en stor detaljhandelsen-

het samt en sådan koncentration av affärer som till 

sina verkningar kan jämföras med en stor detaljhan-

delsenhet. Bestämmelserna för detaljhandeln gäller 

alla branscher inom handeln. Lagen tillämpas emel-

lertid först på en specialbutik som kräver mycket 

utrymme (t.ex. bil-, järn-, vitvaru- och möbelbutiker) 

fyra år efter att lagen har trätt i kraft. 

I § 71b i markanvändnings- och bygglagen presenteras 

särskilda krav på innehållet i en landskaps- och gene-

ralplan när det gäller stora detaljhandelsenheter, som 

bland annat följande:  

 Den planerade markanvändningen har inte 

några betydande skadliga konsekvenser för 

de kommersiella tjänsterna i centrumom-

råden eller för utvecklingen av dessa tjäns-

ter. Vid utvärderingen av effekterna av 

planlösningen på de kommersiella tjäns-

terna i centrum tar man bland annat hän-

syn till affärens art. 

 De affärsområden som anvisas till området 

i planen ska i möjligaste mån kunna nås 

med kollektivtrafik och lättrafik. Målet är 

att detaljhandelsverksamheter som orsakar 

mycket trafik (dagligvarubutiker och köp-

center) ska placeras så att det förutom 

med personbil även går att ta sig dit med 

kollektivtrafik och lättrafik. 

 Den planerade markanvändningen ska 

främja möjligheterna att utveckla ett så-

dant servicenät, där avstånden för uträt-

tande av ärenden är skäliga och de skadliga 

konsekvenserna av trafiken är så ringa som 

möjligt. I utvärderingen av effekterna av 

trafiken betonas avståndet till tjänsterna 

från bostadsområden, möjligheten att an-

vända olika färdmedel och andra faktorer 

som påverkar trafikmängden (bland annat 

affärens art och besöksfrekvensen till följd 

av denna). 

Enligt § 71c i markanvändnings- och bygglagen ska en 

stor detaljhandelsenhet i första hand förläggas till ett 

centrumområde, om inte något annat läge är motive-

rat med hänsyn till affärens art. Branscher som är 

lämpliga att placera utanför centrumområdet är ex-

empelvis sådana som inte konkurrerar med handeln 

som ligger i centrum och som det är svårt att placera 

i centrum på grund av verksamhetens art och stora 

utrymmesbehov. Även den normala besöksfrekven-

sen för branschen och därigenom antalet butiker 

påverkar bedömningen.  

Enligt § 71d i markanvändnings- och bygglagen får 

stora detaljhandelsenheter av regional betydelse inte 

placeras utanför ett område som i landskapsplanen 

eller generalplanen är avsett för centrumfunktioner, 

om inte området i detaljplanen särskilt har anvisats 

för detta ändamål. Om man vill anvisa en detaljhan-

delsenhet av regional betydelse utanför området för 

centrumfunktioner i detaljplanen kräver det att det 

har en beteckning i detaljplanen som möjliggör 

denna placering. När det gäller övriga stora detalj-

handelsenheter ska man ta hänsyn till generalplanens 

styrverkan.  
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3 .  U T V Ä R D E R I N G  A V  E F F E K T E R  P Å  H A N D E L N

3.1 GRANSKNING AV OLIKA ALTERNATIV 

Det finns tre granskade alternativ 

 Handelshamnen (VE 1) 

 Västerby (VE 2) 

 Dragsvik (VE 3) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Bild 2. De granskade alternativens placering. 

 

Handelshamnen 

Området ligger i Ekenäs centrum cirka 300 meter 

väster om Ekenäs järnvägsstation. Området avgrän-

sas av Candelingatan i nordost och Ystadsgatan i 

sydväst. Området domineras av ett järnvägsområde, 

på vilket Hangö-Hyvinge-banan har sin sträckning 

samt banvallen till det stickspår som tagits ur bruk. I 

den norra kanten finns ett allmänt parkeringsom-

råde. Målet med detaljplaneändringen är att utreda 

möjligheterna att utvidga det nuvarande affärskvar-

teret (KL-1) med områden för dagligvaru- och speci-

alhandel. 

Affären har följande dimensioner: 

 Dagligvaruhandel 7 000 m2 vy  

 Specialhandel som kräver mycket utrymme 

0 m2 vy  

 Övrig specialhandel 13 000 m2 vy  

 Övriga kommersiella tjänster 2 000 m2 vy  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bild 3. Handelshamnen. 

Området är i landskapsplanen för Nyland som fast-

ställts 2006 ett område för tätortsfunktioner och 

centrumfunktioner. Etapplandskapsplanen 2 för Ny-
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land godkändes av Nylands landskapsfullmäktige 

20.3.2013. Planen inväntar fastställelse i miljöministe-

riet. I etapplandskapsplanen har Ekenäs anvisats som 

regionalt centrum, och ingen maximidimensionering 

har fastställts för handeln. I generalplanen utan 

rättsverkan är området utmärkt som ett område för 

tätortsfunktioner (C). 

 

 

Västerby 

För alternativ 2 bland de alternativ som granskas 

finns det inga preliminära planer. Enligt stadens be-

dömning har Västerby utrymme på cirka 10 000 m2 vy 

för dagligvaruhandel och annan specialhandel än 

sådan som kräver mycket utrymme. För att behålla 

jämförbarheten mellan de alternativ som granskas 

gjordes det ett antagande om en våningsyta på 7 000 

m2 vy för dagligvaruhandeln och en dimensionering 

på 3 000 k-m2 för specialhandeln. Området ligger 

cirka två kilometer från järnvägsstationen. 

 

 

Dragsvik 

Området ligger cirka tre kilometer öster om Ekenäs 

centrum. Området ligger cirka två kilometer från 

järnvägsstationen. Det utgörs av området mellan 

Hangövägen och stranden. 

 

Bild 4. Dragsvik. 

I generalplanen utan rättsverkan är området utmärkt 

som ett område för offentlig service och förvaltning 

samt för försvarsmakten. Det finns tre giltiga detalj-

planer för området. I Nylands landskapsplan som 

fastställdes år 2006 är området reserverat för för-

svarsmakten. Om området som är nära sammankopp-

lat med tätortsfunktioner upphör att användas av 

försvarsmakten reserveras de frigjorda delarna för 

tätortfunktioner. Området för tätortsfunktioner ska 

planeras så att det blir ett område för bostäder, ar-

betsplatser lämpliga för omgivningen samt tillhö-

rande service och funktioner.  

I ramplanen för Dragsvik-Ekåsen (Pöyry 2009) har det 

förevisats ett servicekvarter bredvid den nya plan-

skilda anslutningen på riksväg 25, där stadens tjänster 

skulle kunna placeras, som exempelvis ett nytt stads-

hus och centralbibliotek, olika affärslokaler, såsom 

lokaler för butiker som kräver mycket utrymme samt 

dagligvaruhandel. Det skulle även kunna finnas ett 

bostadshus i kvarteret. 

I ramplanen är nybyggnaden sammanlagt 76 800–86 

800 m2 vy, varav 46 800 m2 vy bostäder och 30 000–

40 000 m2 vy service. I det här arbetet är utgångs-

punkten för dimensioneringen av handeln densamma 

som för Handelshamnen-alternativet, det vill säga för 

dagligvaruhandel 7 000 m2 vy och för annan special-

handel än sådan som kräver mycket utrymme 13 000 

m2 vy. 

3.2 NYA AFFÄRSBYGGNADER I FÖRHÅL-

LANDE TILL BEHOVET AV AFFÄRSLOKA-

LER 

Om man tittar på ökningen av köpkraften och det 

beräknade utökade behovet av affärslokaler utifrån 

detta kan man bilda sig en uppfattning om hur stor 

marknadstillväxten är där de nya affärsbyggnaderna 

fördelas. Behovet av nya affärslokaler i Raseborg 

fram till 2030 är, inklusive de fritidsboende från andra 

kommuner inom dagligvaruhandeln, cirka 8 000 m2 

vy, inom specialhandel som kräver mycket utrymme 

cirka 19 000 m2 vy och inom övrig specialhandel cirka 

32 500 m2 vy. I Ekenäs är behovet av nya affärslokaler 

fram till år 2030 sammanlagt i storleksklassen 27 000 

m2 vy (exklusive inverkan från fritidsboende från 

andra kommuner, som inte kan fördelas enligt stads-

del, men varav en betydande del torde vara inriktad 

på Ekenäs): 

 Dagligvaruhandel 3 500 vm2 vy  

 Specialhandel som kräver mycket utrymme 

7 500 m2 vy  

 Övrig specialhandel 16 000 m2 vy  

 

I alla granskade alternativ understiger dimensioner-

ingen av dagligvaruhandeln behovet av nya affärslo-

kaler i Raseborg som helhet, men överstiger behovet 

i Ekenäs fram till år 2030. I ljuset av behovet av nya 

affärslokaler i Ekenäs leder en dimensionering på 

7 000 m2 vy till ett överutbud på affärslokaler och 



13 

 

påverkar verksamhetsförutsättningarna för övriga 

dagligvarubutiker i området. 

Med tanke på marknadsläget för dagligvaruhandeln i 

Ekenäs är det inte möjligt att inrätta 7 000 kvadrat-

meter helt nya affärslokaler. En del av den dimens-

ionerade våningsytan utgörs därmed av affärslokaler 

som ersätter den nuvarande verksamheten och änd-

rar placeringen, vilket innebär att nettovåningsytan 

understiger 7 000 m2 vy. Flytt av verksamheten för en 

av de befintliga stormarknaderna i Ekenäs skulle 

innebära förflyttning av affärslokaler i storleksklassen 

2 000 kvadratmeter våningsyta och flytt av två stor-

marknader skulle innebära förflyttning av affärsloka-

ler i storleksklassen 4 000 kvadratmeter våningsyta.  

Övrig specialhandel Behovet av nya affärslokaler i 

Ekenäs fram till år 2030 täcker affärbyggnader i alla 

de granskade alternativen och det återstår då bero-

ende på granskat alternativ cirka 3 000–13 000 m2 vy 

till övrig utveckling. Inga särskilt skadliga konsekven-

ser för de befintliga butikerna inom specialhandel är 

att vänta. Den regionala placeringen av de nya affärs-

lokalerna kan däremot påverka verksamhetsförut-

sättningarna för de befintliga butikerna inom special-

handel i Ekenäs centrum. 

Eftersom Ekenäs i etapplandskapsplanen 2 för Nyland 

är det enda regioncentrum som anvisats i Raseborg 

måste ärendet även granskas med utgångspunkt i 

staden som helhet. Behovet av nya affärslokaler för 

övrig specialhandel i Raseborg fram till år 2030 täcks 

otvetydigt av de nya affärsbyggnaderna och det åter-

står då beroende på granskat alternativ cirka 19 000–

29 000 m2 vy till eventuell övrig utveckling.  

3.3 DE GRANSKADE ALTERNATIVENS PLA-

CERING I FÖRHÅLLANDE TILL STYRNING-

EN AV PLACERINGEN AV HANDELN 

Enligt markanvändnings- och bygglagen är ett 

centralt mål med styrningen av placeringen av detalj-

handeln att stödja områdena i stadens centrums 

ställning som platsen för handel. Stora detaljhandels-

enheter av regional betydelse får inte placeras utan-

för ett område som i landskapsplanen eller general-

planen är avsett för centrumfunktioner, om inte om-

rådet i detaljplanen särskilt har anvisats för detta 

ändamål. Om man i detaljplanen vill anvisa en detalj-

handelsenhet av regional betydelse utanför området 

för centrumfunktioner kräver det att det har en be-

teckning i detaljplanen som möjliggör denna place-

ring (KM).  

Med beteckningen för en stor detaljhandelsenhet av 

regional betydelse (KM) i etapplandskapsplan 2 för 

Nyland anvisas de stora detaljhandelsenheterna av 

regional betydelse utanför området för centrum-

funktioner. Dessa utvecklas för handel som kräver 

mycket utrymme, inte konkurrerar med handeln be-

lägen i centrum och som normalt har en låg besöks-

frekvens.  

Nya stora detaljhandelsenheter av regional betydelse 

får endast anvisas till norra sidan av Esbo centrum, 

korsningen mellan Ring III och Åboleden (Gloms), dit 

man får anvisa dagligvaruhandel till en yta på högst 

10 000 m2 vy. Den undre gränsen för en detaljhan-

delsenhet av regional betydelse är på andra platser 

än i huvudstadsregionen 2 000 vm2 vy. Den undre 

gränsen för en stor detaljhandelsenhet av regional 

betydelse inom övrig specialhandel är i Raseborg 

5 000 m2 vy.  

Enligt markanvändnings- och bygglagen ska man i 

landskapsplanen för en stor detaljhandelsenhet av 

regional betydelse utöver den undre gränsen på stor-

leken även ange maximidimensioneringen. Faststäl-

landet av maximidimensioneringen gäller även områ-

den för centrumfunktioner. I etapplandskapsplanen 2 

för Nyland var maximidimensioneringen för stora 

detaljhandelsenheter av regional betydelse i syd-

västra delen av Karis 30 000 m2 vy och i Horsbäck 

50 000 m2 vy.  

Enligt etapplandskapsplanen 2 för Nyland får man 

inte uppföra stora detaljhandelsenheter av regional 

betydelse innan uppförandet av omgivande tätorts-

funktioner eller arbetsplatsområden. Dessutom 

måste man se till att tjänsterna i mån av möjlighet 

kan nås till fots, med cykel eller med kollektivtrafik 

och främja utvecklingen av ett servicenät där avstån-

den för uträttande av ärenden är skäliga och de skad-

liga konsekvenserna av trafiken är så ringa som möj-

ligt. 

I etapplandskapsplanen 2 för Nyland har ingen be-

teckning anvisats för en stor detaljhandelsenhet av 

regional betydelse i Ekenäs. En ny stor detaljhandels-

enhet kan således endast förläggas till ett område för 

centrumfunktioner. I den nya etapplandskapsplanen 

har Ekenäs betecknats som regionalt centrum, och 

ingen maximidimensionering har fastställts för de-

taljhandeln.  
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I det regionala centret kan man placera stora detalj-

handelsenheter av regional betydelse. Vid planering-

en av området måste man reservera ett tillräckligt 

omfattande serviceutbud. Storleken på de stora de-

taljhandelsenheterna måste dimensioneras så att de 

är lämpliga för sin omgivning. De måste dimension-

eras och tidpunkten för uppförandet måste faststäl-

las i en mer detaljerad planläggning så att de inte har 

betydande skadliga konsekvenser för de övriga 

kommersiella tjänsterna i centrumområdena och så 

att man ser till att servicenätet för handeln utvecklas 

på ett balanserat sätt. Uppförandet av en stor detalj-

handelsenheten ska kopplas tidsmässigt till uppfö-

randet av omgivande tätortsfunktioner. 

I etapplandskapsplanen 2 för Nyland har regioncent-

rum anvisats med en objektbeteckning, inte en om-

rådesreservationsbeteckning som anvisar avgräns-

ningen av området. Placeringen för och storleken på 

den stora detaljhandelsenheten som anvisats med 

objektbeteckningen ska fastställas i den detaljerade 

planläggningen så att den utgör en tillräckligt stor 

funktionell helhet. 

Av de alternativ som granskas är det bara området 

Handelshamnen som klart ligger i ett område för 

centrumfunktioner. Det kan inte tolkas som att det 

här området sträcker sig till Dragsvik eller Västerby, 

eftersom ett centrumområde enligt miljöministeriets 

anvisningar (miljöministeriet 2013) avser ett sam-

manhängande, funktionellt och koncentrerat cent-

rum med mångsidig centruminriktad serviceverk-

samhet, såsom 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. I den 

nuvarande markanvändnings- och planläggningssitu-

ationen finns det bara grunder för att förlägga den 

nya stora detaljhandelsenheten till Handelshamnen. 

 

 

3.4 HANDELNS VERKSAMHETS- OCH UT-

VECKLINGSFÖRUTSÄTTNINGAR OCH 

KONKURRENSKONSTELLATION 

Byggande av nya affärsverksamheter påverkar alltid 

handelns konkurrenskonstellation och konkurrens-

läge, i synnerhet på kort sikt. En ändrad konkurrens-

situation innebär emellertid inte alltid och automa-

tiskt negativa konsekvenser för verksamhetsförut-

sättningarna för de befintliga butikerna. Hela ser-

vicenätet för detaljhandeln i Raseborg och Ekenäs 

förnyas i vilket fall som helst. Inom dagligvaruhan-

deln söker man efter nya och mer effektiva verksam-

hetskoncept och inom specialhandeln behövs det nya 

affärslokaler för att minska utflödet av köpkraft. I 

och med byggandet av nya affärslokaler snabbar den 

ökande kommersiella dragkraften på förnyelseut-

vecklingen och erbjuder utrymme för placering av 

nya företag och ersättningslokaler för de befintliga 

företagen. 

När det gäller handelns verksamhetsförutsättningar 

är det också viktigt att man i planläggningen möjlig-

gör ett tillräckligt omfattande och flexibelt byggande 

av affärslokaler och expansionsmöjligheter även på 

lång sikt.  Man svarar på den ökade köpkraften men 

också på den förändrade efterfrågan från konsumen-

terna genom att bygga en ny affärslokal. Konsumen-

ternas behov har förändrats och kommer att föränd-

ras än mer i framtiden. Detta innebär att man även 

kommer att kräva allt mer av inköpsställena. Om man 

av någon anledning inte är nöjd med butikerna byter 

man inköpsställe om det bara är möjligt.  Konsumen-

terna utför sina ärenden där deras förväntningar bäst 

uppfylls. 

Man måste tänka på affärstjänsternas utveckling i sin 

helhet när markanvändningen planeras så att buti-

kerna i centrum, handelskoncentrationen och i bo-

stadsområdena kompletterar varandra. Ur stadens 

synvinkel är det viktigt att hantera helheten så att 

man skapar förutsättningar för en målinriktad ut-

veckling inom olika områden. 

Dagligvaruhandeln 

Inom dagligvaruhandeln förbättrar det nya affärs-

bygget i Ekenäs naturligtvis den ifrågavarande buti-

kens aktörs/aktörers egna verksamhets- och utveckl-

ingsförutsättningar och förutsättningar för att be-

tjäna kunderna bättre. I den nya butiken/de nya buti-

kerna finns det möjlighet att bredda sortimentet och 

erbjuda kunderna moderna affärslokaler. Situationen 

blir alltså bättre även för kundernas del. I Ekenäs kan 

den förändrade konkurrenssituationen närmast med-

föra negativa effekter för eventuella företag som 

ligger på lönsamhetsgränsen. 

Enligt etapplandskapsplanen 2 för Nyland kan man 

inte placera stora dagligvaruenheter av regional be-

tydelse utanför centrumfunktionerna i Ekenäs. I Eke-

näs är den undre gränsen för en stor dagligvaruenhet 

av regional betydelse 2 000 m2 vy. På området för 

centrumfunktioner (C-området i generalplanen) har 
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det inte fastställts någon maximidimensionering för 

handeln och där kan en stor detaljhandelsenhet pla-

ceras. Enligt planeringsbestämmelserna i etappland-

skapsplanen ska den stora enheten dock dimension-

eras så att den passar in i omgivningen. 

Detta kan man närma sig ur användarsynvinkel ge-

nom att granska befolkningsunderlaget som butiker-

nas storlek bygger på: hur stort befolkningsunderlag 

behöver butiken för sin verksamhet? För butikerna är 

det viktigt att det bor tillräckligt med kunder i när-

heten. Man kan räkna med att cirka 70 procent av det 

befolkningsunderlag som behövs finns i närområdet 

(marknadsområdet). Resten av kunderna är rörliga 

och det är svårt att fastställa deras bostadsort. Om 

redan den grundläggande kundkretsen förutsätter 

att det kommer kunder från flera kommuner kan 

butiken inledningsvis anses vara av regional bety-

delse och då kan man ifrågasätta om den är lämplig 

för sin omgivning. 

Befolkningsunderlaget som fastställs enligt butikens 

storlek baserar sig på dagligvaruhandelns genom-

snittliga försäljningseffektivitet och Nylands kon-

sumtionssiffror. Försäljningen räknades ut med hjälp 

av försäljningseffektiviteten och den befolknings-

mängd som behövs för försäljningen med hjälp av 

konsumtionssiffrorna. Inom dagligvaruhandeln är 

befolkningsunderlaget i närområdet följande för 

butiker i olika storlekar: 

 2 000 m2 vy cirka 2 900 invånare  

 3 000 m2 vy cirka 4 300 invånare  

 4 000 m2 vy cirka 5 800 invånare   

 5 000 m2 vy cirka 7 200 invånare   

 6 000 m2 vy cirka 8 700 invånare   

 7 000 m2 vy cirka 10 100 invånare   

Det befolkningsunderlag en dagligvarubutik med 

7 000 kvadratmeter våningsyta kräver motsvarar 69 

procent av Ekenäs nuvarande befolkningsmängd och 

64 procent av den beräknade befolkningsmängden 

2030. Dessa siffror visar inte direkt att en dimension-

ering på 7000 kvadratmeter våningsyta inte skulle 

lämpa sig för omgivningen. Procentandelarna kan 

dock anses stora med tanke på att verksamhetsför-

utsättningarna för Ekenäs befintliga butiker ska beva-

ras. 

Om man räknar nuvarande genomsnittliga försälj-

ningseffektivitet i Ekenäs dagligvarubutiker skulle en 

dagligvarubutik med 7000 kvadratmeter våningsyta 

ha en årsförsäljning som skulle motsvara cirka 60 

procent av Ekenäs nuvarande dagligvarubutikers 

årliga försäljning. Det skulle försvaga de nuvarande 

butikernas verksamhetsförutsättningar, även om en 

del av den dimensionerade våningsytan skulle ersätta 

verksamhet som redan finns i dag men som flyttar till 

nya lokaler. Om förflyttningen av affärsutrymme 

skulle motsvara två stora genomsnittliga stormark-

nader i Ekenäs, skulle den nya affärsbyggnaden ha en 

nettodimensionering i storleksklassen 3 500 m2 vy. 

Försäljningen enligt denna dimensionering skulle 

motsvara cirka en fjärdedel av de nuvarande butiker-

nas årsförsäljning i Ekenäs. 

 Om man beaktar den flyttbara affärsverksamheten 

och det ökade behovet av affärsutrymme skulle det 

inte medföra särskilt skadliga konsekvenser för dag-

ligvarubutikerna i Ekenäs. Förutom den totala vå-

ningsytan måste handeln också granskas utifrån det 

funktionella innehållet i stora detaljhandelsenheter: i 

en butik med cirka 10 000 kvadratmeter våningsyta 

som klassas som dagligvarubutik ska cirka 3 000 m2 

vy utgöras av dagligvaror och cirka 7 000 m2 vy av 

specialhandel. I mindre butiker är dagligvarornas 

proportionella andel större. 

För affärsverksamheten är det också alltid fråga om 

var konsumenterna vill handla och vilken roll butiker i 

olika storlekar har. I små butiker kanske man handlar 

oftare, men de flesta vänder sig till större butiker när 

de ska handla. I Ekenäs märks det på att 75 procent 

av den nuvarande dagligvaruförsäljningen sker i de 

tre största butikerna. I ljuset av denna trend finns det 

inga orsaker att underdimensionera dagligvaruhan-

delns affärsbyggnad. 

Övrig specialhandel 

I de granskade alternativen Handelshamnen och 

Dragsvik var dimensioneringen av den övriga cent-

ruminriktade specialhandeln 13 000 m2 vy, i Västerby 

3 000 m2 vy. I alla de granskade alternativen är beho-

vet av nya affärslokaler till följd av ökningen av eke-

näsbornas egen köpkraft tillräckligt för att täcka en 

ny affärsbyggnad och inga särskilt skadliga konse-

kvenser är att vänta av det. 

Inom övrig specialhandel är den undre gränsen för en 

stor detaljhandelsenhet av regional betydelse 5 000 

m2 vy i Raseborg. Det finns ingen sådan begränsning 

på området för centrumfunktioner, men butikens 

dimensionering måste vara lämplig i förhållande till 

omgivningen utan skadliga konsekvenser på övriga 
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butikers verksamhet – liksom inom dagligvaruhan-

deln.  

Med specialhandelns genomsnittliga försäljningsef-

fektivitet och Nylands konsumtionssiffror skulle en 

specialvarubutik med 3000 kvadratmeter våningsyta 

förutsätta ett befolkningsunderlag på cirka 1 200 

invånare (cirka sju procent av Ekenäs nuvarande och 

förväntade befolkningsmängd 2030), och en butik 

med 13 000 kvadratmeter våningsyta cirka 5 000 

invånare (cirka en tredjedel av den nuvarande och 

förväntade befolkningsmängden.) Alla granskade 

alternativ har en dimensionering som kan anses lämp-

lig i omgivningen. 

Konkurrenssituationen inom specialhandeln påverkar 

väsentligt dimensioneringen av den nya affärsbygg-

naden, men även affärsverksamheternas placering i 

förhållande till centrum. Att i hög utsträckning för-

lägga centruminriktad specialhandel till områden 

utanför centrum skulle försvaga specialbutikernas 

verksamhets- och utvecklingsförutsättningar i Ekenäs 

centrum. 

Specialhandel lämpar sig på grund av sin natur bäst 

för centrum, där mångsidig service, kultur, evene-

mang och god tillgänglighet framhävs som konkur-

rensfaktorer. Ett variationsrikt utbud av specialbuti-

ker gör också att butikerna stödjer varandras verk-

samhet. Att placera övrig specialhandel i centrum 

motsvarar också placeringsprinciperna i markan-

vändnings- och bygglagen och i miljöförvaltningens 

anvisningar. Att dagligvaruhandeln, specialhandeln 

och den kommersiella servicen koncentreras till cent-

rum tjänar också invånarna bäst, eftersom en kon-

centrerad handel kan erbjuda mångsidig service för 

alla konsumentgrupper och framför allt trygga först-

klassiga tjänster för invånarna. Dessa funktionella 

faktorer uppfylls bäst om den nya affärslokalen pla-

ceras i Handelshamnen. 

Områdena centrum, Dragsvik och Västerby har inte 

direkt och funktionell kontakt med varandra. Områ-

dena som helheter avviker också från varandra i sin 

natur. Om en ny centruminriktad affärslokal för spe-

cialhandel skulle förläggas till Dragsvik, skulle detta 

leda till bipolaritet för specialhandeln i Ekenäs, och 

konkurrensen mellan de två områdena skulle kunna 

leda till ett ohållbart läge för handeln. Den långsiktiga 

utvecklingen i bipolära centrum leder ofta till att det 

ena området försvagas och att det andra stärks, eller 

till att konkurrensen i värsta fall blir så hård att affärs-

tjänsterna försvagas i båda områdena. Bipolariteten 

gäller också placeringen av annan specialhandel i 

Västerby, men på 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 Västerby skulle det leda till konkurrens 

med affärstjänsterna i Ekenäs centrum, trots att 

centrumkvarteren skulle förnyas med mångsidigare 

specialhandelstjänster. Därtill bör man komma ihåg 

att oavsett dimensioneringen och placeringen av den 

nya affärsbyggnaden måste staden, företagare, fas-

tighetsägare och andra aktörer se till att centrum 

ständigt utvecklas. 

3.5 REGIONAL UTVECKLING AV SERVICE-

UTBUDET OCH ÖVERFÖRING AV KÖP-

KRAFT 

Dagligvaruhandeln 

Med överföring av köpkraft avses skillnaden mellan 

ett områdes köpkraft och detaljhandelns försäljning – 

det beskriver alltså områdets kommersiella drag-

ningskraft. Om området har större försäljning än vad 

det har köpkraft, är det en inströmning av köpkraft, 

köpkraften kommer alltså utifrån. Om försäljningen 

är mindre än köpkraften är det ett utflöde av köp-

kraft, vilket innebär att invånarna också handlar nå-

gon annanstans. 

I ljuset av överföringen av köpkraft (+ 7 procent) kan 

man anse att Ekenäs dagligvaruhandel har ett relativt 

bra utbud. Nuvarande butiker har kunnat erbjuda en 

servicenivå som har fått merparten av invånarna att 

handla i sin egen stadsdel och lockat köpkraft utifrån. 

År 2012 var inströmningen av köpkraft utifrån cirka 

fyra miljoner euro. Det är bra att ha som målsättning 

att detta ska fortsätta och få en positiv utveckling 

och komma ihåg att Ekenäs utgör en del av hela ser-

vicenätverket i stadens dagligvaruhandel. 

Utan den utveckling av handeln som sker i Ekenäs 

skulle överföringen av köpkraften minska när invå-

narna allt mer skulle övergå till att handla i butiker på 

andra orter som är moderna och motsvarar deras 

behov. Med tanke på hur människor handlar måste 

de nya butikerna vara tillräckligt stora för att ha 

dragningskraft: prisnivå och mångsidigt urval har 

blivit viktigare och blir viktigare hela tiden. Små buti-

ker har ofta svårigheter med denna utmaning. 
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Sett till dagligvaruhandelns regionala placering er-

bjuder Handelshamnen de bästa förutsättningarna 

för utveckling. Att placera den nya affärsbyggnaden i 

antingen Dragsvik eller Västerby skulle splittra han-

delns struktur och det skulle inte stödja verksamhet-

en i specialbutikerna i centrum på samma sätt som 

Handelshamnen.  

Övrig specialhandel 

Inom den övriga specialhandeln var överföringen av 

köpkraften negativ år 2012 i Raseborg, eftersom 21 

procent av köpkraften (34 milj. euro) överfördes 

utanför staden. Statistikcentralens registermaterial 

över specialhandeln gör det inte möjligt att granska 

överföringen av köpkraften i de olika stadsdelarna 

och på grund av datasekretessen går det heller inte 

granska specialhandeln på olika verksamhetsområ-

den på ett tillräckligt tillförlitligt sätt.  

Liksom inom dagligvaruhandeln skulle det även inom 

specialhandeln vara bra att sträva efter en positiv 

utveckling av överföringen av köpkraften. Genom att 

placera nya specialbutiker i Ekenäs stödjer man detta 

mål i och med att serviceutbudet då blir mångsidigare 

och handelns dragningskraft ökar. Om den övriga 

specialhandeln i Ekenäs utvecklas balanserar det 

också nuvarande servicestruktur, där de mest 

mångsidiga specialhandelstjänsterna finns i Hangö, 

Lojo och, i synnerhet för personer som pendlar, i 

huvudstadsregionen. Förutom en positiv balansering 

av den regionala servicestrukturen minskar utveckl-

ingen av specialhandeln i Ekenäs också ärendetrafi-

ken till de delar resorna går i andra riktningar än mot 

Ekenäs. Miljöolägenheterna från trafiken minskar 

också om ärenderesorna blir kortare.  

I alla de granskade alternativen blir konkurrensen 

inom övrig specialhandel i Ekenäs hårdare, men ur 

invånarnas synvinkel är det ändå positivt att special-

handelns serviceutbud blir mångsidigare. När ser-

viceutbudet blir mångsidigare i centrum, blir centrum 

en mer enhetlig handelsplats med bättre service och 

därigenom också större attraktionskraft. Detta stöd-

jer Handelshamnen som förläggningsort för nya af-

färslokaler för specialhandeln. Om specialhandeln 

skulle placeras i Dragsvik eller Västerby skulle det inte 

stödja utvecklingen av Ekenäs centrum på samma 

sätt som Handelshamnen. 

3.6 SERVICENS TILLGÄNGLIGHET 

För att människors vardag ska vara smidig är det 

viktigt att handeln och i synnerhet dagligvaruhandeln 

är tillgänglig. Begreppet tillgänglighet kan förstås och 

mätas på olika sätt. Det är till exempel lätt att mäta 

och förstå avståndet till en butik, men det i sig säger 

inte allt. En kort promenad till närmaste butik kan 

upplevas besvärligare än att köra flera kilometer till 

en annan butik. Det här är en träffande beskrivning 

av hur konsumenter som är bilburna och kan röra sig 

relativt enkelt upplever tillgänglighet. 

Konsumenter som inte hör till de som nämns ovan 

kan uppleva det på ett väldigt annorlunda sätt. Till 

den gruppen hör till exempel svaga åldringar, rörel-

sehindrade personer och hushåll som saknar bil. För 

den gruppen kan möjligheterna att utföra ärenden 

vara viktigare ur tillgänglighetssynpunkt än valet av 

transportsätt. Det påverkas i sin tur av hur lång ären-

deresan är, kvaliteten på servicen, transportförbin-

delser och -möjligheter, inkomster och prisnivån i 

butikerna. 

Hur tillgänglig en butiks tjänster är kan alltså grans-

kas både som ett fysiskt fenomen (avstånd till buti-

ken) och som upplevd tillgänglighet, som är en mer 

mångfasetterad beskrivning som inte bara omfattar 

avståndet. Den upplevda tillgängligheten kan definie-

ras som det besvär hushållet upplever när varor ska 

införskaffas. Tillgängligheten är dålig om det är väl-

digt besvärligt att skaffa dagligvaror, och den är bra 

om det inte är besvärligt (Spåre och Pulkkinen 1997). 

Upplevd tillgänglighet till specialvaror innebär det 

besvär, den tid och de kostnader hushållet lägger ner 

när specialvaror ska införskaffas (Pulkkinen och 

Spåre 1999). För konsumenterna är det också viktigt 

med information om produkten, sortimentet och att 

det går att jämföra priser. De sistnämnda faktorerna 

är klart viktigare inom specialhandeln än inom daglig-

varuhandeln. 

Om en ny dagligvaru- och specialbutik genomförs i 

Handelshamnen, Dragsvik eller Västerby, kommer 

serviceutbudet inom detaljhandeln i Ekenäs märkbart 

att öka och bli mångsidigare. Det innebär att den 

upplevda tillgängligheten blir bättre både för dem 

som bor i närområdet och för dem som brukar sköta 

sina ärenden längre bort. Den fysiska tillgängligheten 

blir också bättre inom specialhandeln för invånarna i 

Ekenäs och hela Raseborg när man istället för att åka 

till butiker i andra kommuner kan göra en del av sina 

ärenden i Ekenäs. 
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För dagligvaruhandelns del innebär det inte några 

väsentliga förändringar i och med att en ny affärslo-

kal placeras i Handelshamnen – invånarna kan fort-

sätta handla i butikerna i Ekenäs centrum precis som 

nu. Man kan ta sig dit med bil men också till fots eller 

på cykel, och de som kommer längre ifrån kan åka 

buss. Om dagligvaruhandeln skulle placeras i Drags-

vik eller Västerby skulle personer som inte har till-

gång till bil ha sämre möjligheter att ta sig dit än till 

Handelshamnen. 

För dem som rör sig med personbil påverkas den 

upplevda tillgängligheten (och trafiksäkerheten) av 

hur väl trafik- och parkeringsarrangemangen funge-

rar, så det är skäl att fästa extra uppmärksamhet vid 

dessa när nya affärslokaler förverkligas. I praktiken 

kommer de flesta att använda personbil när de utför 

sina ärenden, också de som kommer från närområ-

det. 
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4 .  S L U T S A T S E R  

 
4.1 BEHOV AV NYA AFFÄRSLOKALER 

I Raseborg uppskattas behovet av nya affärslokaler 

fram till år 2030 utifrån ökningen i den fasta bosätt-

ningens och fritidsbosättningens köpkraft vara cirka 

8 000 m2 vy inom dagligvaruhandeln, cirka 19 000 m2 

vy inom specialhandel som kräver mycket utrymme 

och cirka 32 500 m2 vy inom övrig specialhandel. I 

Ekenäs är behovet av nya affärslokaler fram till 2030 

sammanlagt cirka 27 000 m2 vy inom detaljhandeln. 

Inom dagligvaruhandeln är behovet av nya affärslo-

kaler cirka 3 500 m2 vy, cirka 7 500 m2 vy inom speci-

alhandel som kräver mycket utrymme och cirka 16 

000 m2 vy inom övrig specialhandel.  

Man svarar på den ökade köpkraften men också på 

den förändrade efterfrågan från konsumenterna 

genom att bygga en ny affärslokal. Konsumenternas 

behov har förändrats och kommer att förändras allt 

mer i framtiden, och de kommer att handla mest där 

deras förväntningar uppfylls bäst. Denna utveckling 

kan man mäta med hjälp av överföringen av köpkraf-

ten, som är differensen mellan försäljningen i buti-

kerna och invånarnas köpkraft på ett visst område: 

när försäljningen är större än köpkraften är överfö-

ringen av köpkraften positiv. År 2012 var överföringen 

av köpkraften i Ekenäs dagligvaruhandel + 7 procent 

(cirka 4 milj. euro).  

Inom specialhandeln i Raseborg var överföringen av 

köpkraften negativ 2012, då 21 procent av köpkraften 

(34 milj. euro) överfördes utanför staden. Statistik-

centralens registermaterial över specialhandeln gör 

det inte möjligt att granska överföringen av köpkraf-

ten i de olika stadsdelarna och på grund av datasek-

retessen går det heller inte granska specialhandeln 

på olika verksamhetsområden på ett tillräckligt tillför-

litligt sätt.  

Om dagligvaruhandeln i Ekenäs inte utvecklas i sin 

helhet kommer den positiva köpkraften minska när 

invånarna allt mer börjar handla i butiker på andra 

orter som är moderna och motsvarar deras behov. 

Utan utvecklingsåtgärder kan den negativa köpkraft 

som råder inom specialhandeln inte heller vändas i 

rätt riktning. 

Man måste tänka på servicens utveckling i sin helhet 

när markanvändningen planeras så att butikerna i 

centrum, handelscentrum och bostadsområden 

kompletterar varandra. För att ha ett attraktivt cent-

rum för specialhandel måste Ekenäs, liksom de flesta 

andra kommuncentrum och centrum för specialhan-

del i Finland, ha en modern dagligvaruhandel. 

4.2 HANDELNS PLACERING 

De mest centrala målen i bestämmelserna om detalj-

handelns placering i markanvändnings- och byggla-

gen är att säkerställa att den kommersiella servicen 

finns att få och kan nås samt att stödja centrumom-

rådenas ställning som förläggningsort för handeln. En 

stor detaljhandelsenhet ska i första hand förläggas till 

ett centrumområde, om inte något annat läge är 

motiverat med hänsyn till butikens art. 

Etapplandskapsplanen 2 för Nyland har ingen be-

teckning i Ekenäs för en stor detaljhandelsenhet av 

regional betydelse (KM). Det skulle göra det möjligt 

att placera en stor enhet utanför det område som är 

avsett för centrumfunktioner. En ny stor detaljhan-

delsenhet kan således endast förläggas till ett om-

råde för centrumfunktioner. 

Av de alternativ som granskas är det bara området 

Handelshamnen som klart ligger i ett område för 

centrumfunktioner. Detta område kan inte anses 

sträcka sig till Dragsvik eller Västerby, eftersom ett 

centrumområde avser ett sammanhängande, funkt-

ionellt och koncentrerat centrum med mångsidig 

centruminriktad serviceverksamhet, offentlig service 

samt arbetsplatser och boende i betydande omfatt-

ning. I den nuvarande markanvändnings- och plan-

läggningssituationen finns det bara grunder för att 

förlägga den nya stora detaljhandelsenheten till Han-

delshamnen. 

Konkurrenssituationen inom specialhandeln påverkar 

dimensioneringen av den nya affärsbyggnaden vä-

sentligen, men även affärsverksamheternas placering 

i förhållande till centrum. När serviceutbudet blir 

mångsidigare i centrum, blir centrum en enhetligare 

handelsplats med bättre service och därigenom 

också större attraktionskraft. Detta stödjer Handels-

hamnen som förläggningsort för nya affärslokaler för 

specialhandeln. Att i hög utsträckning förlägga cent-

ruminriktad specialhandel till områden utanför cent-

rum, till Dragsvik eller Västerby, skulle inte främja 
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specialbutikernas verksamhets- och utvecklingsförut-

sättningar på samma sätt som Handelshamnen gör. 

Om en ny centruminriktad affärslokal för specialhan-

del skulle förläggas till Dragsvik eller Västerby, skulle 

detta leda till bipolaritet inom specialhandeln i Eke-

näs, och konkurrensen mellan de två områdena skulle 

kunna leda till ett ohållbart läge för handeln. Den 

långsiktiga utvecklingen i bipolära centrum leder ofta 

till att det ena området försvagas och att det andra 

stärks, eller till att konkurrensen i värsta fall blir så 

hård att affärtjänsterna försvagas i båda områdena. 

Specialhandel lämpar sig på grund av sin natur bäst 

för centrum, där mångsidig service, kultur, evene-

mang och god tillgänglighet framhävs som konkur-

rensfaktorer. Ett variationsrikt utbud av specialbuti-

ker gör också att butikerna stödjer varandras verk-

samhet. Att dagligvaruhandeln, specialhandeln och 

den kommersiella servicen koncentreras till centrum 

tjänar också invånarna bäst, eftersom en koncentre-

rad handel kan erbjuda mångsidig service för alla 

konsumentgrupper och framför allt trygga förstklas-

siga tjänster för invånarna. 

Markanvändningen för butiken i Handelshamnen 

främjar också utvecklingen av ett servicenät inom 

handeln med rimliga avstånd och så små trafikrelate-

rade olägenheter som möjligt.  Dagligvaruhandeln i 

Handelshamnen fungerar som närbutik för en bety-

dande del av invånarna i Ekenäs och den centrala 

placeringen gör den lättillgänglig för alla, oavsett hur 

man tar sig fram. Förutom med bil kan man bättre än 

till de andra granskade områdena ta sig dit gående 

eller på cykel och de som kommer längre ifrån kan 

även åka buss. 

Hur attraktiv och livlig handeln i centrum är påverkas 

av hur mångsidigt utbudet av dagligvaru- och speci-

alhandel samt kommersiella och kulturella tjänster är. 

Det är däremot bra att komma ihåg att utvecklingen 

av centrum påverkar handelns service men även 

många andra faktorer, såsom trafik- och parkerings-

arrangemangen samt den fysiska miljön. Detta måste 

man också ta hand om för att få ett så livskraftigt 

centrum som möjligt. Staden, företagarna, fastig-

hetsägarna och övriga aktörer måste tillsammans se 

till att det ständigt sker en utveckling av centrum. 

Man måste basera dimensioneringen av Handels-

hamnen på de realistiska utvecklingsmöjligheterna. 

Det kan vara svårt att placera en ny stor affärslokal i 

centrum, främst för att man ska kunna säkerställa 

fungerande trafik- och parkeringsarrangemang – man 

kommer i huvudsak till centrum med bil. Utveckl-

ingsmöjligheterna kan också begränsas exempelvis 

av att befintliga byggnader kräver ombyggnadsar-

beten och nya gatunätslösningar. Det kan medföra 

att kostnaderna för att använda området stiger. 

4.3 BUTIKENS DIMENSIONERING 

Dagligvaruhandeln 

I alla de tre granskade alternativen (Handelshamnen, 

Dragsvik och Västerby) var dagligvarubutikens di-

mensionering 7 000 m2 vy. I Raseborg uppskattas 

behovet av nya affärslokaler fram till år 2030 utifrån 

ökningen av köpkraft från invånare och fritidsboende 

från andra kommuner täcka byggandet av affärsloka-

lerna. Sett till Ekenäs behov av nya affärslokaler (i 

storleksklassen 3 500 m2 vy om man inte räknar med 

effekten från fritidsboende från andra kommuner, 

som inte kan specificeras för de olika delarna av Ra-

seborg, men varav en betydande del torde vara inrik-

tad på Ekenäs) medför en dimensionering på 7 000 

kvadratmeter våningsyta att det uppstår ett överut-

bud på affärslokaler och det påverkar verksamhets-

förutsättningarna för andra dagligvarubutikers i om-

rådet. 

Med tanke på marknadsläget för dagligvaruhandeln i 

Ekenäs är det inte möjligt att inrätta 7 000 kvadrat-

meter helt nya affärslokaler. En del av den dimens-

ionerade våningsytan ska alltså ersätta verksamhet 

som redan finns i dag men som flyttar till nya lokaler. 

Om de affärslokaler som flyttar skulle motsvara två 

stora genomsnittliga stormarknader i Ekenäs, skulle 

den nya affärsbyggnaden ha en nettodimensionering 

i storleksklassen 3 500 m2 vy.  

Förutom den totala våningsytan måste handeln också 

granskas utifrån det funktionella innehållet i stora 

detaljhandelsenheter: i en butik med cirka 10 000 

kvadratmeter våningsyta som klassas som dagligva-

rubutik ska cirka 3 000 m2 vy utgöras av dagligvaror 

och cirka 7 000 m2 vy av specialhandel. I mindre buti-

ker är dagligvarornas proportionella andel större. 

För affärsverksamheten är det också alltid fråga om 

var konsumenterna vill handla och vilken roll butiker i 

olika storlekar har. I små butiker kanske man handlar 

oftare, men de flesta vänder sig till större butiker när 

de ska handla. I Ekenäs märks det på att 75 procent 

av den nuvarande dagligvaruförsäljningen sker i de 
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tre största butikerna. I ljuset av denna trend finns det 

inga orsaker att underdimensionera dagligvaruhan-

delns affärsbyggnad. 

Enligt etapplandskapsplanen 2 för Nyland kan man 

inte placera stora dagligvaruenheter av regional be-

tydelse utanför centrumfunktionerna i Ekenäs. I Eke-

näs är den undre gränsen för en stor dagligvaruenhet 

av regional betydelse 2 000 m2 vy. På området för 

centrumfunktioner (C-området i generalplanen) har 

ändå ingen maximidimensionering fastställts för 

handeln och där kan en stor detaljhandelsenhet pla-

ceras. Enligt planeringsbestämmelserna i etappland-

skapsplanen ska storleken på den stora enheten dock 

dimensioneras så att den passar in i omgivningen. 

Den stora detaljhandelsenheten i Handelshamnen är 

ett köpcentrum där dagligvaruhandeln endast utgör 

en del och som kan anses passa in i centrummiljön. 

Utgångspunkten för detaljplanläggningen kan vara 

en butik/butiker på 7 000 m2 vy som i sin helhet räk-

nas som dagligvaruhandel, och där den egentliga 

dagligvaruförsäljningen har en yta på högst 4 000 m2 

vy. Om man beaktar affärsverksamhet som flyttar 

och det ökade behovet av affärslokaler skulle denna 

lösning inte medföra särskilt skadliga konsekvenser 

för dagligvarubutikerna i Ekenäs och deras verksam-

hetsförutsättningar, även om konkurrensen skulle 

hårdna. 

Övrig specialhandel 

I de granskade alternativen Handelshamnen och 

Dragsvik var dimensioneringen av den övriga cent-

ruminriktade specialhandeln 13 000 m2 vy och i Väs-

terby 3 000 m2 vy. I alla de granskade alternativen är 

behovet av nya affärslokaler till följd av ökningen av 

ekenäsbornas egen köpkraft tillräckligt för att täcka 

en ny affärsbyggnad och beroende på alternativ åter-

står det cirka 3 000–13 000 m2 vy för övrig utveckling. 

Således är inga särskilt skadliga konsekvenser att 

vänta. 

Eftersom Ekenäs i etapplandskapsplanen 2 för Nyland 

är det enda regioncentrum som anvisats i Raseborg 

måste ärendet även granskas med utgångspunkt i 

staden som helhet. Behovet av nya affärslokaler för 

övrig specialhandel i Raseborg fram till år 2030 täcks 

otvetydigt av de nya affärsbyggnaderna och det åter-

står då cirka 19 000–29 000 m2 vy till eventuell övrig 

utveckling.  

Enligt etapplandskapsplanen 2 för Nyland är den 

undre gränsen för en stor detaljhandelsenhet av 

regional betydelse 5 000 m2 vy i Raseborg. Det finns 

ingen sådan begränsning på området för centrum-

funktioner, men butikens dimensionering måste vara 

lämplig i förhållande till omgivningen utan skadliga 

konsekvenser för övriga butikers verksamhet. 

Med specialhandelns genomsnittliga försäljningsef-

fektivitet skulle en specialvarubutik med 3000 

kvadratmeter våningsyta förutsätta ett befolknings-

underlag på cirka 1 200 invånare (cirka sju procent av 

Ekenäs nuvarande och beräknade befolkningsmängd 

2030) och en butik med 13 000 kvadratmeter vå-

ningsyta cirka 5 000 invånare (cirka en tredjedel av 

nuvarande och förväntade befolkningsmängd.) Alla 

granskade alternativ har en dimensionering som kan 

anses lämplig i omgivningen. 

Styrning av dimensioneringen i planläggningen 

Vid behov kan man styra genomförandet av detalj-

handeln genom att i planbestämmelserna fastställa 

exempelvis antal affärsbyggnader i de olika verksam-

hetsområdena och planerade tidpunkter för genom-

förandet. När man gör så borde man emellertid 

sträva efter att endast begränsa det som är nödvän-

digt för att trygga en fungerande samhällsstruktur 

och för utvecklingen av markanvändningen. Lönsam 

affärsverksamhet är en förutsättning för ett attrak-

tivt centrumområde och därigenom för en starkare 

kommersiell ställning för Ekenäs och hela Raseborg. 

Det uppstår inte nödvändigtvis affärsverksamhet om 

planläggningen inte möjliggör en tillräcklig och flexi-

bel affärsbyggnad och expansionsmöjligheter. 

När man överväger att begränsa antalet affärsbygg-

nader ska man ta effekterna på konkurrensen i beak-

tande (konkurrenslagstiftningen). Om till exempel 

dagligvaruhandelns yta begränsas till högst 2 000 m2 

vy kan en aktörs butik vara nog för att ta upp hela 

ytan. Då går det inte att senare placera en annan 

dagligvaruhandelsaktör i området, vilket i praktiken 

förhindrar att konkurrens uppstår. Inom övrig speci-

alhandel har Ekenäs med tanke på storleken på 

marknaden och det nuvarande utflödet av köpkraft 

inte råd med att det kommer ”ett betydande antal 

stora butiker med märkbara effekter på befintliga 

butikers verksamhetsförutsättningar”. 

Kommunernas markanvändningspolitik påverkar 

också ofta konkurrensen inom detaljhandeln. Som 

exempel kan man nämna tryggandet av tillgången på 
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service. Om man för att trygga tillgången på kom-

mersiella tjänster strävar efter att i nya projekt auto-

matiskt prioritera aktörer som förbinder sig att upp-

rätthålla det befintliga handelsplatsnätverket, kan 

det hindra nya aktörer från att komma in i branschen 

och ge den och/eller företag som redan verkar i bran-

schen i fråga en oberättigad konkurrensfördel (Kon-

kurrensverket 1999). 
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