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1.INLEDNING

Ar 2009 utarbetade Santasalo Ky pa uppdrag av Osterbottens férbund for
etapplandskapsplan 1 en utredning om lokaliseringen av den kommersiella servicen.
Varen 2011 kompletterades utredningen med en beddmning av de kommersiella
konsekvenserna pa& omradet Liselund - Rist: Osterbottens landskapsplan,
Tillaggsutredning om lokalisering av kommersiell service. | tillagg till arbetet med
konsekvensbed6mning har det framkommit ett behov av att utreda vilken den maximala
mangden affarsutrymme (specialhandel och utrymmeskravande handel) & som kan
etableras i omradena Liselund och Riso, sa att de skadliga konsekvenserna for Vasa
centrum och naromradenas centrum inte blir alltfér stora.

Som ett ytterligare tillagg utreds nulaget och lokaliseringen av stora detaljhandelsenheter
i Osterbotten. Dartill bedéms storenheternas andel av affarsutrymmena i centrumen och
handelskoncentrationerna. I tildaggsarbetet  utreds branschvis  de stora
detaljhandelsenheterna i Osterbotten samt deras natur, dvs. vilka som &r storenheter av
regional betydelse. Utgdende fran detta kan man for planlaggningen bedéma vilka de
fungerande undre granserna ar for stora detaljhandelsenheter av regional betydelse i
Osterbotten.

Med maximidimensioneringen och det nuvarande affarsutrymmesbestandet som grund
har landskapsforbundet uppgjort en dimensionering for omradena Liselund och Ris6. | det
sista kapitlet beddéms dimensioneringens kommersiella konsekvenser. Bed&mningen
baserar sig pa det berdknade behovet av affarsutrymme, den darav héarledda
maximidimensioneringen for omradena, det nuvarande servicenatet och planer gallande
utveckling av servicenétet.

Denna utredning har for Osterbottens forbund utarbetats av Santasalo Ky.
Utredningsarbetet har utforts av Tuomas Santasalo och Katja Koskela. | styrgruppen har

planlaggningsdirektor Saini  Heikkuri-Alborzi, planlaggningsingenjér Ann Holm och
planeringsingenjor Anna-Karin Pensar fran Osterbottens forbund fungerat.
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1. MAXIMIDIMENSIONERING FOR OMRADENA LISELUND OCH RISO

Maximidimensioneringen for omradena Liselund och Riso granskas har utgdende fran det
beraknade tillaggsbehovet i regionen. Malet ar att hitta maximidimensioneringen, sa att
utvecklingen i centrumen inte aventyras och den nuvarande handeln i centrum inte rakar i
svarigheter med sin verksamhet i och med nya handelskoncentrationer.

1.1. Beraknat tillaggsbehov

Tillaggsbehovet gallande affarsutrymmen granskades i samband med bedémningen av de
kommersiella konsekvenserna i tillaggsutredningen om kommersiell service (Osterbottens
landskapsplan, Tillaggsutredning om lokalisering av kommersiell service 2011). |
utredningen beréknades bade maximibehovet och minimibehovet.

Vid granskning av dimensioneringen for landskapsplanen ar det maximala behovet av
affarsutrymmen det naturliga tillvdgagangssattet. Det lonar sig inte att planera
dimensioneringen utgdende frdn minimibehovet, eftersom det inte ger alternativ eller
flexibilitet  for  handelsplatserna. Om  landskapsplanen  dimensioneras  fran
utgdngspunkterna for minimibehovet, reserveras inte tillrackligt med mojligheter for
affarsbyggande.

Fram till &r 2030 &ar det kalkylerade maximibehovet av tillaggsaffarsutrymme i
Vasaregionen och Kyroland med beaktande av de nuvarande kodpkraftsforskjutningarna
totalt cirka 300.000 v-m? Av detta tillaggsbehov riktas cirka 150.000 v-m? till
centrumomréden och 160.000 v-m? till andra omraden. En stor del av dagligvaruhandelns
och storsta delen av modehandelns och den 6vriga specialhandelns behov riktas till
centrumomraden. P& motsvarande satt riktas till andra omraden storsta delen av behovet
inom den utrymmeskravande handeln och bilhandeln. | liten skala riktas ocksa ett behov
av utrymmeskravande handel till centrumomraden. Indelningen i behov av affarsutrymme i
centrum och p& omraden utanfor centrum ar riktgivande. Genom planlaggning bér man
strava efter att anvisa funktionerna till platser som ar lampliga med tanke pa samhalls-
och servicestrukturen.

Maximalt behov av tillaggsutrymme for kommersiell service
i Osterbotten fram till ar 2030
Utgdende fran nuvarande farskjutning av kapkraft

Maximalt behow v-m* Vasaregionen Kyroland

Centrum- Ovriga Centrum- Ovriga

omraden omraden Totalt omraden omraden Totalt
Dagligvaruhandel 18 200 7800 26 000 1800 a00 2700
Specialhandel och tjanster 106 500 26 600 133100 5300 1600 7400
Utrymmeskr. handel ach kilhandel 14 500 102 300 116 300 a0a0 20400 21300
Affarsutrymmesbehov totalt 139 200 136 700 275900 8600 22 800 31400
Maximalt behov v-m* Totalt

Centrum- Ovriga
omraden omraden Totalt

Dagligvaruhandel 20100 8 600 28700
Specialhandel och fjanster 112 300 28 200 140 500
Utrymmeskr. handel ach kilhandel 15 400 122 700 138 100
Affarsutrymmeshehov totalt 147 800 159 500 307 300

Kalla: Santazale Ky 2011
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1.2. Behov som riktas till centrum och 6vriga omraden

Avsikten &r att granska hur stor mangd handel som maximalt kan lokaliseras till
omradena Liselund och RisO, s att konsekvenserna inte blir skadliga for centrumen.
Dimensioneringen ar beroende av det kalkylerade tillaggsbehovet. Omradena Liselund
och Ris6 hor i granskningen till vriga omraden. Kalkylmassigt skulle man salunda kunna
placera affarsutrymme for kommersiell service pa omradena Liselund och Riso
omfattande 160.000 v-m?. Av detta behov utgérs cirka 9000 v-m? av dagligvaruhandelns
behov, 30.000 v-m? av behov inom specialhandel och tjanster och 120.000 v-m? behov
inom utrymmeskravande handel samt bilhandel.

Det kalkylerade behovet motsvarar alltsd kopkraftstillvaxten och paverkar inte projekt i
centrum, fér vilka kalkylmassigt har reserverats 150.000 v-m?% Vid en granskning av
maximidimensioneringen for Liselund och Risd kan emellertid det sammanlagda behovet
for alla omradden beaktas, om man sakerstiller att en tillracklig mangd av behovet
férverkligas i centrumen.

Liselund — Ris6 ar dock inte den enda handelsplatsen som haller pa att utvecklas i
Vasaregionen och Kyroland. Projekten p&d omradet utreddes ocksa i samband med
bedomningen av de kommersiella konsekvenserna. Projekt pagar bade i centrumen och
utanfor dem (i tabellen 6vriga omraden).

Utanfér centrumen finns méjligheter till affarsbyggande totalt cirka 165.000 m? vaningsyta
utéver omradena Liselund och Ris6. Dessa utgors av reserveringar i detaljplanerna for
affarsbyggande i Stenhaga och Tervajoki. Egentliga projekt finns inte i kdnnedom.

Projekt och planméjligheter pd centrumomrdden uppgér till totalt 73.000 v-m?, vilket
innehaller ett kdpcentrum pa Vasas f.d. busstations omrade, Affarscentrum Kaarle,
Euromarkets utvidgningsmojlighet samt utvidgningar i Laihela centrum. Det maximala
tillaggsbehovet av affarsutrymme i centrumen uppgdr emellertid till 150.000 v-m? p&
granskningsomradet, dvs. dubbel méangd jamfort med projekten. Utvecklingen av
Smedsby centrum finns inte med i projektférteckningen. Planerna i Smedsby ar annu i
begynnelseskedet.

| centrumomraden pagér alltsa viktiga projekt och da de forverkligas blir centrumutbudet
bade battre och mangsidigare. Projekten fyller &nda inte hela det kalkylerade behovet for
centrumomraden. Rekommendabelt &r dock att den har mangden affarsutrymme pa lang
sikt borde mdjliggéras i centrumen. Fastdn man gor det mojligt att forverkliga den
maximala mangden i centrumen, kommer den sannolikt inte att forverkligas fullt ut.
Affarsbyggande ar kravande i centrum, eftersom omradena ar tata och det finns knappt
om utrymme for nybyggen jamfort med omraden utanfor centrum. Byggande av stérre
betydelse kan astadkommas endast genom ersattande av befintligt byggnadsbestand.

Om de i planerna nu ingdende centrumprojekten samt utvecklandet av Smedsby skulle
forverkligas, skulle en del av det beréknade behovet fortfarande vara "oanvant”. Detta kan
ocksa riktas till andra omraden, om man anser att projekten i centrum ar tillrackliga. Det ar
alltsa viktigt att handeln utvecklas ocksa i centrumen. Hela det kalkylerade behovet kan
inte riktas till omraden utanfor centrum. Sannolikt ar att man som mest skulle kunna bygga
upp cirka 100.000 v-m? tillaggsaffarsutrymme i centrumen. Ocks& den uppskattningen &r
mycket positiv, d& man beaktar hur kravande affarsbyggande i centrum &r. Salunda skulle
det kalkylerade behovet i centrum som blir 6ver vara cirka 50.000 v-m?.

Totalt skulle tillaggsbehovet av affarsutrymmen pa omraden utanfér centrum bli cirka
210.000 m? véningsyta, som innehdller den del som blir dver frdn centrumen samt det
egentliga behovet pa& 6vriga omraden.
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I landskapsplanen rekommenderas dimensioneringen vara en aning storre an behovet av
affarsutrymme darfor att man i behovet inte har beaktat den naturliga butiksavgangen,
som kan uppskattas till ett par procent av butiksbestandet. Typiskt ar att affarsutrymmen
som ar olampliga och daligt belagna tas ur bruk pd lang sikt och byggnadernas
anvandningsandamal andras. Dartill 6kas behovet av att planerna inte brukar forverkligas
till 100 %, och darfor bor dimensioneringen enligt planen ocksa innehalla lite spelrum. En
del av handelsplatserna ar i praktiken sinsemellan alternativa, vilket bor framgéd av
planens dimensionering, om flexibilitet 6énskas. Om en ©verdimensionering i planen
beaktas i berakningen, blir behovet av affarsutrymme pa omraden utanfér centrum cirka
270.000 v-m?. (Overdimensioneringen i planen har har utréknats med koefficienten 1,3.
Motsvarande koefficient har anvants bl.a. vid planeringen av den preliminara
dimensioneringen i Nylands férbunds landskapsplan.)

Det beraknade maximibehovet 270.000 v-m? som riktas till centrum och omraden utanfor
centrum bildas enligt foljande:

Maximalt behov av
tillaggsutrymme utgaende
fran tillvaxten i képkraft
270 000

Behov karrigerat med
kdpkraftens farskjutningar

310 000
Till centrumomraden Till évriga omraden
150 000 160 000
Realistiskt farverkligande
100 000
Del som blir dver fran
behovet | centrum
50 000
Overdimensionering 30 %
63 000
Dimensionering for
omraden utanfér centrum
273 000
Stenhaga
Tervajoki
Liselund
Risd
Osterbottens férbund 8.9.2011
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1.3. Totaldimensionering for Liselund och Ris6

Till omr&den utanfér centrum kan maximalt riktas tillaggsaffarsutrymme 270.000 v-m?. |
Stenhaga finns tre tomma tomter, vars byggratt sammanlagt &r 25.600 v-m?, och dartill
finns p& omradet outnyttjad byggratt p& bebyggda tomter. Totalt uppgar majligheterna till
affarsbyggande i Stenhaga till sammanlagt cirka 86.000 v-m?. | Tervajoki finns i
detaljplanerna outnyttjad byggrétt for affarsbyggande totalt 79.000 v-m?.

Om modjligheterna i Stenhaga och Tervajoki beaktas, kan en dimensionering pa cirka
110.000 v-m? riktas till Liselund — Risd. Maximidimensioneringen kan ocks& vara en aning
storre an det héar, utan att centrumen paverkas. Stenhagas och Tervajokis mojligheter
kommer hogst sannolikt inte att forverkligas i sin helhet. Anvandning av byggratt pa redan
bebyggda tomter i Stenhaga forutsatter bl.a. underjordiska bilplatser eller byggande i en
andra vaning. Vid bedoémningen av de kommersiella konsekvenserna i Liselund — Riso
konstaterades att av méjligheterna enligt detaljplanen kommer sannolikt cirka 30.000 v-m?
att forverkligas i Stenhaga. Enligt detta antagande kommer de tomma tomterna (26.500
v-m?) att bebyggas till 80 %. Dessutom kan p& omrédet géras utvidgningar av nuvarande
affarsbyggnader i n&gon méan (10.000 v-m?).

Bilhandelsomradet i Tervajoki ar redan unikt d&ven med hela landets matt matt. Pa
omradet finns en koncentration av bilhandel, som pa ett omfattande satt betjanar
Osterbotten och Sddra Osterbotten. Besdksresor till omradet gors ocksa fran andra orter i
Finland. | den faststéllda helhetslandskapsplanen har Tervajoki anvisats P-beteckning. Pa
omradet far sdledes inte placeras en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse.

Antagligen kommer det inte i nagon storre utstrackning att koncentreras annan
utrymmeskravande handel a@n bilhandel i Tervajoki. Fastéan bilhandeln drar till sig
besokare fran flera landskap, ar det inte med tanke pa servicenatet naturligt att rikta
annan utrymmeskravande handel av regional betydelse till omradet. Fo6r narvarande har
handeln i Tervajoki till sitt forfogande cirka 30.000 v-m? affarsutrymme. Det &r osannolikt
att byggandet pd omradet skulle mer an fordubblas jamfort med nulaget.

Bilhandelns kalkylerade maximibehov av affarsutrymmen med beaktande av
kopkraftsforskjutningar ar i Vasa och Kyroland sammanlagt cirka 60.000 v-m?, och med
beaktande av overdimensionering i planen (30 %) ar behovet cirka 80000 v-m?.
Bilhandelns reella behov av tillaggsaffarsutrymme ar stérre an berakningarna pa basis av
kopkraftstillvaxten utvisar. Bilhandelns natur haller pa att forandras. Tidigare gjordes
bilkopen ute pa bilaffarens gard. Numera gors de flesta bilkdpen inomhus, och ocksa
handeln med begagnade bilar sker fér det mesta inomhus. Det héar 6kar bilhandelns
utrymmesbehov markbart.

Sannolikt kommer detaljplanerna i Tervajoki inte att forverkligas i sin helhet. Om man
skulle rikta t.ex. 70.000 m? vAningsyta av dimensioneringen till Tervajoki och till Stenhaga
det beréknade sannolika férverkligandet dvs. 30.000 v-m? (eller tvéartom, dvs. Stenhaga —
Tervajoki eller 70.000 — 30.000 v-m? eller 50.000 — 50.000 v-m?), skulle det for Liselund
och Riso aterstd 170.000 v-m?. Detta kan anses vara omradets maximidimensionering.
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Maximidimensioneringen for omradena Liselund och Risé bildas enligt féljande. Siffrorna i
l&dorna avser vaningsyta (v-m?).

Dimensionering far
dvriga omraden

270 000
Bilhandel Ovriga funktioner
80 000 190 000
Stenhaga Liselund Stenhaga Liselund
Tervajoki Risd Risd
70 000 /50 000 10 000 190 000

Stenhaga Liselund

Risd
200 000
Stenhaga Liselund Risd
30 000 /7 50 000 170 000

1.4. Riktande av dimensionering for olika typer av funktioner i Liselund och Ris0

For att affarsbyggandet pa omradena Liselund och Risé inte ska paverka handeln i
centrum pa ett betydande satt, bor merparten av verksamheten inriktas pa
utrymmeskravande handel. Hur stor del av dimensioneringen som kan riktas till
dagligvaruhandeln och hur stor del till annan specialhandel och tjanster utreds i
granskningen nedan.

Vid konsekvensbedémningen konstaterades att pad omradet Liselund - RisO &r
dimensioneringen av  dagligvaruhandeln den mest kritiska. Jamfért med
affarsutrymmesbehovet ar den basta dimensioneringen for dagligvaruhandeln alternativ 1
(8000 v-m?). Képkraften racker ocksa till for dagligvaruhandel enligt alternativ 3 (15.000 v-
m?), men da lokaliseras en storre del &n optimalt av dagligvaruhandeln utanfér centrumen,
vilket inte ar efterstravansvart med tanke pa en balanserad servicestruktur. En
dagligvaruaffar besoks betydligt oftare &n en specialaffar, varfor det inte ar skal att placera
betydligt mera dagligvaruhandel &n beraknat i omréden utanfér centrum.
Rekommendabelt &ar ocksa att en del av dagligvaruhandeln byggs upp pa
Liselundsomradet, som med tanke pa dagliga besok ligger pa ett battre stélle, dvs.
narmare en storre invanarmangd.

Maximidimensioneringen for dagligvaruhandeln pa omradet kan anses vara cirka 8.000 -
10.000 v-m?. Detta motsvarar i det stora hela behovet fér omraden utanfér centrum och
variationsintervallet &r beroende av huruvida dagligvaruhandel ar pa kommande till andra
omraden utanfor centrum. Antagligen har inte heller en storre mangd dagligvaruhandel
nagon betydande inverkan pa servicestrukturen i centrum, men ju mera dagligvaruhandel
som lokaliseras utanfér centrumomraden, desto mera splittras samhallet. Minst halften av
maximidimensioneringen bor placeras pa Liselundsomradet, eftersom det fran
invanarsynpunkt ar battre belaget an Riso.
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Dimensioneringen av specialhandeln pa nya affarsomraden ar beroende av omradenas
art. Om det till omradena riktas storenhetshandel i ansenlig mangd och bara en liten andel
centrumorienterad specialhandel, paverkas centrum inte lika mycket som av ett
traditionellt kdpcentrum, dar det finns manga sma kedje- och markesbutiker.

Om specialhandel riktas till hypermarketar och andra storenheter (Ikea) i t.ex. tre separata
enheter pé totalt 30.000 v-m?, dvs. 10.000 v-m? i var och en, paverkas centrumhandeln
inte heller annu av det. Sasom konstaterats vid konsekvensbedémningen &r
specialhandelsutbudet i storenheter av annan typ an utbudet av specialvaror i centrumen.
Det ar snarare sa att de kompletterar varandra, eftersom besok i en hypermarket inte
ersatter besok i centrum. P4 motsvarande satt forskjuter ett kopcentrum, dar det finns
centrumorienterade kedje- och markesbutiker, besoksstrommen en aning fran centrum till
det nya kdpcentrumet.

I ndgon man kan ocksd annan specialhandel lokaliseras till omradena, utan att det
markbart péverkar bestken i centrum. T.ex. GW-Galleria, som &r cirka 10.000 m?
vaningsyta stort, har inte annu just alls minskat centrumbesoken. Pa detta inverkar ocksa
att butikskedjorna som finns i gallerian ocksd har sina butiker i centrum. Nedan finns
exempel pa képcentrum i Finland. En del av dem ar till karaktaren och utbudet saddana att
de inte namnvart konkurrerar med ett mangsidigt utbud i centrum (t.ex. Vasa centrum).
Dylika kopcentrum finns i borjan av forteckningen. Ett mangsidigt utbud inom
modehandeln &r ofta kritiskt ur granskningssynvinkel. Om det i ett képcentrum inte finns
ett tillrackligt utbud av mangsidig modehandel, konkurrerar det inte namnvart med
centrum.

Képcentrum i Finland 2011

Vaningsyta

Hyrd affarsyta Specialhandel Specialhandel

m2 Totalt Dagligv.hand. ihypermarket och tjanster
Entersse Esbo 17 800 19 800 2 000 17 800
Lippulaiva Esha 16 400 18 200 2000 16 200
Merituuli Esbo 25900 28 800
Arabia Helsingfors 11 200 12 400 2 000 10 400
Columbus Helsingfors 19 200 21300 5000 16 300
Ruoholahti Helsingfors 22 500 25 000 6000 7000 12 000
MMalmin Maova Helsingfors 23400 26 000 4000 6 000 16 000
Duo Tammerfors 12 000 13 300 4000 9 300
lso-Omena Esha 45 500 53 900 g 000 12 000 33 900
IWylly Reso 45 800 50 900 6000 10 000 34 900
Revantuli Rovanierni 15 300 17 600 2000 15 600
Rinteenkulma Ravaniemi 14 000 15 600 2000 13 600
Pa Gransen Tarmea 25900 28 800 3 000 5000 20 800
Skanssi Abo 33 000 36 700 5000 7000 24 700
Ihyyrmanni Wanda 32 000 35 600 4000 5000 26 600
Elo Y16jari 24 200 26 900 3000 4000 19 900
Kdlla: Sucmen Kauppakeskusyhdistys ry.
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| slutet av listan uppraknas kodpcentrum, som har ett stort utbud av kedje- och
markesbutiker, vilka skulle gora att besokare 6verfors fran centrum till képcentrumet, ifall
det skulle vara placerat utanfor centrum (t.ex. Ris6). Klassificeringen har gjorts utgaende
fran en expertbedomning och &r endast riktgivande. Den ger &anda uppgift om
storleksklassen fér méngden av specialhandel som kan placeras utanfér centrum utan att
handeln i centrum blir mindre.

P& basis av den har berékningen kunde man i Risd placera maximalt cirka 15.000 v-m?
annan specialhandel an handel i storenhet. | Liselund kan dimensioneringen vara mindre
(t.ex. 5000 v-m?) och specialhandel skulle placeras framst i smabutiker i anslutning till
hypermarketar, eftersom det inte ar dndamalsenligt att bygga tva koncentrationer av
samma typ pa omradet.

Totalt kunde man rikta 50.000 v-m? specialhandel till omr&dena Liselund och Ris8, om
den skulle etableras i en handelsstruktur av den antagna typen (se bifogade tabeller), dvs.
en del férlaggs till s.k. storenhetshandel och bara en del till centrumorienterad
specialhandel.

Som dimensionering for utrymmeskravande handel skulle salunda kvarstd 110.000 m?
vaningsyta, om totaldimensioneringen &r 170.000 v-m? Dimensioneringen for
utrymmeskravande handel ar inte lika betydande som i fraga om centrumorienterad
specialhandel. Besokstatheten inom utrymmeskravande handel ar lag och den
konkurrerar inte namnvart med centrumhandeln. | Vasa centrum kan utrymmeskravande
handel inte placeras i namnvard man, atminstone inte sa mycket att behovet av
affarsutrymme for utrymmeskravande handel skulle uppfyllas. Da det galler den
utrymmeskravande handeln erbjuder en Overdimensionering i planen alternativa
lokaliseringsplatser for handeln och handelsplatserna konkurrerar med varandra. For
handeln i Vasa centrum har detta ingen betydelse.

Risd

V-m2 Totalt Dagligv.handel Specialhandel Utrymmesk.handel
Hypermarket 15 000 5 000 10 000

lkea 25 000 0 10 000 15 000
Annat kipcentrum g5 000 0 15 000 70000
Totalt 125 000 5000 35 000 a5 000
Liselund

V-m2 Totalt Dagligv.handel Specialhandel Utrymmesk.handel
Hypermarket 15 000 5000 10 000

Annan handel 30 000 5000 25 000
Totalt 45 000 5 000 15 000 25 000

Omraden totalt

V-m2 Totalt Dagligv.handel Specialhandel Utrymmesk.handel
Hypermarketar 30 000 10 000 20 000 0
Annan storenhet 25 000 0 10 000 15 000
Annat kipcentrum 115 000 0 20000 95 000
Totalt 170 000 10 000 50 000 110 000

Den beréknade dimensioneringen har inga betydande konsekvenser for handeln i Vasa
centrum. Mangden har berdknats utgaende fran kopkraftsokningen. Dartill har man raknat
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med en maximal affarsstruktur, som inte har betydande konsekvenser for besdken i
centrum, eftersom utbudet ar av ett annat slag an i centrum.

I den berdknade maximidimensioneringen har specialhandelns art stor betydelse. Om en
storre mangd an beraknat riktas till handel av kopcentrumtyp, kan Vasa centrum
paverkas. Ett mangsidigt kopcentrum overfor centrumbesok till Liselund eller Riso i storre
man an en affar av storenhetstyp. Vasa centrum &r emellertid en mycket stark
handelsplats. Inte ens ett nytt attraktivt kopcentrum i Riso skulle paverka centrum s
mycket att dess attraktivitet skulle sjunka betydligt. Képkraften i regionen racker till for
flera handelsplatser.

Om det i Ris6 byggs ett kopcentrum med flera centrumorienterade kedje- och
markesbutiker, kan emellertid utvidgningen av det nuvarande utbudet i centrum péaverkas.
Pa kort sikt skulle antagligen f.d. busstationens koépcentrum bli obyggt, d& omradets
potential knappast racker till for tva nya képcentrum samtidigt.

En uppbyggnad av Riso och Liselund som handelsomraden ¢kar besokstrafiken en aning
fran de sodra delarna av Vasas stadsregion. En del av bestksstrommarna, som nu gar till
Stenhaga, overfors till Liselund eller Ris6. Forandringarna i besoksinriktningen utanfor
Vasa ar storst i Laihela som ligger nara den nya koncentrationen.

| andra narliggande sekundarcentrum &r utbudet s pass snavt att merparten av inképen
inom specialhandeln redan nu gors i Vasa. Det har kommer att fortsatta, fastan Liselund
och Riso inte skulle bli handelsomrdden. En stor del av resorna for mangsidiga
dagligvaruinkép riktas ocksa till Vasa. Narbutiksinkbpen gors i det egna
sekundarcentrumet, och detta paverkas inte av Vasas nya koncentrationer.

En stor del av inkdpen av specialvaror gors i Vasa redan nu ocksa fran Laihela och delvis
inriktas dessa resor i och med den nya koncentrationen till stllen som ligger narmare
(Stenhaga och centrum). P& dagligvaruinkdpen kan en ny koncentration ha betydelse i
nagon man. Om en ny mangsidig dagligvaruaffar byggs nara Laihela, kommer ocksa
dagliga besok att dverforas till den. Enligt berakningen gallande behovet av affarsutrymme
racker kopkraften fortsattningsvis till ocksa for de nuvarande affarerna, alltsa ocksa for
Laihela centrum. Antalet egentliga resor pa vardagarna torde emellertid inte 6ka betydligt,
da arendena utrattas i samband med arbetsresorna. Pa veckosluten kan besoksresorna
forkortas, om de i stéllet for Stenhaga tar sikte pa den nya handelskoncentrationen.
Satsningar boér emellertid goras i Laihela centrum for tryggande av servicepositionen.
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For att den beraknade mangden affarsutrymme i Liselund och Ris6 inte ska ha alltfor
skadliga konsekvenser fér Vasa centrum och narkommunernas centrum, forutsatts
foljande:

* Vasa centrum utvecklas, t.ex. forverkligas byggandet av f.d. busstationens
képcentrum.

* Laihela centrum utvecklas.
* Detaljplanereserveringarna i Stenhaga och Tervajoki forverkligas bara delvis.

* Specialhandelns art i Liselund och Ris® ar av den typen att den inte alltfér mycket
konkurrerar med handeln i centrum.

* Kopkraften vaxer p& prognostiserat satt.

* Liselund och Ris6 byggs upp i etapper.
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2. STORA DETALJHANDELSENHETER | OSTERBOTTEN

De stora detaljhandelsenheterna har kartlagts i en faltundersdkning i juni 2011.
Jakobstads karncentrum har kartlagts ar 2008. Vid kartlaggningen har man pa en
baskarta eller terrdngdatakarta ritat in de affarsbyggnader som anvands av handeln och
servicen. Utgaende fran kartlaggningen har ytan for den kommersiella servicen beraknats.
| affarsutrymmena ingar forutom butiken dven bakre utrymmen och lager samt vaggar.
Ytan ar inte helt 6verensstaimmande med ytorna i byggloven, men ger med tillrécklig
noggrannhet uppgifter om vaningsytan som handeln har i sitt bruk i de olika centrumen.

2.1. Nuvarande storenheter

Som stora detaljhandelsenheter har har aven medtagits de affarer vars berdknade yta ar
dver 1950 m% Genom detta sakerstalls att inga enheter blir oidentifierade p& grund av att
ytan inte ar exakt. Troligen underskrider en del av enheterna som klassificeras har i
verkligheten gransen for en stor detaljhandelsenhet. Enheterna har enligt verksamhet
grupperats i dagligvaruhandel (supermarketar), varuhushandel (hypermarketar, varuhus
och andra affarer med stort varusortiment), utrymmeskravande handel och bilhandel.
Kopcentrumen har ocksa tolkats som storenheter. Dartill har i granskningen separat
beaktats sma butiker i anslutning till marketar, eftersom deras sortiment kan jamstéllas
med marketarnas sortiment.

Storenheterna har granskats bade enligt kommun och enligt handelscentrum. Sma
kommuners centrum har inte kartlagts, da de enligt prelimindara granskningar inte har
nagra stora enheter inom detaljhandeln. | Korsholm har kartlaggningen gjorts bara i
Smedsby och i Storkyro och Lillkyro bara i Tervajokiomradet. | Lappfjard har bara
jarnvaruaffaren utanfér centrum tagits med i kartlaggningen.

Stora detaljhandelsenheter och deras yta i Osterbotten

W-m2 Kristine-

Vasa Korsholm Laihela Storkyro  Lillkyro Narpes stad Jakobstad
Dagligvaruhandel 0 4 200 2000 0 0 4 200 0 2100
Waruhushandel 40 100 0 2000 0 0 2900 3100 23000
Képcentrum 46 200 0 0 0 0 0 0 0
Utrymmeskravande handel 37 200 3000 0 0 2 200 0 4000 10 400
Bilhandel 19 800 0 0 6900 2100 0 0 2200
Storenheter totalt 143 300 7200 4000 6 900 4300 7100 7100 37700
Affarsyta i kommunen totalt 241 200 13 600 15100 11 900 13 200 44100 27 500 87 800
Storenheternas andel av affarsytan 59 % 53 % 26 % 55 % 33 % 16 % 26 % 43 %
Storenheternas antal 23 3 2 2 2 3 2 9
Andel av affarsytan | kommunen
Storenheternas andra affarer” 7000 200 200 0 0 0 0 2100
Storenheter inalles 150 300 7 400 4200 6 900 4300 7100 7100 39 800
Andel av kommunens affarsyta 62 % 54 % 28 % 58 % 33 % 16 % 26 % 45 %

* 8ma butiker i anslutning till marketarna

Flest stora detaljhandelsenheter finns i de tva storsta staderna, dvs. Vasa och Jakobstad.
| Vasa ar antalet stora detaljhandelsenheter sammanlagt 23 och dessa har en
sammanlagd yta pa 143.000 v-m2. Siffran innehaller Rewell Center och GW-Galleria samt
kvarteret vaster om torget, eftersom det fungerar som en helhet av kdpcentrumtyp.
Dessutom ingar i siffran Euromarkets och Suomi-Soffas affarsutrymmen, vilka vid
kartlaggningstidpunkten stod tomma. De har klassificerats enligt den tidigare anvandaren.
| anslutning till storenheterna finns dessutom affarsutrymme, framst i form av sma butiker i
anslutning till marketarna, cirka 7000 v-m2. Av hela bestdndet utgér utrymme av
storenhetstyp 6ver 60 %.
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| Jakobstad finns sammanlagt nio storenheter. Deras yta inklusive sma butiker i anslutning
till marketarna motsvarar cirka 45 % av hela affarsutrymmesbestandet. | 6vriga kommuner
ar antalet storenheter litet. Med avseende pa ytan &r deras betydelse emellertid stor i en
del kommuner.

Stora detaljhandelsenheter och deras yta i handelskoncentrationer i Osterbotten
“asaregionen

We-m2 Vasa Strand-
centrum  Stenhaga vagen Risd Liselund Smedsby

Dagligvaruhandel 0 0 0 0 0 4 200
Yaruhushandel 22100 18 000 0 0 0 0
Képcentrum 37 100 9100 0 0 0 0
Utrymmeskravande handel 9 600 21900 0 3400 2 300 3000
Bilhandel 4 200 5400 10 200 0 0 0
Storenheter totalt 73000 34 400 10 200 3400 2300 7200
Affarsyta i koncentrationen 145 000 75700 11 800 6 400 2 300 13 600
Storenheternas andel av affarsytal 50 % 72 % 86 % 53 % 100 % 53 %
Storenheternas antal i il 3 1 i 3
Andel av affarsytan i kencentrationen

Storenheternas andra affarer 5300 1600 0 0 0 200
Storenheter inalles 78 300 56 000 10 200 3 400 2 300 7 400
Andel av koncentrationens affarsy 54 % 4 % 86 % 53 % 100 % 54 %

| Vasa finns de flesta storenheterna i Stenhaga, och aven i centrum finns sju affarer som
klassificeras som storenheter. Som centrumomrade réknas har omrade for
centrumfunktioner enligt landskapsplanen. Ytan som centrumomradets storenheter har i
sitt bruk ar emellertid storre an i Stenhaga pa grund av kdpcentrumen. Storenheter finns
ocksa pa Strandvagens omrade, i Riso (Vepsalainen) och Liselund (Hartman).

I Smedsby finns tre affarer som har rdknas som storenheter, dvs. K-supermarket, S-
market och Masku. Deras yta motsvarar over hélften av ytan for den kommersiella
servicen i Smedsby. Marketarna ar till storleken néstan 2000 v-m?, varvid de i verkligheten
kanske blir under gransen for en stor detaljhandelsenhet.

| Vasaregionen kartlades ocksa Vora centrum. Halpa-Halli och S-market kommer néara
gransen for en storenhet, men enligt berakningen nar de inte gransen.

| Laihela centrum finns tv& stora detaljhandelsenheter. B&da &r cirka 2000 v-m?, varvid de
ocksa i verkligheten kan bli under gransen for en storenhet. | Tervajoki finns en jarnaffar
och tre bilaffarer, vilka dverstiger gransen for storenhet. En del av dessa fungerar i flera
byggnader, men dock som en affér.
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Stora detaljhandelsenheter och deras yta i handelskoncentrationer i Osterbotten
Koyraland

Dagligvaruhandel 2 000 0
Yaruhushandel 2000 ]
Kdpcentrum 0 0
Utrymmeskravande handel 0 2200
Bilhandel ] g 000
Affarsyta i koncentrationen 15100 25100
Storenheternas andel av aﬁérsim 26 % 45 %
Storenheternas andra affarer® 200 0

Stora detaljhandelsenheter och deras yta i handelskoncentrationer i Osterbotten
Syddsterbotten

Dagligvaruhandel 4 200 0 0 0
Yaruhushandel ] 2900 3100 ]
Képcentrum 0 0 0 0
Utrymmeskravande handel 0 0 0 4 000
Bilhandel ] 1] 1] 0
Affarsyta i koncentrationen 18 100 26 000 27 500

Storenheternas andel av affarsytal 23 % 11 % 11 %

Storenheternas andra affarer® ] 1] 1] 0

Narpes centrum finns ocksd tvd marketar som klassificeras som storenheter inom
detaljhandeln, vilka i verkligheten kan bli under gransen fér en storenhet. Pa
Hogbacksomradet finns bara en stor enhet, som klassificeras som varuhushandel (Halpa-
Hall). Omradets affarer som idkar utrymmeskravande handel underskrider
storenhetsgransen.

| Kristinestad finns en stor detaljhandelsenhet i centrum, namligen Talas varuhus. |
Lappfjard finns en jarnaffar, som Overskrider storenhetsgransen. Affarerna i Lappfjards
kyrkby har inte kartlagts.

| Jakobstad finns stora enheter bade i centrum, pa marketomradet och pa ett sarskilt
omradde for utrymmeskravande handel. Marketomradet &r i landskapsplanen
centrumomrade, men det har har behandlats som ett eget omrade. | centrum finns en
storenhet som klassificerats héra till varuhushandeln (Halpa-Halli). P& marketomradet
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finns tva hypermarketar, en stor dagligvaruaffar samt en jarnaffar, vilka ar stora
detaljhandelsenheter. Storsta delen av marketomradets yta upptas av stora
detalihandelsenheter och sma butiker i anslutning till dessa. P& omradet for
utrymmeskravande handel finns fyra storenheter och de motsvarar cirka en tredjedel av
hela omradets yta. | Jakobstadsregionen finns inga stora enheter utanfér Jakobstads stad.

Stora detaljhandelsenheter och deras yta i handelskoncentrationer i Osterbotten
Jakobstadsregionen

Dagligvaruhandel 2100 0
Varuhushandel 5000 18 000 ]
Képcentrum 0 0
Utrymmeskravande handel 3 500 6 900
Bilhandel 0 2200
Affarsyta i koncentrationen 35 000 27 200 25 700
Storenheternas andel av aﬂ‘ﬂrsim 14 % a7 % 35 %
Storenheternas andra affarer® 1] 2100 0

*Sma butiker i anslutning till marketarna
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2.2. Stor detaljhandelsenhet av regional betydelse

Alla stora detaljhandelsenheter i Osterbotten har inte regional betydelse. Till lokalt
betydande storenheter kommer kunderna huvudsakligen frdn den egna kommunen. En
regional storenhets influensomrade stracker sig 6ver flera kommuners omrade. Utgadende
fran de nuvarande stora detaljhandelsenheterna har gréanserna for de regionalt
betydelsefulla storenheterna beréknats.

Gransen for en detaljvaruaffar av regional betydelse ar hogre i stora stader an i sma
kommuner. Den regionala betydelsen varierar ocksa nagot mellan olika branscher. Inom
den utrymmeskravande handeln ar enheterna mindre &n inom dagligvaruhandeln eller
varuhushandeln, fastan deras influensomrade kan vara samma.

Gransen for en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse (exkl. utrymmeskravande
handel) &r i Vasa och Jakobstad uppskattningsvis cirka 5000 v-m?. Mindre enheter &r till
sina verkningar huvudsakligen lokalt betydande. | Vasa kan grdnsen vara t.o.m. litet
hoégre, men &tminstone affarer som &r ndgot under 10.000 v-m? &r regionalt betydande.
Sadana ar bl.a. hypermarketarna i Stenhaga.

I medelstora kommuner sdsom Korsholm, Narpes och Laihela beréknas gransen for en
stor detaljhandelsenhet som har regional betydelse (exkl. utrymmeskravande handel) vara
uppskattningsvis 3000 v-m?. Marketar p& 2000 v-m? &r &nnu vad géller verkningarna
lokala, men storre affarer av varuhustyp, t.ex. Halpa-Halli i Narpes, raknas som regionalt
betydande. Motsvarande grans kan fungera aven i Kristinestad, Nykarleby och Pedersére
kommun, vilka i fraga om befolkningen ar lika stora eller storre an de kartlagda
kommunerna.

| de ovriga kommunerna &r folkméngden s& pass liten att en affar pd 2000 v-m?
oundvikligen skulle séka kunder utanfér den egna kommunen, om en dylik enhet skulle
etableras i kommunen.

Inom utrymmeskravande handel ar gransen fér enhetens regionala betydelse lagre an
inom 0Ovrig detaljhandel. Den utrymmeskrdvande handeln koncentreras till farre
handelsplatser &n den 6vriga handeln, varvid den oundvikligen soker kunder fran ett stort
omrade.

| stora stader kan som undre grans for regional betydelse da det galler utrymmeskravande
handel sattas vid cirka 3000 v-m?. | Jakobstads centrum ar Rautia cirka 3500 v-m? och
affaren ar av regional betydelse. P4 omradet for utrymmeskravande handel finns flera
bilaffarer, vilka ar ndgot 6ver 2000 v-m?. Dessa betjanar framst Jakobstadsborna, men
eftersom det i naromgivningen inte finns andra bilaffarer, far de ocksa en del kunder fran
grannkommunerna. Delvis 6verfors kopkraft inom bilhandeln fran grannkommunerna
ocksa soderut samt norrut mot Karleby.

| Vasa ar den undre grénsen for regional betydelse inom utrymmeskravande handel
tydligare 3000 v-m?. Plantagen &r av regional betydelse med sina cirka 3600 v-m?. Flera
betydande bilaffarer har ocks& en v&ningsyta 6ver 3000 m?.

I 6vriga kommuner finns det stora enheter inom den utrymmeskravande handeln for
narvarande bara i Korsholm, Kristinestad samt Storkyro och Lillkyro pa Tervajokiomradet.
Masku i Korsholm &r cirka 3000 v-m2, och har kunder ocksa fran omraden utanfér den
egna kommunen, likasa Rautia (3600 v-m2) i Lappfjard. De storsta bilaffarerna i Tervajoki
har en storlek pa 2000 — 4600 v-m2. Dessa ar helt klart redan regionalt betydande, for
bade Storkyros och Lillkyros invanarunderlag ar sa litet att det inte skulle hélla igang
affarer av den har storleken.
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| 6vriga kommuner kan gransen for utrymmeskravande handel anses vara 2000 v-m?. En
enhet for utrymmeskravande handel av den har storleken ar redan sa stor och attraktiv att
den lockar kunder 6ver kommungranserna.

Undre granser far stor detaljhandelsenhet av regional betydelse i Ostert
Uppskattning baserad pa det nuvarande storenhetshestandet

Dagligvaruhandel, specialhandel, varuhushandel

Undre gréns v-m2
Stora stader 5000
Vasa {ller ndgot higre)
Jakohbstad

Medelstora kommuner 3000
Karsholm
Laihela
Marpes
Kristinestad
Pedersire
Mykarleby

Sma kommuner 2 000
Ovriga

Utrymmeskrdvande handel och bilhandel

Undre gréns v-m2

Stora stader 3000
Yasa
Jakobstad (eller ndgot ldgre)
Qvriga kommuner 2 000
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3. SEKUNDARCENTRUMENS DIMENSIONERING

Sekundarcentrumens dimensionering utgar fran det befintliga affarsbestandet samt
eventuellt tillaggsbehov av affarsutrymme. Tillaggsbehovet av affarsutrymme har i tidigare
utredningar berdknats enligt ekonomisk region och man har antagit att tillaggsbehovet
huvudsakligen forverkligas i regioncentrumet. Behovet har dessutom korrigerats med
kopkraftsforskjutningar, varvid de regioner som far kopkraft fran omraden utanfér den
egna regionen har ett storre tillaggsbehov an regioner som forlorar kopkraft. Det &r ocksa
mest sannolikt att tillaggsbehovet av affarsutrymme forverkligas pa redan fardigt attraktiva
handelsplatser. Detta ar en bra utgangspunkt for regioncentrumens dimensionering.
Sekundarcentrumens dimensionering bor ocksd grunda sig pa en utgangspunkt som
mojliggor utveckling, dar man antar att ett behov som beror pa kopkraftstillvaxt i den egna
kommunen kan forverkligas i sekundarcentrumet.

Har har det kommunvisa maximala tillaggsbehovet av affarsutrymme fram till ar 2030
beraknats utan forskjutningar. Detta ger sma sekundarcentrum mera mojligheter an en
berakning som korrigerats med forskjutningar. Det &ar bra att sekundarcentrumen ocksa
ges tillrackligt med mojligheter. Efterstravansvart ar att servicenatet utvecklas jamnt enligt
kopkraften och befolkningens placering. Handeln koncentreras emellertid till stora
centrum, varvid det ar sannolikt att ett behov av denna storlek inte forverkligas i sma
centrum. Séledes bor ocksd de sma centrumens behov riktas till storre centrum, for att
handeln ska kunna utvecklas naturligt i regionen.

Idén med en mojliggérande helhetsdimensionering ar att de sma kommunerna i enlighet
med tillaggsbehovet far mojligheter att 6ka handeln i sina centrum. Aven attraktiva
centrum ges mojlighet att vaxa i enlighet med efterfrdgan, dvs. utgdende fran nuvarande
attraktivitet. Salunda dimensioneras stora centrum utgaende fran det regionala behovet
som beraknats pa basis av forskjutningarna.

En modjliggérande helhetsdimensioneringsberékning ger ett resultat, dar planens
helhetsdimensionering ar storre an det beraknade tillaggsbehovet tillagt till det nuvarande
bestandet. Detta ar emellertid i linje med markanvandnings- och bygglagens nya
innehallskrav: Markanvandningen ska inte ha nagra betydande skadliga konsekvenser for
de kommersiella tjansterna i centrumomraden eller for utvecklingen av dessa tjanster.
Den planerade markanvandningen framjar mojligheterna att utveckla ett sadant servicenat
dar avstanden for utrattande av arenden ar skéaliga och de skadliga konsekvenserna av
trafiken ar sa ringa som mojligt.

| bifogade tabell har behovet av affarsutrymme kommunvis beréknats utgdende fran
kopkraftstillvaxten. | helhetsdimensioneringen av sekundéarcentrum laggs det beréknade
tillaggsbehovet till den nuvarande affarsytan. Detta berakningssatt fungerar alltsa i sma
centrum, inte i regioncentrum.

For varje sekundarcentrum kan en egen dimensionering berdknas. Alternativt kan for
centrum av olika typer raknas dimensioneringsklasser enligt affarsutrymmesbestandet i

det nuvarande centrumet och den omgivande befolkningen. Klasserna kan vara t.ex.
mycket sma centrum, sma centrum och medelstora centrum.
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Maximalt behov av tillaggsutrymme for kommersiell service
i kommunerna i Osterbotten fram till ar 2030

Dagligvaruhandel 1100 2100 3100 1600 a700
Utrymmeskravande handel 2 500 2200 4300 g 800 2900 22 300
Annan specialhandel 2800 2500 5500 10 200 4 400 25400

Bilhandel och servicestationer 2000 1800 4 000 7000 3200 18000
Restauranger och kaféer 300 400 a00 1300 600 3400
Andra kammersiella tjanster 1200 1200 2500 4400 2000 11 300

Killa: Santazalo Ky 2011

Dagligvaruhandel 1400 21900 1200 1400 21900
Utrymmeskravande handel 2000 3800 2100 7 800 800 3200 4100 8100
Annan specialhandel 2200 4 400 2400 9000 900 3700 4700 9300

Bilhandel och servicestationer 1600 3100 1700 6400 500 2600 3300 6 500
Restauranger och kaféer 200 600 300 1100 100 500 500 1100
Andra kammersiella tjanster 1000 1900 1100 4000 400 1600 2000 4000

Killa: Santazalo Ky 2011

Dagligvaruhandel 1100 4600 15 800 1900 23000 38300
Utrymmeskravande handel 1 100 2800 11 500 38 600 4000 59000
Annan specialhandel 1300 3200 13300 47100 4500 2 400

Bilhandel och servicestationer Qa0 2200 9100 31200 3200 46 600
Restauranger och kaféer 200 400 2100 7600 800 11100
Andra kammersiella tjanster 600 1400 5900 20500 2100 30500

Killa: Santazalo Ky 2011
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4, BEDOMNING AV KOMMERSIELLA KONSEKVENSER AV DIMENSIONERINGEN FOR
LISELUND OCH RISO

Utgdende fran den maximala dimensioneringen samt det nuvarande
affarsutrymmesbestandet har man pa landskapsforbundet uppgjort en dimensionering for
omradena Liselund och Ris6. Har ar avsikten att bedoma dimensioneringens
kommersiella konsekvenser. Bedomningen baserar sig pa det berédknade behovet av
affarsutrymme, den darur harledda maximidimensioneringen for omradena, det nuvarande
servicenatet och planerna pa utveckling av servicenatet.

Till omradena Liselund och Riso far lokaliseras kommersiella tjanster totalt 179.000 v-m?,
varav 10.000 v-m? utgérs av dagligvaruhandel, 125.000 v-m? av utrymmeskrévande
handel och 44.000 v-m? av annan specialhandel. P& omradet finns fér narvarande
utrymmeskravande handel och dagligvaruhandel i ndgon man. Saledes kan pa omradet
byggas nya affarsutrymmen pé totalt 162.000 v-m?, varav 9000 v-m? for dagligvaruhandel,
109.000 m? vaningsyta fér utrymmeskravande handel och 44.000 v-m? fér annan
specialhandel. Dimensioneringen foérdelas mellan Liselund och Ris6 i enlighet med
tabellen.

Dimensionering for Liselund och Risd

v-m2
Nuvaran-
Dimensio- de Ny
nering affarsyta affarsyta
Dagligvaruhandel 10 000 1000 9000
Utrymmeskr. handel 125 000 16 000 109 000
Annan specialhandel 44 000 0 44 000

179 000 17 000 162 000

Dimensionering for Liselund

v-m2
Nuvaran-
Dimensio- de My
nering affarsyta  affarsyta
Dagligvaruhandel 6 000 0 6 000
Utrymmeskr. handel 35 000 11 500 23 500
Annan specialhandel 14 000 0 14 000

55 000 11 500 43 500

Dimensionering for Risé

v-m2
Nuvaran-
Dimensio- de Ny
nering affarsyta affarsyta
Dagligvaruhandel 4000 1000 3000
Utrymmeskr. handel 90 000 3500 86 500
Annan specialhandel 30 000 0 30 000
124 000 4500 119 500
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4.1. Jamforelse av dimensioneringen med behovet av affarsutrymmen

Dimensioneringen for Liselund och Ris6 ar val i linje med maximidimensioneringen enligt
forsta kapitlet. Detta innebar att till omradet kan lokaliseras affarsutrymmen enligt
dimensioneringen, utan att detta har betydande skadliga konsekvenser for
servicestrukturen i centrumomradena eller utvecklandet av centrumomraden.

Dimensionering for Liselund och Risd jamfért med maximal dimensionering

v-mé
Beraknad
maximidi-
My mensio-
affarsyta nering
Dagligvaruhandel 9 000 10 000
Utrymmeskr. handel 109 000 110 000
Annan specialhandel 44 000 50 000
162 000 170 000
Liselund
v-mé
Beraknad
maximidi-
My mensio-
affarsyta nering
Dagligvaruhandel 6 000 5000
Utrymmeskr. handel 23 500 25 000
Annan specialhandel 14 000 15 000
43 500 45 000
Riso
v-mé
Beraknad
maximidi-
Ny mensio-
affarsyta nering
Dagligvaruhandel 3 000 5000
Utrymmeskr. handel 86 500 85 000
Annan specialhandel 30 000 35 000

119 500 125 000

Sasom tidigare konstaterades i kapitel 1: For att den beraknade mangden affarsutrymme i
Liselund och RisO inte ska ha alltfér skadliga konsekvenser for Vasa centrum och
narkommunernas centrum, forutsatts foljande:

* Vasa centrum utvecklas, t.ex. forverkligas byggandet av f.d. busstationens
kbpcentrum.
Laihela centrum utvecklas.
Detaljplanereserveringarna i Stenhaga och Tervajoki forverkligas bara delvis.

* Specialhandelns art i Liselund och Ris6 ar av den typen att den inte alltfor mycket
konkurrerar med handeln i centrum.
Kopkraften vaxer pa prognostiserat satt.
Liselund och Ris6 byggs upp i etapper.
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Med tanke pa kopkraftens tillracklighet ar tidpunkten for handelsplatsernas forverkligande
av betydelse. Behovet av affarsutrymme har beraknats till ar 2030. Om de nya
handelsplatserna och évriga handelsprojekt genomfors i borjan av tidsperioden, paverkas
kopkraftens tillracklighet. De attraktivaste handelsplatserna klarar sig battre i
konkurrensen, medan samre handelsplatsers verksamhetsforutsattningar férsvagas. Det
basta alternativet ar att nya affarsutrymmen forverkligas i jamn takt under periodens gang.
Naturligt &ar att tillvaxten sker stegvis, och inte i viss mangd arligen. Det ar handeln som i
sista hand avgor bade plats och tid. Pa sa satt ar risken for en stor 6verdimensionering
inte betydande. Om 6verdimensionering sker i mindre skala, forbattras situationen snabbt
av okningen i kopkratft.

4.2. Konsekvenser for centrumhandeln

Enligt berakningarna racker kopkraften till bade for centrumutveckling och for omradena
Liselund och Risé. | berdkningen av dimensioneringen har mojligheter aven lamnats for
utvecklande av Laihela centrum. Salunda borde de nya koncentrationerna enligt
berakningarna inte paverka centrumhandeln och dess utveckling.

Sasom tidigare konstaterades, ar arten for handeln som lokaliseras till Liselund och Ris6
av stor betydelse. Om en stor del av den handel som lokaliseras till omradena ar
specialhandel av kdpcentrumtyp och i kdpcentrumform, Gverfors besok fran Vasa centrum
till den nya handelsplatsen. Om utbudet pd omradena daremot koncentreras pa handel av
storenhetstyp, ersétter besok pa omradet inte besdk i centrum. Specialvaruutbudet i
storenheter &r av annan typ an specialaffarernas utbud i centrum. Darfér kompletterar
dessa snarare varandra, eftersom besok pa en hypermarket inte ersatter besok i centrum.
P& motsvarande satt Overfor ett kopcentrum med centrumorienterade kedje- och
markesaffarer i nadgon man besok frdn centrum till det nya kopcentrumet.
Rekommendationen ar ocksd att man pa omradet inte bygger ett sddant centrumartat
képcentrum dar det placeras ett betydande antal centrumorienterade kedje- och
markesbutiker.

Vasa centrum ar emellertid en mycket stark handelsplats. Byggande av ett attraktivt
kopcentrum i Riso skulle inte paverka centrum sa mycket att dess attraktivitet skulle
forsamras betydligt. | Liselund blir specialhandelns dimensionering sa pass liten att det pa
omradet knappast uppstar ett centrumartat kdpcentrum.

Vasa centrum haller pa att utvecklas och f.d. busstationens kopcentrum planeras.
Kodpcentrumet i stadens centrum byggs i stor utstrdckning upp kring specialhandeln.
Utrymmeskravande handel kommer inte just alls att etableras i kdpcentrumet, eftersom
affarsutrymmet ar alltfér dyrt for handel som kraver hallutrymme. Om handelsplatsen i
Riso pa kort sikt borjar utvecklas kraftigt, kan detta ha tidsméassiga konsekvenser for
byggandet av busstationens kdpcentrum. Om man i Ris6 placerar sddana affarsutrymmen
som lampar sig for centrumhandel kan det handa att handeln forst lokaliseras till Risé och
forst senare till centrum. Situationen kan ocksd vara den omvanda. Den attraktivare
handelsplatsen lockar mera i en situation, dar handeln inte ar beredd att investera i tva
handelsplatser. Attraktiviteten paverkas i stor utstrackning av de andra affarerna som
kommer till den nya handelsplatsen. | Vasa centrum ar utbudet redan fardigt tillrackligt
bra, men ett nytt kdpcentrum behover ocksd egen attraktivitet for att det ska locka
kopmannen. P& motsvarande satt behover Rist lokomotivforetag for att mindre foretag
ska vilja etablera sig déar.

For Laihelas del har namnts att centrum bor utvecklas for att det ska bibehalla sin
nuvarande attraktivitet. Fysisk utveckling av omradets framtoning, marknadsféring samt
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utveckling av affarernas verksamhetskoncept ar i nyckelstallning da det galler att utveckla
Laihela centrum. Fastan ndgon ny handelsplats inte skulle byggas upp i Vasa, kommer
det sannolikt inte att etablera sig ny centrumorienterad specialhandel i Laihela i nagon
storre omfattning. Specialhandeln koncentreras i allt hégre grad till stérre centrum och
redan nu gors en stor del av inkdpen inom specialhandeln i Vasa. Beradknat utgdende fran
kopkraftsokningen har Laihela anda majligheter till utvidgning av handeln vid sidan om de
nya handelsplatserna i Vasa. Utvidgningen torde mera koncentreras pa dagligvaruhandel,
utrymmeskravande handel samt pa lokala tjanster &n pa specialhandel.

For andra mindre centrum i omrédet har de nya handelsplatserna i Vasa inga
konsekvenser. De har betoningen pa dagligvaruhandel och lokala tjanster. De mangsidiga
inkbpen gors redan nu i Vasa. Pa bibehallandet av centrumens serviceniva har
utvecklingen av det omgivande omradets invanarantal storst betydelse.

For dagligvaruhandelns del har berdknats att den i enlighet med dimensioneringen inte
paverkar andra handelsplatser markbart. Kopkraften racker forutom till de nya affarerna
aven for nuvarande affarer. De nuvarande affarerna ar for de mesta battre placerade an
nya dagligvaruaffarer som eventuellt etableras pa nya omraden, eftersom invanarantalet i
deras naromraden ar ringa. Redan nu gors en del av dagligvaruinkdpen i Vasa pa grund
av det mangsidiga utbudet inom dagligvaru- och specialvaruhandeln. De dagliga inkopen
gors dock nu, och aven efter att eventuella nya hypermarketar etablerats, huvudsakligen
pa det egna narinkdpsstallet.

Pa dagligvaruhandeln i Laihela har de nya dagligvaruaffarerna storst konkurrensverkan.
DA en ny mangsidig dagligvaruaffar byggs nara Laihela, flyttas ocksa dagliga besok till
den. De egentliga resorna pa vardagar okar sannolikt inte betydligt, for arendena utréattas i
samband med arbetsresor. Under veckosluten utrattas redan nu en stor del av &rendena i
Vasa och bestksresorna kan rent av forkortas, om besoksresor forskjuts fran Stenhaga till
den nya koncentrationen.

For den utrymmeskravande handelns del ar inverkan pa centrumen inte sa betydande
som inom specialhandeln. Den utrymmeskravande handeln koncentreras redan nu till
omraden utanfér centrumen. | centrumomraden kommer inte heller att lokaliseras nya
affarer med utrymmeskravande handel pa grund av utrymmesbrist och dyra utrymmen.
D& det galler utrymmeskravande handel konkurrerar de nya omrddena narmast med
Stenhaga. En ny koncentration av utrymmeskravande handel kan ocksa minska intresset
att forlagga ny utrymmeskravande verksamhet till Laihela.

4.3. Konsekvenser for servicenatet

De nya handelsplatserna skapar jamvikt i handelns servicenat i Vasa. Nu koncentreras
servicen till centrum och Stenhaga, medan serviceutbudet i stadens sddra och syddstra
delar ar snavt. | staden bildas tvd nya handelskoncentrationer, av vilka Liselund till
dimensionen kommer att vara mindre med betoning pa hypermarket och
utrymmeskravande handel. Risbomradet kan bli en mangsidig och ocks& mycket attraktiv
handelskoncentration, som kan locka kunder fran ett mycket stort omrade. Omradena ar i
initialskedet alternativa lokaliseringsplatser for handeln. Sannolikt &ar att bagge inte
kommer att utvecklas i samma takt.

| Stenhaga finns kvar bara begréansade mdjligheter till utveckling som &r lockande for
handeln. Om man p& omradena Liselund och Riso inte erbjuder mojligheter till handel i
tillrackligt stor utstrackning, kan handelns utveckling i Vasaregionen bli lAngsammare.
Riso ar det enda stallet i regionen, dar man pa ett naturligt satt kan placera ocksa sa stora
handelsenheter som det maximalt brukar finnas bara en av per region. Stadsregionerna
konkurrerar dessutom om regionalt attraktiva affarer. Om man i Risd inte mdjliggor
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etablering av handel i tillracklig méangd, kan det handa att en del affarer later bli att komma
till regionen och etablerar sig i t.ex. Seindjoki. Detta kan minska Vasaregionens betydelse
som handelsplats och 6ka kopkraftsflodet ut fran regionen.

Granskat frdn samhallsstrukturell synvinkel ligger Liselund narmare ett storre
befolkningsunderlag. Ris6 finns inom Vasas kvalitetskorridor, dar det redan nu finns
arbetsplatser. Omradet utvecklas ytterligare och i narheten har ocksa planerats nya
bostadsomraden. Omradet Liselund ar emellertid Yhdyskuntarakenteen kannalta
tarkasteltuna Liisanlehdon alue sijoittuu lahemméksi laajempaa asukaspohjaa. Risén alue
sijoittuu Vaasan laatukaytavaan, jossa on jo nyt tydpaikkoja. Alue kehittyy edelleen ja inte
inte tillrackligt stort for att tdcka handelns behov av utvidgning i regionen.

Allmant taget mojliggér de nya handelsomradena i Risé och Liselund en utveckling av
handeln och i synnerhet en utveckling av den utrymmeskravande handeln i regionen. Den
utrymmeskravande handeln kommer inte att lokaliseras till centrumomraden och i
Stenhaga finns inte tillrackligt med mojligheter kvar. De nya handelsomradena mojliggor
ocksa ett mera balanserat servicenat samt inférande av nya handelskoncept i regionen.
De nuvarande centrumen bibehaller sin stéllning i servicenatet, for de nya
koncentrationerna hotar inte centrumhandeln, under antagandet att man i dessa inte
bygger stora centrumartade kopcentrum. En mera detaljerad utredning av de
kommersiella konsekvenserna behdvs emellertid p& en noggrannare planlaggningsniva,
da koncepten for de handelsenheter som lokaliseras till omradena har klarlagts.
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Kartlagda handelskoncentrationer och stora detaljhandelsenheter i Osterbotten
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