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OSTERBOTTENS LANDSKAPSPLAN
Tillaggsutredning om lokalisering av kommersiell service

INLEDNING

Inom Osterbottens forbund ar etapplandskapsplan 1 aktuell: Lokalisering av kommersiell
service i Osterbotten. Ar 2009 utarbetade Santasalo Ky p& uppdrag av Osterbottens
forbund for etapplanen en utredning om lokaliseringen av kommersiell service. Under
planprocessen har det kommit fram att det behovs en tillaggsutredning i fraga om RisO
och Liselund i Vasa.

Miljdministeriet faststallde genom sitt beslut 21.12.2010 landskapsplanen for Osterbotten.
Ministeriet lamnade utan faststallelse bl.a. landskapsplanens beteckning fér en stor
detaljhandelsenhet pa& omradet vid korsningen mellan Vasa motorvdg och
Forbindelsevagen, dvs. Liselund. Ministeriet ansdg att konsekvenserna av beteckningen
for en storenhet inte hade utretts tillrackligt. Av denna orsak ska km-beteckningen for
Liselund utredas genom en etapplandskapsplaneprocess. Omradet Liselund — Riso
behandlas i det andra forslaget till etapplandskapsplan.

| tillaggsutredningen beddms de kommersiella konsekvenserna av km-zonen i Liselund —
Ris6. Kopkraften har okat exceptionellt sedan utgangsuppgifterna i den féregaende
utredningen jamfort med utvecklingen pa lang sikt. Kopkraften och forsaljningen inom
handeln sjonk som de inte hade gjort pd lange och inom en del branscher rent av
drastiskt. Det har har inverkat pa képkraftens niva och prognostiseringen av dess framtida
utveckling. Darfor bedoms kopkraftens utveckling och dimensionering pa nytt i den har
utredningen.

| utredningen beddms tre olika dimensioneringsalternativ férutom ett O-alternativ. |
utredningen framldggs de olika alternativens konsekvenser for samhéllsstrukturen och
servicenatet. | synnerhet beddéms konsekvenserna for narcentrumen samt servicens
tillganglighet i fraga om hela landskapet och i synnerhet Vasaregionen (inkl. Kyroland). Till
slut ges en rekommendation om dimensionering, som baserar sig pa denna
konsekvensbeddmning.

Dimensioneringen i frdga om de alternativ som utreds ar féljande:

Utrymme
Total Daglig- Special- s-
vanings- varu- varu- kravande
Alternativ yta handel handel handel
0 0 0 0 0
1 100 000 g 000 14 000 78 000
2 130 000 10 000 20000 100000
3 150 000 15 000 24000 111000

Tillaggsutredningen gors for Osterbottens foérbund. For utredningsarbetet ansvarar
Tuomas Santasalo och Katja Koskela frdn Santasalo Ky. Planlaggningsdirektor Saini
Heikkuri-Alborzi, planlaggningsingenjor Ann Holm och planeringsingenjor Anna-Karin
Pensar fran Osterbottens férbund har fungerat i styrgruppen for utredningsarbetet.

1 HANDELNS UTVECKLING
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Marknaderna férandras standigt inom handeln i och med att konsumtionen férandras.
Marknadsutvecklingen beskrivs har i forhallande till efterfragan, d.v.s. kopkraften. Pa
basis av kopkraftens utveckling beraknas behovet av affarsutrymmen fram till ar 2030.

1.1 Kopkraft 2010

Kopkraften beskriver efterfrigan pa ett marknadsomrade. Kopkraften som inriktas pa
detaljhandeln har beréknas med utgangspunkt i Statistikcentralens
konsumtionsunderstkning samt detaljhandelns forsaljningsstatistik. Kopkraften beskriver
omradets befolknings kdpkraft och dess fordelning pa olika handelsbranscher. Kopkraften
avspeglar omradets invanares marknadspotential, men inte hur invdnarna anvander
potentialen, dvs. var kopkraften realiseras som forsaljning. Siffrorna baserar sig pa
kopkraftsberakningar som uppdaterats i borjan av ar 2011.

Kopkraft riktad till detaljhandel, bilhandel och restaurangverksamhet i Osterbotten 2010
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Kopkraftssiffrorna har uppdaterats sedan den féregaende utredningen. Vid uppdateringen
har forandringarna i konsumtionssiffrorna och den forverkligade forsaljningsutvecklingen
beaktats. Kopkraftens niva ar 2009 ar darmed en aning lagre @an vad som beraknades i
den féregaende utredningen. Detta syns ocksa i nivan for kopkraften ar 2010, fastan
kopkraften har 6kat nagot fran ar 2009. Den storsta nivanedgangen har skett inom
bilhandeln.

| Osterbotten uppgick kopkraften som riktades till detaljhandeln, bilhandeln och
restaurangverksamheten ar 2010 totalt till nastan 1,7 miljarder euro. Stérsta delen av
kopkraften finns i Vasaregionen. Jakobstadsregionens kopkraft ar ungefar halften av
Vasaregionens kopkraft. Kyroland och Syddsterbotten har mindre kdpkraft &n Vasa och
Jakobstad, men sinsemellan &ar de nastan lika stora.

Kopkraft riktad till detaljhandel, bilhandel och restauranger

2010
Jakobstadsregionen
mCagligvaruhandel
Utrymmeskrévands handel
Ovrig specialhandel
Kyroland 2t
Restauranger cch kafeterior
Bil- och reservhande
Syddsterbotten
asaregionen
| | |
0 200 400 600 200 1000

Milj. €

1.2 Marknadens utveckling

Kopkraftens utveckling paverkas av omradets befolkningsutveckling samt forandringar i
konsumtionen. Befolkningen i omradet prognostiseras 6ka, vilket ocksa gor att kdpkraften
okar. Konsumtionen per invanare okar likasd. Bedomningen av kdpkraftens utveckling
baserar sig pa okad konsumtion och dess forandrade struktur. Kopkraften som riktas till
specialhandeln véaxer snabbare @n kdpkraften inom dagligvaruhandeln.

Befolkningsprognosen baserar sig pa bade Statistikcentralens prognos och ett antal
kommuners egna mal pad samma satt som befolkningsprognosen i den féregaende
utredningen. Statistikcentralens prognos har uppdaterats fran situationen i den
foregdende utredningen. Statistikcentralens befolkningsprognos gérs med trendmetoden,
dvs. den gors utgaende fran observationer pd tidigare utveckling av nativitet, mortalitet
och flyttningsstrommar. Vid utarbetandet tas alltsa inte i beaktande ekonomiska, sociala
eller andra samhalleliga eller regionpolitiska beslut och eventuella inverkningar som dessa
har pa framtida befolkningsutveckling. Prognosens grund ar saledes delvis bristfallig och
vissa kommuner har utarbetat egna befolkningsprognoser, vilka anvénds i denna
utredning.
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Ar 2020 prognostiseras Osterbotten ha totalt cirka 189.000 invanare och &r 2030 cirka
200.000 invanare. Enligt Statistikcentralens prognos uppskattas invanarantalet ar 2020
vara cirka 186.000 och &r 2030 cirka 193.000.

Befolkningsutvecklingen i Osterbotten 2008 - 2010 och befolkningsprognos 2015 - 2030

Fardandring 2010-2030
2008 2000 2010" 20157 20207 2025 2030 personer ar%

Kronohy 6 716 6 720 6731 6 GG G 706 G 751 6790 59 0.0 %
Larsmao 4 651 4719 4 816 5167 5510 5817 6 076 1 260 1.2%
Pederstra kommun 10 767 10 821 10 893 11 295 11702 12 058 12 498 1604 0.7 %
Jakobstad 19 GRT 19 627 19 G5B 19 871 20 063 20 278 20 446 790 0.2 %
Mykarleby 7429 7 452 7 458 7 724 g 00a 4 286 8 581 10123 0.7 %
Jakobstadsregionen 49 220 49339 49554 50743 51 981 53 190 54 391 4 837 0,5 %
Storkyro 4 991 4 953 4 965 4 957 4 984 5020 5 046 31 0.1%
Laihela 7 692 7794 7 870 8028 3 293 3 499 8634 764 0.5 %
Lilllkzyro 4732 4 740 4758 4 B46 4 946 5020 5043 295 0,3 %
Kyroland 17 415 17 487 17 593 17 831 18 223 18 539 18 733 1140 0,3 %
Kaskd 1478 1442 1429 1470 1494 1625 1 540 121 0.4 %
Kristinestad ¥ 262 ¥ 254 ¥ 157 7 241 ¥ 326 7413 7500 343 02%
MNarpes 9 505 9 454 9435 9 680 9 790 9 500 9 300 365 0.2 %
Sydasterhotten 18 245 18 160 18 021 18 391 18 610 18 738 18 850 829 0,2 %
Korsnas 2219 2239 2 260 2 281 2 337 2404 2 465 204 0.4 %
Malax 5 549 5614 5 605 5723 5 87T 6 034 6 166 561 0.5 %
Kaorsholm 18 112 18 338 18 637 19 821 20 967 21 942 22 660 4023 1.0 %
Vasa 5@ 597 59174 b9 &BT 62 544 64 630 67 676 70000 10 413 0.6 %
Vira 6 628 G 636 6 639 6 592 6 615 6 649 6 BE1 -28 0.0 %
\asaregionen 91 105 92 052 92 778 96 961 100426 104 705 107 952 15174 0,8 %
OSTERBOTTEN 175985 177038 177946 183926 189240 195171 199926 21980 0,6 %

Kalla:- Statistikcentralen och kommunerna
Réd text anger kommunemas egna prognossr

Befolkningsutveckling i Osterbotten 2008-2010 och befolkningsprognos 2015-2030 enligt Statistikcentralen

Farandring
2008 20097 20107 20157 2020" 20257 2030 personer perarS:
Jakobstadsregionen 49220 49339 49554  ROGR0D A1797 52922 53838 4 284 0,4 %
Kyroland 17415 17487 17593 17831 18223 18539 18733 1140 0,3 %
Sydasterbotten 18245 18160 18021 17458 17177 17040 16933 -108% 03 %
asaregionen 91105 92052 92778 95849 93810 101420 103563 10 791 0.6 %
OSTERBOTTEN 175985 177038 177946 181798 186 007 189921 193073 15127 0,4 %

Kalla: Statistikcentralen

Jamfort med Statistikcentralens prognos ar befolkningsdkningen storst i Vasaregionen.
Vasas naringsstruktur och arbetsplatsantal har utvecklats mycket positivt. Likasa har
utbudet av bostader och tomter i Vasa natt en nivd som motsvarar efterfragan. Salunda
slapar Statistikcentralens prognos fran ar 2009 redan efter jamfort med Vasas
befolkningsokning. Befolkningsprognosen anvéands vid utrakningen av kopkraftens
utveckling. Den anvanda befolkningsprognosen ger en stérre 6kning av kopkraften i
Osterbotten &n Statistikcentralens prognos. Utmarkande for Statistikcentralens prognos ar
att den brukat visa pd en mindre befolkningsokning for Osterbotten 4n den som sedan
forverkligats. Darfér ar det battre att anvanda kommunernas preciserade
befolkningsprognos for de berékningar som gors for planlaggningen.
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Under de senaste 15 aren har kopkraften dkat med flera procent per ar. Utvecklingen har
varierat mycket inom handelns olika branscher. Ar 2009 intraffade en svacka i kdpkraften
och detaljhandelsférsaljningen, men ar 2010 boérjade forsaljningen ater oka. Inom
branscherna for utrymmeskravande handel inf6ll svackan redan ett ar tidigare och den var
synnerligen kraftig. Den reella omsattningsutvecklingen har under de senaste 15 aren
varit till och med 6ver fyra procent i aret.

Detaljhandelns omsattningsutveckling i Finland 1995 - 2010

Farandr. Arlig farandring
varde mangd varde mangd
Dagligvaruhandel 191 % 153 % 4.4 % 2.9 %
Specialvaruhandel med dagligv. 221 % 172 % 5.4 % 3.7 %
Alko 120 % 108 % 1,2 % 0.5 %
Dagligvaruhandel totalt 184 % 149 % 4.1 % 2,7 %
Varuhushandel 214 % 231 % 5.2 % 5.0 %
Jarnvaruhandel 210 % 136 % 5.1% 21%
Handel med hushallsmaskiner o 215 % g/l % 5,2 % 15,5 %
Midbel- och inredningshandel 218 % 179 % 5.3 % 4.0 %
Bathandel 250 % 170 % 6,3 % 3.6 %
Datorhandel 329 % 2208 % 8.3% 229%
Handel med mobiltelefoner 216 % 4529 % 3% 289 %
Bokhandel 125 % 98 % 1.5 % -0.1 %
Sporthandel 221 % 220 % 5.4 % 54 %
Modehandel 165 % 170 % 3.4 % 3.6 %
Handel med apoteksvaror och hd 244 % 209 % 6,1 % 5.0 %
Blom- och tradgardshandel 182 % 160 % 4.1 % 3.2 %
Guldsmeds- och urhandel 151 % 96 % 2.8 % -0.3 %
Cptiker 203 % 185 % 4.8 % 4.2 %
FPostorder- och nathandel 151 % 176 % 2.8 % 3.8 %
DETALJHANDEL 190 % 185 % 4,4 % 4,2 %
Detaljhandel med motorfordaon 215 % 249 % 5,2 % 6,3 %
Sernvicestationer 138 % 60 % 2.2 % -1.5 %

Kélla: Statiztikcentralen, omzdttningzindsx for detaljihandeln

| Vasa har utvecklingen inom detaljhandeln och bilhandeln under 2000-talet varit en aning
snabbare an genomsnittligt. Aven svackan ar 2009 var en aning mindre &n genomsnittligt.
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Detaljhandelns och bilhandelns omséttningsutveckling 2001-2009
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Kalla: Statistikcentralen

Pa lang sikt forutspds konsumtionen oka ytterligare, men i en mera aterhallsam takt &n
hittills. De farskaste prognoserna &ar forsiktigare an den forverkligade utvecklingen under
femton ar. Under aren 2010 — 2030 prognostiseras kopkraften per invanare oka inom
dagligvaruhandeln (inkl. Alko) med cirka 1,4 % i genomsnitt per ar och inom
specialvaruhandeln med i genomsnitt 2,5 % per ar (varierar branschvis). Snabbare an
genomsnittligt 6kar hemteknikhandeln, specialhandeln inom datateknik, handeln med
halsoprodukter, sporthandeln och inredningshandeln. Prognosen &r positiv men realistisk,
om man ser pa den forverkligade utvecklingen inom detaljhandeln. Granskningsperioden
innehaller sannolikt &r med bade kraftig och langsam tillvaxt, men ocksa ar med nedgang.
Pa lang sikt jamnas de arliga skillnaderna i tillvaxt ut. Kopkraftsokningen beskriver en
realistisk tillvaxt, dar inflationen inte har beaktats.

Ar 2020 beréknar man att den 6sterbottniska koépkraften inom detaljhandeln, bilhandeln
och restaurangverksamheten kommer att vara cirka 2200 miljoner euro och ar 2030 cirka
2880 miljoner euro. Med tanke pa kopkraften ar Vasas ekonomiska region den storsta
ekonomiska regionen i landskapet, med en kdpkraft som motsvarar dver hélften av hela
landskapets kopkraft. Vasaregionens andel kommer att véxa ytterligare under
granskningsperioden.
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Kopkraftriktad till detaljhandel, bilhandeloch restauranger
2010-2030

2030 713 258 271 1680
Jakobstadsregionen

2020 543 2001 213 1243 Kyro.land
Syddsterbotten
Vasaregionen

2010 423 157 168 918

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
Milj. €

1.3 Behov av affarsutrymme fram till &r 2030

Okad kopkraft paverkar detaljhandelns verksamhetsforutsattningar pa ett positivt satt. Det
kommande tillaggsbehovet av affarsutrymme pa omrddet berdknas utgdende fran
okningen i kopkraften. Berdkningen baserar sig huvudsakligen pa oOkningen i
Osterbottningarnas egen kopkraft. Dartill har man i berdkningarna beaktat 6verford
kopkraft, dvs. behovet av affarsutrymmen har beraknats utgdende frdn de nuvarande
regionala kopkraftsforskjutningarna.

Okningen i kopkraften har satts i relation till ytan sd att man har anvant sig av
genomsnittlig branschvis forsaljningseffektivitet, som utréknats pa basis av forsaljningen
inom detaljhandeln och olika kartlaggningar. Effektiviteten varierar branschvis. Den
tillampade forsaljningseffektiviteten inom dagligvaruhandeln &r i genomsnitt 5600 €/v-m?
(cirka 7000 forsaljnings-m?), inom utrymmeskravande handel 1900 €/v-m? (cirka 2400
forsalinings-m?) och inom 6vrig specialhandel 2900 €/v-m? (cirka 3600 forsaljnings-m?).
Behovet beskriver en nettotkning av ytan. Affarsutrymmen som tas ur bruk inom handeln
eller erséatts med nya 6kar behovet.

| foljande tabell finns ett sammandrag av den tillampade berakningsmetoden. Kdpkraften
som riktas till detaljhandeln uppskattas 6ka i Osterbotten pa 20 ar totalt 720 miljoner euro,

dvs. 70 % fran nuvarande niva. Tillvaxtuppskattningen ar ungefar lika stor som i den
foregdende utredningen.
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Yhteenveto Pohjanmaan liiketilatarpeen laskelmasta vuoteen 2030

Ostovoim Yuosi- Enimmais: Vahimmai Vahimmai

an kaswu kasvu per Tehokkuu WMyyntiteh lisatarve  s/enimma s-lisdtane

milj.€ Kasvu % asukas s €k-m2 o€m2 k-m2* istarve  k-m2*
Paivittaistavarakauppa 215 44 % 1,2 % 5600 7000 38 300 66 % 24 900
Tilaa vaativa kauppa 184 89 % 2,6% 1900 2400 97 300 50 % 45 500
Iuu erikoiskauppa 322 02 % 27% 2900 3600 113100 50 % 56 300
Erikoiskauppa yhteensa 506 91 % 26% 2400 3000 210400 104900
Vahittaiskauppa yhteensa 721 69 % 20% 2900 3600 243700 1292 800
Autakauppa ja hucltamot 494 a7 % Z28% 6 400 2000 77 500 50 % 38700
Favintolat ja kahvilat 43 38 % 1,0 % 2600 3300 16 700 50 % 8500
Muut kaupalliset palvelut® 49 800 24 700
Yhteensa 1259 76 % 22% 392700 201 700

**tarve 20 % vahittdiskaupan tarpeesta
Lihde: Santasalo Ky 2011

| frhiga om affarsutrymmesbehovet kan bade minimi- och maximibehov utréknas.
Minimibehovet ar den mangd nybyggen inom handeln som man inom planlaggningen
minst borde bereda sig pa. Om man inte i kommunen kan astadkomma mera
affarsutrymmen motsvarande minimibehovet, kan kopkraft borja stromma ut fran
kommunen. Minimibehovet beréknas vara ungefar halften av maximibehovet. Ofta finns
det i vaxande stadsregioner ocksa efterfrdigan pa storre yta an minimibehovet.
Maximibehovsberakningen satter gransen for hur langt 6kningen i kopkraften racker. |
maximibehovsberakningen riktas saledes hela kdpkraftsokningen till nya affarsutrymmen.
For landskapsplanlaggningen ar maximibehovsberéakningen ett andamalsenligare satt att
granska gréanserna for handelns dimensionering, eftersom den ger mera flexibilitet &n

minimidimensioneringen.

Beraknat utgdende frdn okningen i befolkningens kopkraft i Osterbotten &r behovet av
affarsutrymme fram till &r 2030 cirka 200.000 - 390.000 v-m?. Besodksstrommarna har en
stor betydelse for vilken riktning kopkraftsokningen tar. Behovet av affarsutrymme har
darfor granskats regionvis, eftersom en kommunvis granskning inte skulle ge en riktig bild
av regioncentrumens behov, eftersom kopkraft och affarsutrymmesbehov riktas till
centrumen fran narliggande mindre kommuner. Salunda har tillaggsbehovet av

affarsutrymmen beraknats enligt ekonomisk region.
Kaupallisten palveluiden enimmaislisatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2020 mennessa

Enimmdistarve k-m2 Suupechja

Fietar- n

Saaren rannikko- Vaasan  POHJAN-

seutu Kyrinmaa seutu seutu MAA
Paivittaistavarakauppa 8700 2900 2900 23800 38 300
Tilaa vaativa kauppa 22 300 7900 8100 58 000 a7 300
Muu erikoiskauppa 25 400 9 000 9300 69 400 113 100
Erikoiskauppa yhieens3d 47 700 16 900 17400 125400 210400
Vihittdiskauppa yhteensa 56 400 19 300 20300 152200 248700
Autokauppa ja huoltamot 18 000 6 400 6500 46 600 77500
Ravintolat ja kahvilat 3400 1100 1100 11 100 16 700
Muut kaupalliset palvelut 11 300 4 000 4 000 30 500 49 300
Liiketilatarve yhteensa 89100 31300 31800 240400 392700

Léhde: Santazalo Ky 2011
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Haupallisten palveluiden vahimmaislisatilantarve
Pohjanmaalla vuoteen 2030 mennessa

Faivittaistavarakauppa 5600 1800 1900 15 600 24 900
Tilaa vaativa kauppa 11100 4 000 4 000 29 500 48 600
Muu erikoiskauppa 12 600 4 500 4 600 34 600 56 300

Autokauppa ja huoltamot 9000 3 200 3200 23 300 38700
Favintolat ja kahvilat 1700 600 600 5600 8 500
Muut kaupalliset palvelut 5600 2000 2000 15100 24700

Léhde: Santazalo Ky 2011

| berdkningen ovan antas att kdpkraftsokningen riktas till den region dar kdpkraften okar.
Granskningen enligt region blir i Osterbotten en aning bristande for att Vasaregionen far
en del av sin kopkraft frain omraden utanfor landskapet. Den har kopkraftstillstromningen
kommer att besta, for overforingarna kommer fran mindre kommuner, dar det inte
forekommer nyetableringar inom handeln i nagon stérre omfattning. Dessutom lockar
bilhandeln i Tervajoki kunder fran hela Finland. En del av den positiva forskjutningen
utgoérs av studerande och invandrare, vilka inte har beaktats i kbpkraftsgranskningen, om
de inte ar skrivna i regionen. De &r alltsd boende i regionen och deras inverkan kan
beaktas med hjélp av en forskjutningsberakning.

En  berdkning av behovet av affarsutrymmen som  korrigerats med
kopkraftsforskjutningarna beaktar de branschvisa forskjutningarna av kopkraft som
granskades i den foregaende utredningen och finns med i bifogade tabell. For
restaurangverksamhetens del har anvants kopkraftsforskjutningen inom detaljhandeln och
for bilhandelns del har forskjutningen beraknats utgdende fran forsaljningen per invanare.

I den med kopkraftsforskjutningar korrigerade tabellen antas de regionvisa
kopkraftsforskjutningarna bibehadllas pa den nuvarande nivan (2007 ars niva).
Forandringar i enskilda kommuner paverkar kopkraftsforskjutningarna mellan
kommunerna, men inte namnvért de regionala forskjutningarna. T.ex. har forbéttringarna i
utbudet inom dagligvaruhandeln i Smedsby minskat besoken i Vasa, men kopkraften halls
anda kvar i regionen, alltsa férandrar detta inte de regionala forskjutningarna.

Dagligvaruhandel -6 % 18 % 10 %

trymimeskravande handel —‘lat % -41 % 25 % 23 % 9 %

Owvrig specialvaruhandel -4 % -47 % 18 % 32 % 16 %
Osterbottens férbund 19.5.2011

SANTASALO



OSTERBOTTENS LANDSKAPSPLAN
Tillaggsutredning om lokalisering av kommersiell service

Kopkraftsforskjutningarna visar att Osterbotten far kopkraft frdn omraden utanfor det egna
landskapet. Fastan kopkraft fran Osterbotten 6verfors bl.a. till Karleby och Seinajoki, far
landskapet kopkraft i storre utstrackning fran andra omrdden. | ndgon man oOverfors
kopkraft fran narkommunerna i Sodra Osterbotten. Till den delvis positiva
nettoforskjutningen bidrar studerande och utlanningar som inte &r skrivna i Osterbotten,
och darmed inte syns i kopkraften, men som anvander pengar inom detaljhandeln.
Berdknat utgaende fran kopkraftsforskjutningen ar tillaggsbehovet av affarsutrymmen i
Osterbotten totalt 215.000 - 416.000 v-m?. | Vasaregionen varierar tilldggsbehovet mellan
142.000 och 276.000 v-m?, i Jakobstadsregionen mellan 40.000 och 76.000 v-m? och i
Kyroland och Sydésterbotten mellan cirka 16.000 och 32.000 v-m?.

Maximaltbehov av tillaggsutrymme for kommersiella tjanster
i Osterbotten fram till &r 2030
Utgaende ifran nuvarande képkraftsdverfaring

Dagligvaruhandel 8000 2700 2400 26 000 41100
Ltrymmeskravande handel 19 200 4700 10100 72500 106500
Qvrig specialhandel 24 300 4 800 10800 81200 131200

Bilhandel och servicestationer 12 400 16 600 3500 44 300 76 300
Restauranger ach kafeterior 3300 a00 1300 13 400 18 800
COwriga kommersiella tjianster 7900 1800 3700 28 500 41900

Kélla: Zantazale Ky 2011

Minimibehov av tillaggsutrymme for kommersiella tjanster
i Osterbotten fram till ar 2030
Utgaende ifran nuvarande kipkraftsdverfiring

Dagligvaruhandel 5900 1800 2 200 17 200 27 100
Ltrymmeskrdvande handel 9 600 2400 5100 36 300 53400
Cwrig specialhandel 12 200 2400 5 500 45 600 65 700

Bilhandel ach servicestationer 6 200 g 200 1 800 22 200 38 500
Restauranger ach kafeterior 1700 400 700 6 700 9 500
COwriga kommersiella tjianster 4 000 a00 1800 14 300 21100

Kélla: Zantazale Ky 2011

Berakningen av behovet av affarsutrymmen visar inte direkt vilken handelskoncentration
utrymmesbehovet riktar sig till. P& detta inverkar bl.a. utvecklingen av de nuvarande
handelsplatserna och mdjligheterna till etablering av nya handelsplatser. Fran behovet av
affarsutrymmen har avskiljts de centrumorienterade funktionernas andel och andelen fér
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ovriga omraden, dvs. huvudsakligen omraden for utrymmeskravande handel. En stor del
av dagligvaruhandelns behov riktas till centrumomraden, liksom ocksa storsta delen av
behovet inom modehandel och annan specialhandel. P4 motsvarande satt riktas till Gvriga
omraden storsta delen av den utrymmeskravande handelns och bilhandelns behov.
Behov inom den utrymmeskravande handeln riktas ocksd i mindre skala till
centrumomraden.

Indelningen i behov av affarsutrymmen i centrum och omraden utanfor centrum &r
riktgivande. Planlaggningen bor strdva efter att anvisa funktionerna platser som ar
lampliga med tanke p& samhélls- och servicestrukturen. Om det inte finns nya
affarsutrymmen att anvisa i centrum for centrumfunktioner, bdrjar dessa soka sig till
omraden utanfor centrum. | synnerhet pa centrumomraden &r det ofta svart att genomféra
omfattande fornyelseprojekt. Efterfrdigan pa nya affarsutrymmen riktas i stérre grad till
omraden utanfor centrum &n till centrum. | kommunerna i Osterbotten ar mojligheterna
goda att tillgodose behovet av affarsutrymmen for centrumfunktioner i centrum.

Fordelning av behovet av affarsutrymme pa omraden av olika typer

Centrum- Ovriga
omraden omraden

Dagligvaruhandel 70 % 30 %
Utrymmeskravande handel 20 % 80 %
Ovrig specialhandel 80 % 20 %

Specialhandel totalt
Detaljhandel totalt

Bilhandel och servicestationer 0% 100 %
Restauranger och kaféer 80 % 20 %
Ovriga kammersiella idnster 80 % 20 %

Av det berédknade behovet av affarsutrymmen riktas ungeféar hélften till centrum och
halften till omraden utanfor centrum. | verkligheten ar efterfraigan mindre i centrum &an
utanfor centrum, eftersom det ar knappt om utrymme och utrymmena oftast ar dyrare an
utanfor centrum. Behovet av affarsutrymme ar saledes i verkligheten mindre i centrum an
pa rymligare och férmanligare omraden utanfor centrum. Med utgangspunkt i behovet av
affarsutrymme kan man grovt uppskatta att minimibehovet i centrum &ar narmare det
"riktiga” behovet, medan maximibehovet pa andra omraden battre motsvarar efterfragan.
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Maximibehov av tillaggsyta for kommersiella tjanster
i Osterbotten fram till ar 2030
Utgaende fran nuvarande farskjutning av kipkraft

Dagligvaruhandel 5300 2700 8000 1900 800 2700
Utrymmeskravande handel 3800 15 400 18 200 g00 3800 4700
Ovrig specialhandel 19 400 4900 24 300 2800 1000 4800

Bilhandel och servicestationer ] 12 400 12 400 ] 16 600 16 600
Restauranger och kafeterior 2600 700 3300 G600 200 a00
Ovriga kommersiella ianster 6 300 1 600 700 1400 400 1800

Kélla: Zantazale Ky 2008

Dagligvaruhandel 2400 1000 3400 18 200 7800 26000
Utrymmeskravande handel 2000 8100 10100 14 500 58 000 72500
Qwrig specialhandel 8700 2200 10 200 Y3000 18 200 891200

Bilhandel och servicestationer ] 2500 25800 ] 44 300 44 300
Restauranger och kafeterior 1000 300 1300 10 700 2700 13 400
Ovriga kommersiella tjanster 3000 3700 22 800 5700 28 500

Kélla: Zantazale Ky 2008
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Minimibehov av tillaggsyta for kommersiella tjanster
i Osterbotten fram till &r 2030
Utgaende fran nuvarande farskjutning av kipkraft

Jakobstadsragionen
Centrum-  Owriga
omraden omraden ‘Yhteensé

Dagligvaruhandel 4100 1800 5900 1300 500 1800
Ltrymmeskravande handel 1900 7700 9 500 500 1800 2400
Owrig specialhandel 300 2400 12 200 1800 500 2400
Specialhandeltotalt 11700 10100 21800 2400 2400 4800
Detalinandel totalt 15800 11900 27700 3700 2900 6600
Bilhandel och servicestationer ] g 200 6200 ] 3 300 g 300
Restauranger och kafeterior 1400 200 1700 200 100 400

Qvriga kommersiella tjanster 3200 a0
20400 15 200

wc_iﬁsterbuﬂen
Centrum- Ovriga
omraden omraden ‘Yhteensd

Kélla: Santazalo Ky 2009

Dagligvaruhandel 1500 700 2200 12 000 5200 17 200
Ltrymmeskravande handel 1000 4100 5100 7 300 28 000 36 300
Owrig specialhandel 4 400 1100 5500 36 500 9100 45 600
Specialhandeltotalt | 5400 5200

Detaljnandel totalt 6900 5900

Bilhandel och servicestationer ] 1800 1800 ] 22 200 22 200
Restauranger och kafeterior 600 100 700 5400 1300 6 700
Swriga kommersiella fjianster 1500 400 1900 11 400 2800 14 300

9000 8200 17200 72600 69700 142300

Kélla: Santazale Ky 2008

Det berdknade tillaggsbehovet av affarsutrymme blir en aning lagre an i den féregaende
utredningen. Konsumtionssiffrorna har uppdaterats och tillvéaxtprognosen har minskats en
aning. Aven forsaljningseffektivitetssiffrorna har uppdaterats. | den foéregdende
utredningen var tidsperioden ett ar langre och 2009 ars recession beaktades inte. De
storsta skillnaderna finns inom bilhandeln och annan utrymmeskravande handel, dar
recessionen paverkade mest. Detta syns p& motsvarande satt mest i behovet av
affarsutrymme pa omraden utanfor centrum, till vilka behovet inom bilhandel och
utrymmeskravande handel riktas.
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1.4 Ovriga handelsprojekt och -planer i regionen

| Vasaregionen koncentreras projekten till Vasa stad. | Vasa finns det mojligheter for
handeln att utvidgas bade i centrum, Stenhaga och Vasas kvalitetskorridor.
Kvalitetskorridoren stracker sig fran flygfaltet via centrum till universitetsomradet i Brando.
Kvalitetskorridoren har primart reserverats for utveckling av foretagsverksamhet,
kommersiell service och vetenskap. Omradet Liselund - Ris6 finns inom
kvalitetskorridorens omrade.

Pa den Gppna platsen vid f.d. busstationen i Vasa centrum planeras ett képcentrum, som
enligt de nuvarande planerna kommer att bli cirka 33.000 v-m?% | Klemetsé byggs
Affarscentrum Kaarle, som koncentrerar sig pa jarn- och inredningshandel samt
fritidshandel. Kaarle ar en handelsparksliknande helhet i narheten av Vasa centrum.
Kaarle kommer att inrymma cirka 23.000 v-m? nya affarsutrymmen. | Klemetsd finns
ocksa mojligheter for Euromarkets fastighet att utvidgas. Euromarket har upphort med sin
verksamhet i fastigheten, som for narvarande star tom. Det ar inte kant vad fastigheten
kommer att anvandas till eller om dess mdjligheter till utvidgning utnyttjas.

| Stenhaga finns &nnu mojligheter i ndgon man for handeln att utvidgas. Enligt
uppskattning omfattar hypermarketarnas  utvidgningar cirka 4000 m®  for
dagligvaruhandeln. Enligt bifogade tabell &r den enligt planerna tilldtna totala ytan 86.000
v-m?. | Stenhaga finns tre tomma tomter, vars byggratt tillsammans &r 25.600 v-mZ.
Resten av okningen ar outnyttjad byggratt pad bebyggda tomter. Utnyttjande av byggratt
kan medfora bl.a. att bilplatser delvis ska placeras under jord eller att en andra vaning ska
byggas. Darmed blir en utvidgning bade kravande och dyr.

| Vasa finns det aktuella projekt som beror handeln aven for Blabarstorget och Kronviks
bathamn. Dessa namndes ocksa i den foregdende utredningen. Med tanke pa handeln ar
projekten inte enligt de nuvarande planerna sarskilt betydande. For Blabarstorget ar
beteckningen i detaljplanen KTY, kvartersomrade for verksamhetsbyggnader. Inga projekt
ar aktuella pa omradet. | bathamnen kan egentlig handel placeras i mycket liten
omfattning.

| Vasaregionen pagar férutom i Vasa stad aven andra handelsprojekt och —planer, vilka
utnyttjar den véxande kopkraften. | Kyroland och Laihela planeras en ny
handelsetablering i centrumomradet med en supermarket och andra affarer. Den nya
marketen torde ersatta den mindre marketen som finns i Laihela centrum. | Tervajoki ingar
i detaljplanerna stora reserveringar for affarsbyggande, sammanlagt utgoér dessa néstan
80.000 v-m% | den faststallda helhetslandskapsplanen har Tervajoki anvisats P-
beteckning. P4 omradet tillats darmed ingen stor detaljhandelsenhet av regional
betydelse.

Utbver egentliga projekt och planer ingick i projektférteckningen i den tidigare utredningen
Korsholms omfartsvags korsningsomrade samt gamla landsvagens omrade, om vilket
ocksa en arkitekttavling ordnades. | fraga om b&agge &r dimensioneringen och innehallet
annu oppna. | den féregaende utredningen fanns ocksd en projektreservering i Vikby i
Korsholm. P& omradet finns inga aktuella handelsprojekt just nu.

| Storkyro 6nskas i centrum vid korsningsomradet for riksvag 18 en ny handelsplats. | den
tidigare utredningen och férslaget till etapplandskapsplan konstateras att handelsplatser
utanfor centrumomradena i Kyroland splittrar samhallsstrukturen, varvid det inte finns
nagra grunder for etablering av en stor detaljhandelsenhet. Omradet har inte antecknats
som omrade for handel i landskapsplanen.
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| den foregdende utredningen ingick ett par potentiella handelsomraden i Malax, Brinken
invid Strandvagen och korsningen vid riksvag 8, men inga projekt ar annu aktuella pa
dessa omraden. Omradena har inte antecknats som omraden for handel i forslaget till
etapplandskapsplan. Antalet invanare i narheten ar sa litet att det inte finns nagot behov
av stora handelsomraden i Malax.

| Vasa ar forutom omradet Liselund — Ris6 aven f.d. busstationens kdpcentrum och
affarscentrum Kaarle egentliga projekt som ar aktuella. De 6vriga utgdrs narmast av
reserveringar i planerna for utveckling av handeln. Narkommunernas planer ar
huvudsakligen mdjligheter som tagits in i planerna. Inga egentliga projekt av stérre
omfattning ar aktuella. Alla reserveringar i detaljplaner kommer sannolikt inte att
forverkligas som handelsutrymmen. Efterfragan racker inte till for alla och en del ersatter
varandra.
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2

BEDOMNING AV KOMMERSIELLA KONSEKVENSER

Foremal for bedomning av de kommersiella konsekvenserna ar olika
dimensioneringsalternativ pa omradet Liselund — Risd. Bedomningen baserar sig pa det
nuvarande servicenatet och behovet av affarsutrymme som berdknats utgdende fran
tillvaxten i kopkraft. Aven Ovriga projekt i Vasaregionen och Kyroland har beaktats i
bedémningen.

De totala konsekvenserna for det kommersiella utbudet &ar svara att bedoma exakt, for
man vet inte vilkken typ av handel som kommer att etableras i den nya
affarskoncentrationen och hur mycket och med vilket slag av branschfokusering 6vriga
handelskoncentrationer utvecklas.

Till det huvudsakliga marknadsomradet for Vasas kommersiella service hor
Vasaregionens kommuner och Kyroland. | den har bedémningen ar utgdngspunkten
saledes behovet av affarsutrymme i dessa regioner. Till Vasa overfors kdpkraft fran hela
landskapets omrade, men behovet av affarsutrymme i Sydosterbotten och
Jakobstadsregionen antas har tillgodoses huvudsakligen pa andra hall &n i Vasa.

2.1 Jamforelse av planerna med affarsutrymmesbehovet

Omradena Liselund — Ris6 beddms har forutom utgadende fran ett nollalternativ aven fran
tre andra alternativ, vilka presenteras i foljande tabell. Dagligvaruhandel ingar i
alternativen cirka 10 %, specialhandel 15 % och utrymmeskravande handel cirka 75 %.

Alternativ for Liselund - Riso -omrédet

Utrymme
Total Daglig- Special- s-
vinings- wvaru- waru- kravancle
Alternativ yta handel handel handel
0 0 Q ] 0
1 100 000 8 000 14 Q00 78000
2 130 000 10 000 20000 100 000
3 150 000 15 000 24 000 111 000
Utrymme
Total Daglig- Special- s-
vinings- wvan- wan- kravancle
Alternativ yta handel handel handel
0 0% 0% 0% 0%
1 100 % B % 14 % T8 %
2 100 % B % 15 % 77T %
3 100 % 10 % 16 % T4 %

Planerna pa handelsplatser jamfors har med maximibehovet av tillaggsaffarsutrymme, da
det med tanke pa landskapsplanens dimensionering ar naturligare. Det l6nar sig inte att
planera dimensioneringen pa basis av minimibehovet, eftersom handelsplatsen da inte
tillfors alternativ eller flexibilitet.

Det maximala tillaggsbehovet av affarsutrymme fram till &r 2030 ar i Vasaregionen cirka
276.000 v-m? och i Kyroland 31.000 v-m?, dvs. totalt éver 300.000 v-m?, varav ndgot
under halften riktas till centrumomraden och nagot 6ver halften till andra omraden.
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Tillaggshehov av affarsutrymme fram till ar 2030

Vasaregionen 275900 26000 1332100 116 800
Kyroland 21400 2700 7400 21200

F&lla: Santasalo Ky

Jamfort med totalbehovet underskrider alla alternativ. maximibehovet (ocksa vid en
granskning utan Kyroland). Alternativen 1 — 3 motsvarar 33 — 50 % av det totala behovet.
Detta innebar att de nya enheterna inte tar pd de nuvarande affarernas kopkraft och
kopkraften racker ocksa till for andra projekt.

Alternativen for Liselund - Riso i forhdllande till det totala behove

0 0% 0% 0% 0%
1 33 % 28 % 10 % 56 %
2 42 % 35 % 14 % 72%
3 49 % 52 % 17 % 80 %

Omradet Liselund — Ris6 ar ett handelsomrade utanfor centrum, varvid behovet av
affarsutrymme jamfors med behovet pad omraden utanfor centrum. Alternativ 1 motsvarar
ungefar tva tredjedelar av behovet av affarsutrymme utanfor centrum och alternativ 2 cirka
80 %. Alternativ 3 ar av samma klass som behovet pa omraden utanfér centrum. |
alternativ 2 och 3 Overstiger dagligvaruhandelns andel behovet pd omraden utanfor
centrum.
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Behov av affarsutrymme pa omriden utanfor centrum fram till 4r 2030

Yasaregionen 136 700 7 800 26 600 102 300
Kyroland 22 800 800 1 G600 20 400

Eilla: Santazak Ky

Alternativen for Liselund - Risa
i forhallande till tillaggsbehovet pd omriden utanfor centrum

0 0% 0% 0% 0%
1 63 % 93 % 50 % 64 %
2 82 % 116 % 71 % 81 %
3 94 % 174 % B85 % 90 %

Aven andra planer och projekt gallande handelsplatser ar aktuella i narheten av Liselund
— Riso. Fastan Liselund — Ris6 ligger utanfor centrum, ar det viktigt att ocksd granska
centrumutvecklingen. | Vasa pagar projektet Centrumstrategi 2030, som bl.a. syftar till att
trygga handelns konkurrenskraft i Vasa centrum. Projektet tjanar som motvikt till
handelsprojekten utanfér centrum.

Maximibehovet | centrumomrdden fram till &r 2030 Minimibahowat

Vaasan ssutu 129 200 18 200 106 500 14 500 Vasaregor 72 600
Kyronmaa 8500 1 900 5 800 00 Kyroland 4 700

Killa: Santasak Ky Kdlia: Santasalo Ky

Projekt i centrum

Vom? Daglig- Specialvaruhandel /
varn- Mtrymmeskravande
Totalt handel  handel

| Vasa 68 000 7500 B0 s00
| Laihela 5000 2 000 0
Totalt 73 000 9 500 60 500

Centrumplanerna och behovet av affarsutrymme i centrum ar i balans i Vasaregionen och
Kyroland. Som centrumprojekt i Vasa har antecknats f.d. busstationen, affarscentrum
Kaarle och Klemetsd. Projekten understiger maximibehovet. | allmanhet ar forverkligandet
av affarsutrymmen i centrum ndrmare minimibehovet, for i centrum &ar affarsytan vanligen
i effektivare anvandning &n utrymmen pa rymligare omraden utanfoér centrum.
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Det finns ocksa andra planer pa omraden utanfor centrum forutom omradet Liselund —
Risé. Andra méjligheter utanfér centrum finns i Stenhaga (86.000 v-m?) och Tervajoki
(79.000 v-m?). Av utvidgningarna i Stenhaga utgors enligt Vasa stads uppskattning hégst
4000 v-m? av dagligvaruhandel. Dessa médjligheter &r reserveringar som finns i
detaljplanerna och inga egentliga projekt ar i kannedom. Salunda &r planerna &annu
teoretiska.

Behov av affarsutrymme pa omrdden utanfor centrum fram till &r 2030

Vo2 Daglig- Special- Utrymmes-
V- varu- kravande
Totalt handel handel handel
Vasaregionen 126 700 7 B0O 26 600 102 300
Kyroland 22 00 200 1 600 20 400

159 500 & 600 28 200 122 700
killa: Santazako Ky

Keshkustan ulkopucliset hankkeet ja Liisanlehdon - Rison alue

ALTO
Vern2 Daglig- Special- Utrymmes-
varu- varu- kravande
Tatalt handel handel handel
Liselund - Risa 0 0 1] 0
Vaasa A6 000 4 000
Kyroland 79000 Q Q 79000
Totalt 165 000 4 000
ALT1
Vern2 Daglig- Special- Utrymmes-
varu- varu- kravande
Tatalt handel handel handel
Liselund - Risa 100 000 8 000 14 000 78 000
Vaasa A6 000 4 000
Kyroland 79000 Q Q 79000
Totalt 265 000 12 000
ALT 2
V- Daglig- Special- Utrymmes-
varu- varu- kravande
Totalt handel handel handel
Liselund - Risa 130 000 10 000 20 000 100 000
Vaasa 86 Q00 4 000
Kyroland 79000 0 0] 79000
Totalt 205 000 14 000
ALT 3
V-2 Daglig- Special- Utrymmes-
varu- varu- kravande
Totalt handel handel handel
Liselund - Risa 150 000 15 000 24 0090 111 000
Vaasa 86 000 4 000
Kyroland 79000 0 0] 79000
Totalt 315000 19 000
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Om omradet Liselund — Ris6 granskas enligt nollalternativet, finns det planer pa
handelsplatser redan i storre omfattning an det beraknade behovet pa omraden utanfor
centrum. D& understiger dagligvaruhandelns planer det berdknade behovet. Ovriga
projekts branschférdelning inom specialhandeln ar inte kdnda, endast i Tervajoki planeras
framst utrymmeskravande handel. De 6vriga alternativen i Liselund — Riso tillsammans
med andra projekt 6verstiger sélunda ocksa det beraknade behovet av affarsutrymme.

Som helhet ar antalet mojligheter pd omradet for stort. Sasom redan tidigare
konstaterades, forverkligas inte alla i sin helhet under granskningsperioden som
affarsutrymmen. | Stenhaga ar en del av de méjligheter som gér att forverkliga kravande
och dyra (affarsutrymmen i vaningar, underjordisk parkering). Man kan uppskatta att det
realistiska forverkligandet pd omrédet &ar cirka 30.000 v-m?. Enligt detta antagande
bebyggs tomma tomter (26.500 v-m?) till 80 %. Dessutom kan p& omrddet ske
utvidgningar av nuvarande affarsbyggnader i ndgon mén (cirka 10.000 v-m?).

Dagligvaruhandelns andel uppskattas till htgst 3000 v-m?, eftersom behovet att utveckla
dagligvaruhandeln ar storre i stadens sddra delar, dar utbudet ar bristfalligt. Mojligheterna
for bilhandeln i Tervajoki grundar sig pa ett storre influensomrdde &n enbart
Vasaregionen, varvid det inte &r andamalsenligt att inbegripa dessa i granskningen.

Om man beddmer dimensioneringen av omradet Liselund — Riso tillsammans med andra
mojligheter vilka hdgst sannolikt kommer att forverkligas, exklusive mojligheterna for
bilhandeln i Tervajoki, ar projekten utanfér centrumomraden for fa i alternativ 0. | alternativ
2 motsvarar projektens antal behovet av affarsutrymme. | alternativ 1 underskrids behovet
av affarsutrymme och i alternativ 3 Overskrids det. Branschvis granskat verkar
dagligvaruhandelns andel vara mest kritisk. Den dverskrids i alla andra alternativ férutom i
alternativ 0. Branschfordelningen for projekten i Stenhaga éar inte kand, dvs. om
branscherna fordelas med koncentration till specialhandeln, 6verskrids ocksa behovet av
specialhandel pd omraden utanfér centrum i alla andra alternativ férutom i alternativ 0. |
fraga om utrymmeskravande handel sker en namnvard 6verskridning forst i alternativ 3,
om branscherna i Stenhaga har betoning enbart pa utrymmeskravande handel.
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Behov av affarsutrymme pa omriden utanfor centrum fram till 2030

Vasaregionen 126 700 TEOO 26600 102300
22 800 800 1600 20 400

?

Eilla: Santasalo Ky

Projekt utanfor centrum och omridet Liselund - Risa

ALTO

Liselund - Risé 0 0 0 0
Vasa 30000 3000

Totak 30000 3000
ALT 1

Liselund - Risé 100000 8000 14000 78000
Vasa 30000 3000

ALT 2

Liselund - Risé 130000 10000 20000 100 000

Vasa 30 000 3 000

ALT 3

Liselund - Riso 150000 15000 24000 111000
Vasa 30 000 3 000
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2.2 Konsekvenser for kopkraftsforskjutningar och besdksfléden

Vasa fungerar som kommersiellt huvudcentrum i landskapet och kopkraft éverfors till
Vasa frdn hela landskapet. Vasas kopkraftsforskjutning inom detaljhandeln utgor cirka
halften av kopkraften (Kéalla: Osterbotten, Lokalisering av kommersiell service i
landskapet). Forskjutningen ar minst inom dagligvaruhandeln och stérst inom
centrumorienterad specialhandel.

Enligt Gallup Oy:s influensomradesundersokning ingdr i Vasas influensomrade hela
Vasas ekonomiska region, Syddsterbotten samt Laihela och Lillkyro i Kyroland. Fran de
har omradena sker storsta delen av inképen i Vasa. Inom dagligvaruhandeln stracker sig
Vasas huvudsakliga influensomrade till Korsholm, dven frdn andra narkommuner kommer
man i ratt stor utstrackning till Vasa for att handla dagligvaror. Fran Laihela ar det inte lika
vanligt med dagliga besoksresor till Vasa som det ar fran andra narkommuner.

Alternativ O

| alternativ 0 bibehalls bestksfloden och kdpkraftsforskjutningar oférandrade. Ingen ny
mangsidig koncentration tillkommer i servicenatet och besoken forandras inte.
Besoksinriktningen torde i ndagon man forstarkas mot Vasahallet i och med att Vasa
centrum och Stenhaga utvecklas.

Besoken kan 6ka mot Seindjokihallet, om Seinajokis handelsplatser utvecklas mera &n
handelsplatserna i Vasa och om det i Seindjoki etablerar sig sadan handel som inte kan
etablera sig i Osterbotten.

Alternativen 1 - 3

Skillnaden mellan konsekvenserna ar i alternativen s& sma att de behandlas har
samtidigt.

BesoOksresorna till Vasa centrum paverkas inte i storre utstrackning av den nya
koncentrationen i Liselund — Ris6. Utbudet i Vasa centrum &r sannolikt av en annan typ én
utbudet i den nya koncentrationen. Den nya koncentrationens utbud konkurrerar ndrmast
med utbudet i Stenhaga.

I och med en ny handelskoncentration i Liselund — Ris6 forédndras besoksinriktningen i
Vasa och regionen i ndgon man. En del av besdken, som nu riktas till Stenhaga, 6verfors
till omradet Liselund — Ris6. Besoksresorna blir kortare fran stadens och regionens sodra
delar, da man inte behover kora till Stenhaga, nar motsvarande utbud finns narmare.
Besoken mot Vasahallet 6kar ndgot frAn de narliggande grannkommunerna, eftersom den
nya handelskoncentrationen ligger narmare an de nuvarande koncentrationerna.

For inkép av dagligvaror gors besoksresor till Liselund — Ris6 frdn naromradet. En ny
dagligvaruaffar har betydelse for de dagliga besoksresorna pa naromradet, eftersom man
for det mesta skoter sina dagliga uppkdp nara hemmet. For veckoslutsinkép gors
besoksresor langre bort, i synnerhet om man har for avsikt att ocksad képa annat an
dagligvaror.

| Vasa centrum fortsatter besoken nastan pa samma satt som tidigare, eftersom utbudet
inom den centrumorienterade handeln fortsattningsvis ar éverlagset i centrum, men ju mer

centrumorienterade specialaffarer som lokaliseras till det nya omradet desto fler
centrumorienterade bestk kommer att dverforas dit.
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Specialhandelns art har storre inverkan pa besoksforskjutningen an skillnaden i antalet
alternativ. Om det p& omradet placeras en stor mangd centrumorienterad specialhandel i
sma enheter som bildar ett kdpcentrum, &r det av stdrre betydelse 4n om specialhandel
forlaggs till omradet i tex. tva stora enheter, sdsom en hypermarket och ett
specialvaruhus (lkea). Specialhandelsutbudet i storenheter ar av annan art an i
specialaffarerna i centrum, varvid de snarare kompletterar varandra, for ett besok i en
hypermarket erséatter inte ett besok i centrum. P& motsvarande satt forskjuter ett
képcentrum, dar det finns centrumorienterade kedje- och markesbutiker, bestken en
aning fran centrum till det nya kdpcentrumet.

Den utrymmeskravande handelns inriktning férdelas i och med den nya koncentrationen
mellan omradena Stenhaga och Liselund — Ris6. Om lkea byggs pa Ristomradet,
kommer besdksinriktningen mot Vasa i nagon man att forstarkas fran omraden utanfor det
nuvarande influensomradet. En del av dessa besoksresor ar s.k. shoppingresor och
ersatter andra shoppingresor, t.ex. till Ikea i Tammerfors eller Kylakauppa i Tuuri.

Forandringarna i besoksinriktningen ar utanfér Vasa storst i Laihela, som ligger nara den
nya koncentrationen. Resorna fran Laihela till specialaffarer paverkas inte av den nya
koncentrationen i lika stor grad som inkdpsresorna for dagligvaror. Numera goérs redan en
stor del av specialhandelsinképen i Vasa och delvis blir dessa resor i och med den nya
koncentrationen kortare &n de ar nu. Den nya koncentrationen kan ha mera inverkan pa
dagligvaruinkopen. Om en ny mangsidig dagligvaruaffar byggs i narheten av Laihela,
flyttas ocksa de dagliga besoken dit. Enligt berakningen av behovet av affarsutrymme
racker kopkraften fortsattningsvis ocksa till for de nuvarande affarerna, och saledes ocksa
for Laihela centrum. De egentliga resorna pad vardagar okar anda knappast mycket,
eftersom &drendena utrattas i samband med arbetsresorna. Under veckosluten kan
besoksresorna rent av forkortas, om de i stallet for Stenhaga tar sikte p& den nya
koncentrationen.

2.3 Konsekvenser for samhalls- och servicestrukturen

Vasas kommersiella service koncentreras for narvarande till centrum, Stenhaga och
omradet mellan dem. P& omradet finns en mangsidig koncentration av dagligvaruhandel,
varuhushandel, specialhandel och utrymmeskravande handel. Den centrumorienterade
specialhandeln finns huvudsakligen i Vasa centrum. | centrum finns ocksa ett mangsidigt
utbud inom dagligvaruhandeln. Servicen i Stenhaga ar 6vervdgande utrymmeskravande
handel och dagligvaruhandel. | Stenhaga finns det ocksa ett utbud av centrumorienterad
specialhandel narmast i hypermarketar och GW-Galleria. | stadens stdra delar finns
bilhandel i ndgon man invid Strandvagen. | 6vrigt finns det i de sodra delarna narmast
dagligvaruhandel pa bostadsomraden. Vid korsningsomradet i narheten av flygplatsen
finns en ABC-trafikstation och en S-market.
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Alternativ O

Enligt nollalternativet bildas ingen handelskoncentration av regional betydelse pa omradet
Liselund — Ris6. Vasa centrum forstarks i och med utvecklingen av centrum och f.d.
busstationens kopcentrum, och Stenhaga forstarks nagot frdn det nuvarande. Laihela
centrum bibehaller sin stéllning i servicenéatet. Servicenatet forblir ensidigt och servicen i
Vasas sydostra och sddra delar bristfallig.

Om en ny handelskoncentration inte tillats i Liselund — Ris6, har servicenatet inte
tillrdckliga utvecklingsmojligheter i Vasa. Mdjligheterna i Stenhaga uppfyller inte det
beraknade behovet av affarsutrymme p& omraden utanfor centrum. | Vasa centrum finns
inte mojligheter att utveckla handeln i den omfattning som skulle behévas pa basis av
kopkraftsdkningen.

| det har alternativet etableras Ikea inte i Osterbotten. | de nuvarande planerna finns inga
lampliga placeringsplatser for Ikea. Om Ikea i stallet for i Osterbotten skulle etablera sig i
Seingjoki, skulle Vasas dragningskraft bli nagot lidande till fordel for Seinajoki. D& skulle
ocksa Seingjokis image som en kommersiellt utvecklingsduglig stad ocksa kunna locka till
sig andra regionala aktorer fran Vasa till Seinajoki.

Alternativen 1 - 3

Omradet for stora detaljhandelsenheter i Liselund — Ris6 finns inom omradet for Vasas
kvalitetskorridor, nara befintlig infrastruktur och arbetsplatser. Om man pa omradet tillater
affarsbyggande 100.000 - 150.000 v-m? bildar omrédet en ny handelskoncentration i
Vasa. Koncentrationen tillfér jamvikt i stadens servicenat, som for narvarande ar
koncentrerat forutom till stadens centrum &aven till stadens norddstra del.

| alternativ 1 byggs sannolikt en koncentration i Riso, da efterfragan pa det omradet har
varit storre an i Liselund. P4 omradet skulle antagligen utéver utrymmeskravande handel
aven placeras en hypermarket och lkea, for dimensioneringen racker inte till fér annan
centrumorienterad specialhandel. Om en hypermarket inte etableras pa omradet, kan
centrumorienterad specialhandel i nAgon man byggas upp kring lkea. | omradets karaktar
betonas market- och utrymmeskravande handel. Mangden specialhandel &r i alternativet
sa liten att den inte paverkar specialhandeln i Vasa centrum.

| alternativ 2 bildas pa omradet sannolikt ocksa en stor koncentration i Riso.
Storleksmassigt ar Ristprojektet dock en aning mindre &n dimensioneringen i detta
alternativ, varvid en mindre koncentration sannolikt skulle byggas upp i Liselund. Det har
alternativet innehaller sa lite specialhandel att den racker till fér en hypermarket, Ikea och i
mindre skala for ett kdpcentrum som eventuellt byggs upp kring dessa — eller alternativt i
tvd sma hypermarketar, av vilka den ena kunde placeras i Liselund. Aven i det har
alternativet kommer omradenas karaktar att ha betoning pa market- och
utrymmeskravande handel. Mangden specialhandel ar sa liten i det har alternativet att den
inte paverkar specialhandeln i Vasa centrum, om den huvudsakligen placeras i en
hypermarket och en annan storenhet (lkea).

| alternativ 3 &r den tilldtna mangden affarsutrymme sa stor att tvd koncentrationer kan
bildas pa omradet, en i Liselund och en i Ris6. Koncentrationen i Rist skulle vara stérre
och attraktivare, men mojligheter finns ocksd kvar for Liselundsomradet. Mangden
specialhandel skulle i alternativet racka till, forutom for Ikea ocksa for en hypermarket eller
tva, eller alternativt for ett kpcentrum. Om ett kdpcentrum med ett betydande antal
specialaffarer skulle byggas pa omradet, skulle omradets karaktar forandras till en
handelsplats som konkurrerar mera med Vasa centrum.
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Liselund ligger narmare centrum och invanarna i Vasa, varfor det med tanke pa
samhallsstrukturen finns pa en battre plats an Risbomradet. Det har har mera betydelse
inom dagligvaruhandeln &n inom specialhandeln. Da det géller utrymmeskravande handel
ar skillnaden inte stor mellan omradena, eftersom besokstatheten ar betydligt lagre inom
utrymmeskravande handel an inom dagligvaruhandel.

Eftersom RisO0 ligger utanfor den Dbefintliga invanarstrukturen, kan en stor
detaljhandelsenhet med en ansenlig mangd dagligvaruhandel 6ka en splittring av
samhallsstrukturen. P& Riséomradet finns emellertid mycket arbetsplatser och omradet
utvecklas ytterligare. Dessutom forsoker Vasa stad tka folkmangden i stadens syddstra
delar.

Ett forverkligande av Risdomradet har speciellt negativa konsekvenser for servicenatet
och splittringen av samhallsstrukturen, om de sma centrumens serviceutbud inskranks pa
grund av konkurrensen. Med tanke pa behovet av affarsutrymme beraknat utgaende fran
kopkraftsokningen ar det basta alternativet i friga om dagligvaruhandeln alternativ 1,
vilket bast motsvarar behovet av affarsutrymme for dagligvaruhandeln pa omraden utanfor
centrum (8600 v-m?). Vid en granskning av regionens alla dagligvaruhandelsprojekt
(14.000 v-m? + Liselund - Risd) och hela regionens behov av affarsutrymme for
dagligvaruhandel (28.700 v-m?), lampar sig ocks& dimensioneringen enligt alternativ 3 for
behovet. Detta innebar att det finns tillrackligt med kopkraft bade for nya projekt och
nuvarande affarer, varvid de nuvarande affarernas verksamhetsforutsattningar inte
aventyras. | alternativ 3 lokaliseras emellertid en storre andel av dagligvaruhandeln an
optimalt pa omraden utanfér centrum.

Vad galler specialhandeln l[ampar sig dimensioneringen enligt alternativ 3 bra for behovet
p& omraden utanfor centrum (28.200 v-m?). Om handeln dock utvecklas ocks& p& andra
omraden utanfér centrum, dvs. framst i Stenhaga, lampar sig alternativ 1 eller 2 bast for
behovet. Mangdernas lamplighet i proportion till behovet beror pa utvidgningen av utbudet
inom specialhandeln i Stenhaga, vilken inte ar kand, for inga egentliga projekt ar aktuella.

Vasa centrum kommer i alternativen 1-3 att bibehallas som huvudsaklig handelsplats for
centrumorienterad specialhandel. Om ett kopcentrum forlaggs till Risbomradet dar ett stort
antal specialaffarer placeras, konkurrerar omradet i nagon man med Vasa centrum. Om
specialhandeln pd omradet huvudsakligen placeras i en hypermarket och en annan
storenhet (lkea) blir konsekvenserna betydligt mindre, eftersom utbudet da inte namnvart
konkurrerar med handeln i centrum.

D& det galler handelsenheten i Ris6 ar det narmast Laihela, Lillkyro och Malax som
befinner sig i riskzonen. Darfér ar det synnerligen viktigt att sakerstdlla att det
kommersiella utbudet pad dessa orter matchar efterfragan. | Lillkyro och Malax finns det
behov av att utveckla det kommersiella utbudet, men omradena ar inte ur specialhandelns
synvinkel intressanta etableringsplatser (ens i alternativ 0). Saledes ar Risos inverkningar
pa centrumen i Lillkyro och Malax sma.

Laihela ar ett mangsidigt kommuncentrum med bade dagligvaruaffar, specialaffarer och
annan kommersiell service. Den nya handelskoncentrationen kommer da det galler sma
kommuner mest att konkurrera med utbudet inom specialvaruhandeln i Laihela. Fran
Laihela riktas dock redan nu en betydande del av inképsresorna till specialaffarer i Vasa
och dessa resor kommer delvis att ga till den nya koncentrationen. Det totala antalet
besoksresor Okar nodvandigtvis anda inte alltfor mycket, och enligt berakningen av
behovet av affarsutrymme racker kopkraften till dven i fortsattningen for de nuvarande
affarerna, dvs. aven for Laihela centrum. For sakrande av servicepositionen bor
satsningar dock goras for utvecklande av Laihela centrum.
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Den utrymmeskravande handeln har ingen stérre betydelse foér handeln i Vasa centrum,
da den inte namnvart konkurrerar med centrumhandeln. Det finns inte heller plats att
placera utrymmeskravande handel i Vasa centrum i stérre omfattning, och darfér kan inte
heller sddan handel utvecklas i centrum i stérre skala. Den utrymmeskravande handeln,
liksom markethandeln, konkurrerar framst med Stenhaga och bildar en alternativ
handelsplats. Detta tillfér jamvikt i servicenatet och skapar utvecklingsmojligheter for
handeln.

Som helhet starker handelsplatsen Liselund — Ris6 Vasas stélining som regional
handelsplats och starker Vasaregionens stéllning i konkurrensen med Ovriga landskap.
Salunda starker en ny handelskoncentration i kvalitetskorridoren Osterbotten och okar
landskapets konkurrenskraft.

2.4 Konsekvenser for servicens regionala tillganglighet

Den nya koncentrationen har konsekvenser for servicens regionala tillganglighet, om
serviceutbudet i ndgon koncentration reduceras pa grund av den nya koncentrationen.
Den nya koncentrationen har ocksad positiva konsekvenser for servicens regionala
tillganglighet, om den nya koncentrationen byggs upp pa ett omrade, dar serviceutbudet
for nérvarande ar ringa.

De eventuella handelskoncentrationerna i kvalitetskorridoren &@r av sadan typ att man
huvudsakligen besoker dem med bil. Avstandet mellan Liselund och Ris¢ ar bara 2,5
kilometer, vilket i kortid betyder en minut. Avstandet mellan dem har alltsa ingen stérre
betydelse for den bilburne kunden.

Alternativ O

Om ingen ny koncentration byggs upp pa omradet Liselund — Ris6, forsamras inte
servicens regionala tillganglighet fran den nuvarande. Den forbattras inte heller, och
serviceutbudet forblir i Vasas sddra och sydoéstra delar litet.

Alternativ 1

| alternativ 1 byggs sannolikt en ny koncentration av betydande storlek upp i Vasas
kvalitetskorridor i Ris6. Serviceutbudet i Vasa stads stdra och syddstra delar forbattras,
varmed ocks& den regionala tillgdngen p& mangsidig service forbattras. Bara en relativt
liten del av invanarna har i och med detta servicen ocksa pa cykelavstand. Merparten av
naromradets invdnare kommer fortsattningsvis att ha tillgang till mangsidig service pa
bilavstand.

Det ar inte troligt att serviceutbudet skulle minska méarkbart i narliggande koncentrationer,
eftersom man beréaknar att kopkraften okar tillrackligt fér dimensioneringen enligt detta
alternativ.

Alternativ 2

| alternativ 2 gar konsekvenserna for servicens regionala tillganglighet i samma riktning
som i alternativ 1. Den regionala tillgangligheten forbattras dock nagot mera an i alternativ
1, om en ny, om &n mindre koncentration eller handelsplats, byggs férutom i Ris6 aven i
Liselund. | och med Liselund far en stor mangd invanare en ny handelsplats ocksa pa
cykelavstand. Visserligen har de redan nu dagligvaruservicen pa minst cykelavstand.
Alternativet ar en aning 6verdimensionerat i fraga om dagligvaruhandeln, om man jamfor
dimensioneringen med behovet pa omraden utanfér centrum. Jamfort med hela behovet
inom dagligvaruhandeln finns det tillrackligt med kopkraft pa lang sikt for alla i kannedom
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varande projekt inom dagligvaruhandeln, varfor en liten Gverskridning i forhallande till
behovet utanfér centrum inte ar av stor vikt. Darfor ar det inte troligt att det har alternativet
skulle forsamra serviceutbudet méarkbart.

Alternativ 3

Servicens tillganglighet forbattras en aning mera &n i alternativ 1 eller 2, om man antar att
serviceutbudet inte minskar i de 0&vriga koncentrationerna i och med de nya
koncentrationerna i kvalitetskorridoren. | proportion till berdkningen av behovet av
affarsutrymme ar alternativet éverdimensionerat i fraga om dagligvaruhandeln, om man
jamfor dimensioneringen med behovet pa omraden utanfor centrum. Detta kan innebéara
att 6verdimensioneringen av dagligvaruhandeln férsvagar servicen inom den pa en del
handelsplatser, varvid servicens tillganglighet kan forsamras i motsvarande grad pa en del
omraden.
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3

SLUTSATSER

Kopkraften som riktas till detaljhandeln ar pa vag uppat och den skapar ocksa méjligheter
for tillvaxt inom handeln. Allmant taget stravar handeln efter tillvaxt paA omraden som
redan nu ar attraktiva handelscentrum och dar &ven befolkningen Okar. Storst
tillvaxtpotential i Osterbotten har Vasa. Det finns efterfrdgan i regionen pa utveckling av
den kommersiella servicen i omradet Liselund — Ris6. Omradet tillfor jamvikt i servicenatet
och skapar mojligheter for handeln att utveckla sina funktioner p& omradet. En ny
handelsplats 6kar ocksa Vasas konkurrenskraft pa landskapsniva.

For narvarande koncentreras specialhandeln och den utrymmeskravande handeln till
Vasa centrum och Stenhaga. Narserviceutbudet ar tickande pa de olika omradena. Bade
i Vasa centrum och Stenhaga finns det utvidgningsmajligheter i ndgon méan, men de fyller
inte handelns utvidgningsbehov. Vasas kvalitetskorridor planeras bli ett nytt omrade for
utvecklande av foretagsverksamhet, kommersiell service och vetenskap.

Om en ny handelsplats inte tillats bli byggd i Liselund — Ris6, kan handeln i Vasaregionen
inte utvecklas i enlighet med efterfrdgan. En del av efterfraigan kan da riktas ut fran
Osterbotten, vilket forsvagar Vasas stallning som regionalt handelscentrum. Vasa stads
servicenat blir bristfalligt och ensidigt, d& handelsplatserna vid sidan av Vasa centrum
endast koncentreras till stadens nordvastra del.

| och med en ny handelsplats kompletteras servicenatet i Vasas sydostra delar med en ny
koncentration fér markethandel och utrymmeskravande handel. Kommersiellt har
koncentrationen samma betoning som Stenhaga och handelsplatsen ersatter framst
besok till Stenhaga. Det ar att rekommendera att centrumorienterade specialaffarer inte
tillats bli forlagda i ndgon betydande man till den nya handelsplatsen. Specialhandel i en
hypermarket eller ndgon annan storenhet har inte lika stora konsekvenser for handeln i
Vasa centrum, eftersom centrumhandelns styrka ligger i specialhandelns kedje- och
markesbutiker. En hypermarkets eller annan storenhets utbud &r av annan typ, och
besoken i dem ersatter salunda inte besok i Vasa centrum. Om det i Liselund — Riso
byggs ett sadant kopcentrum som innehdller ett stort antal centrumorienterade
specialaffarer kan bestken i Vasa centrum minska.

Vasa centrum bibehaller sin stallning som framsta handelsplats inom specialhandeln i
Vasa med antagandet att den nya handelsplatsen koncentrerar sig pa storenhetshandel
och utrymmeskravande handel. Den nya handelsplatsens dimensionering paverkas av
genomfdrandet av 6vriga handelsprojekt i regionen. Om andra handelsplatser utanfor
centrum inte forverkligas och de nuvarande inte utvidgas, kan man i Liselund — Ris0 i
enlighet med alternativ 3 bygga upp specialhandel och utrymmeskravande handel. Detta
skulle pa ett lampligt satt motsvara behovet i frdga om omraden utanfér centrum.
Stenhaga skulle harmed endast fa utvidgningsmojligheter i mindre skala. Sannolikt
utvecklas ocksa Stenhaga och en del av utrymmesbehovet forverkligas i Stenhaga, varvid
dimensioneringen av specialhandeln i Liselund — Ris6 bor vara mindre an i alternativ 3.

Enligt alternativ 2 kan man i Liselund — Ris6 placera specialhandel s& att den enligt
berakningarna inte borde inverka pa handeln i Vasa centrum. Specialhandeln forlaggs
huvudsakligen till en hypermarket och en annan storenhet. PA omradet kan ocksa i
mindre man placeras specialhandel i sma enheter. Har ar det friga om en sa liten mangd
att den inte paverkar handeln i centrum. Dartill kan Stenhaga ocksa utvecklas da det
galler specialhandeln. Aven i Stenhaga bor tyngdpunkten for utvecklingen ligga pa
utrymmeskréavande handel.

Dimensioneringen av utrymmeskrdvande handel &r inte lika betydande som
dimensioneringen av centrumorienterad specialhandel. BesoOkstatheten inom den
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utrymmeskravande handeln ar lag, och handeln konkurrerar inte i stérre utstrackning med
centrumhandeln. | Vasa centrum kan utrymmeskravande handel inte placeras i nagon
stérre man, atminstone inte s& mycket att behovet av affarsutrymme for
utrymmeskravande handel skulle uppfyllas. For den utrymmeskravande handelns del ger
Overdimensioneringen i planen alternativa placeringsplatser fér handeln och
handelsplatserna konkurrerar med varandra. Detta har ingen betydelse for handeln i Vasa
centrum. Utrymmeskravande handel kan i Liselund — Ris6 dimensioneras enligt alternativ
2 eller 3 beroende pa hur mycket flexibilitet som 6nskas.

Vad galler dagligvaruhandeln ar dimensioneringen i Liselund — Ris6 allra mest kritisk.
Jamfort med behovet av affarsutrymme &r den basta dimensioneringen for
dagligvaruhandeln enligt alternativ 1. Kopkraft racker ocksa till for dagligvaruhandel enligt
alternativ 3, men da lokaliseras en storre del &n optimalt av dagligvaruhandeln utanfor
centrumen, vilket inte ar onskvart med tanke pa en balanserad servicestruktur. Det &ar
ocksa att rekommendera att en del av dagligvaruhandeln byggs upp i Liselund, som med
tanke pa dagliga besdk ligger pa ett battre stélle, dvs. narmare en stérre mangd invanare.

Med tanke pa& handelns utveckling i Osterbotten &r det rekommendabelt att en
handelsplats som skapar jamvikt i servicenatet byggs upp i Liselund — Risd. Utan en
s&dan handelsplats kommer handeln i Osterbotten antagligen inte att utvecklas i den
omfattning som kopkraftsokningen forutsatter. P4 de nuvarande handelsplatserna finns
det inte langre kvar motsvarande mdijligheter till utvidgning. Dimensioneringen avgoérs av
det berdknade behovet av affarsutrymme samt andra handelsprojekt som eventuellt
forverkligas. Det ar emellertid rekommendabelt att alternativa lokaliseringsplatser for
handeln antecknas i planen. En del av handelsplatserna ar inte pa grund av sitt lage
intressanta for handeln och en del ar omraden som blir aktuella forst langt senare i
framtiden. | planerna bor séledes finnas ett litet Gverutbud, for pa det sattet har foretagen
alternativa placeringsplatser och det uppstar inte brist pa affarsplatser, vilket for sin del
skulle hoja priserna betydligt.

Genom planlaggningen bor verksamheterna styras till branschtypiska omraden. Det ar
naturligt att den utrymmeskravande handeln och bilhandeln koncentreras till omraden
utanfor centrum. Den naturligaste platsen for centrumorienterad handel finns i centrum,
vilket bibehaller centrums dragningskraft. Sma mangder centrumorienterad handel kan
ocksd placeras utanfor centrum i det fall att centrumhandeln ocksd utvecklas. Om
centrumorienterad handel riktas i alltfor stor mangd till omrdden utanfor centrumen,
uppstar det obalans i servicenatet och kunderna racker inte langre till for
centrumprojekten.

Osterbottens férbund 19.5.2011
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