FCGe

HANGON KAUPUNKI

Kaupallinen palveluverkkoselvitys
ja vaikutusten arviointi

Loppuraportti

FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY 22.1.2019 P36535






FCG Loppuraportti 1 (30)

22.1.2019
Sisédllysluettelo
SELVITYKSEN TAUSTA JA TAV O T TEET .ttt it ettt tieeate e e saesaesaesesaasaasanesa e snesnaansaneaneansrneennennaneennss 3
2 ASEMAKAAVA JA VAIKUTUSALUE . ...ttt ettt et et e et s et s e e s e s et e e s e e e e e s e s e e e e e a e eaenes 4
2.1 Alustavan asemakaavaluonnoksen kuvaus ja kaava-alueen sijainti ........c.ccooviiiiiiiiiiicie, 4
2.2  Tarkastelualue ja VaikKUTUSAlIUE ... e et et eaanaes 4
3 NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT Lottt e eeetie e e ettt s e e s ets e e e et s e e e eat e e e s et e e e eeanaeeesasanaeeassaanaaaees 6
3.1 SUUNNIEEEIULIIANNE o e 6
3.2 VAESED Ja LY OPAIKAT .ttt e 7
3.3 Vahittaiskaupan nykytilanne ja kehitysnakymat ..o 10
3.3.1 Asiointien suuntautuminen ja kaupan kilpailutilanne............cccoiiiiiiiiii 10
3.3.2 Vahittdiskaupan palveluverkKo .. ...c.ciiiiii e 11
3.3.3 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta .........cooviiiiiiiiiiii 14
4  ASEMAKAAVAMUUTOKSEN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTT ..coiuitiiiiiiii e reee e 17
4.1  Vaikutusten arvioinnin [htOKohdat........coiriiii 17
4.2 Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeSEaN ... c.iiriiiii i 17
4.2.1 Palvelutarjonnan ja palveluverkon Kehitys .......ccoiiiiiiiiiiii e 17
4.2.2  ASIOINNIN SUUNTAULUMIINEN ..ottt e e e e e s e e s e s e neeraeaens 18
4.2.3 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytyKSet ......ccoviiiiiiiii e 19
4.2.4 Ydinkeskustan yrittdjien ja muiden tahojen arviot vaikutuksista ..............cooiiiiii 19
4.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen KehitykSEen ......c.oiiiiiiiiiiiiiii e 20
4.3.1 Sijainti yhdyskuntarakenteessa ........cciviiiiiiiii e 20
4.3.2 Yhdyskuntarakenteen Kehitys......ociiieiiiiii e 21
4.3.3  Hangon KesKUStan KENITYS ...uiuiiriiiiiiiiii et e e e e e e e e e e rnanens 21
4.4  Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen ... 22
4.4.1 Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus .......ccoiiiiiiiiiiii e 22
4.4.2 Saavutettavuus eri KUIKUMUOOII@ .....oooeinii 22
4.5 MUUE VaiKUEUKSEE. .. ettt 23
4.6 Yhteenveto: vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset........cocoiiiiiiiiiii 24
JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET JATKOSUUNNITTELUUN ....uiieiiiiiiiiiiin e e e e e eeeeiiii e eeeeeeennina s 28

Y 1 =1 = TP 29






FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 3 (30)

22.1.2019

Kaupallinen palveluverkkoselvitys ja vaikutusten arviointi

1 SELVITYKSEN TAUSTA JA TAVOITTEET

Hangon keskustassa on kaynnissa Asematorin seka vanhan paloaseman ja sen lahiymparistdn ase-
makaavan muutos. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on alueen taydennysrakentamismahdolli-
suuksien tutkimisen lisdksi sijoittaa alueelle paivittdaistavaramyymala seka polttoaineen jakelupiste.
Asemakaavamuutoksen mydta S-Market Hanko siirtyisi rautatien etelapuolelta sen pohjoispuolelle.

Tassa selvityksessa on arvioitu asemakaavan muutoksen mahdollistaman paivittdistavaramyyma-
I&an sijoittumisen vaikutuksia Hangon kaupungin kaupallisiin palveluihin. Vaikutusten arviointi on
laadittu niin, etta se vastaa maankayttd- ja rakennuslain mukaista asemakaavatason selvitystar-
vetta. Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona olemassa olevaan |&dhtbaineistoon, uu-
simpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin seka paikkatietoanalyyseihin perustuen. Keskeisena lahtdai-
neistona ovat olleet Hangossa ja Uudenmaan liitossa laaditut kaupalliset selvitykset. Selvitys toimii
asemakaavoituksen léahtdaineistona ja paatdksenteon tukena.

Tydn yhteydessa on selvitetty Elava Hanko ry:n ja Hanko City Shopkeepers ry:n ndkemyksia Han-
gon kaupallisten palvelujen nykytilasta ja kehittamistarpeista seka paivittaistavaramyymalan siir-
tymisen vaikutuksista. Eldva Hanko ry:n kaikilla jasenyrityksilld oli mahdollisuus esittaa mielipi-
teensda. Vastaus saatiin puheenjohtajalta ja yhdelta jasenyritykselta (kaksi henkil6éa). Hanko City
Shopkeepers ry:lta vastaus saatiin yhteisesti kaikilta jasenyrityksiltd (noin 20 Hangossa ympari-
vuotisesti toimivaa yritystd) varapuheenjohtajan valitykselld. Lisaksi tyén yhteydessa haastateltiin
Hangon kaupungin ymparistélautakunnan puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja seka kaupungin-
johtaja. Osallistuneet henkilét ja tahot on esitetty kohdassa 6. Lahteet.

Selvitysty6 on tehty Hangon kaupungin toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa. Han-
gon kaupungin yhteyshenkildina ovat olleet kaupungingeodeetti Kukka-Maaria Luukkonen ja maan-
kayténsuunnittelija Anna Hellén. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa selvityksen ovat laatineet
Taina Ollikainen ja Mikko Keskinen.
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2 ASEMAKAAVA JA VAIKUTUSALUE

2.1 Alustavan asemakaavaluonnoksen kuvaus ja kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on sijoittaa kortteliin 526 liikerakennusten korttelialue (KL),
joka mahdollistaisi paivittaistavaramyymalan sekad siihen liittyvien etumyymaldiden, polttoaineen
jakelupisteen ja pysakointipaikkojen sijoittumisen kortteliin. Alustavan kaavaluonnoksen mukaan
liilkerakennusten korttelialueen rakennusoikeus on 4 300 k-m2. Asemakaavan muutos mahdollistaa
S-Market Hangon siirtymisen rautatien eteldpuolelta (Ratakatu 11-17) rautatien pohjoispuolelle
Halmstadinkadun, Esplanaadin, Palokunnankadun ja Pitkakadun rajaamalle alueelle.

Liikerakennusten korttelialueen TEe &
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2.2 Tarkastelualue ja vaikutusalue

Tarkastelualueena on Hangon keskusta ja sen kaupalliset palvelut. Kaupallisten palvelujen nykyti-
lannetta ja kehityspotentiaalia tarkastellaan myds laajemmalla vaikutusalueella, Hangon kaupun-
gin alueella. Selvityksen kohteena on erityisesti paivittaistavarakauppa, mutta selvityksessa tar-
kastellaan myds erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen nykytilannetta ja kehitysnakymia.

Hangon kaupallista vaikutusaluetta ja paivittaistavaramyymaléihin suuntautuvaa asiointia on mal-
linnettu Huffin vetovoimamallin avulla. Malli arvioi todennakdisyyden (%), jolla tietyssa ruudussa
asuvat henkilot asioivat tarkasteltavina olevissa myymaldissa, kun henkildlla on valittavanaan
useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia myymaléita. Vetovoimamallitarkastelu on tehty nykytilanteessa
seka tilanteessa, jossa S-Market Hanko on siirtynyt radan pohjoispuolelle. Vetovoimamalli ottaa
huomioon Hangon ja Raaseporin nykyisen paivittaistavarakaupan myymalaverkon seka myymalgi-
den vetovoiman myyntipinta-alan perusteella. Lisdaksi malli ottaa huomioon myymaldiden saavu-
tettavuuden (matka myymalaan tieverkkoa pitkin).

Alue, jolta todennakoéisyys asioida S-Market Hangossa on yli 10 % ulottuu nykytilanteessa (VEO)
Hangon keskustasta noin 15 kilometrin etdisyydelle, Idhelle Lappohjaa. Alueen vdaestdmaara on
noin 7 000 asukasta. Lappohjan alueella ja keskustan muiden myymaldiden lahialueilla todenna-
koisyys asioida S-Market Hangossa on alle 10 %. Tilanteessa, jossa S-Market Hanko sijaitsee rau-
tatien pohjoispuolella (VE1), alue, jolta todenndkdisyys asioida S-Market Hangossa, on jonkin ver-
ran nykytilannetta laajempi ja ulottuu Raaseporin puolelle. Alueen vaestémaara on noin 7 600
asukasta. Lappohjan alueella asioinnin todennakoisyys on kuitenkin edelleen alle 10 %, kuten myoés
keskustan muiden myymaldiden lahialueella.

Kuvassa 2 on esitetty asioinnin todennakoisyys S-Market Hangossa nykytilanteessa (VEO) ja ku-
vassa 3 tilanteessa, jossa S-Market Hanko toimii rautatien pohjoispuolella (VE1).
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Asioinnin todennidkdisyys (VEQ)
250m x 250m ruuduittain
Alle 10 %
10-25%
25-50 %
50-75%
B vivs %
®  Tarkastelukohde, nykyinen sijainti

@ Paivittaistavaramyymala

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2018
Pohjakartta © Maanmittauslaitos 2018

Kuva 2: Asioinnin todenndkdisyys S-Market Hangossa nykytilanteessa (VEQ)

Asioinnin todennédkdisyys (VE1)
250m x 250m ruuduittain
Alle 10 %
10-25%
25-50 %
50 - 75 %
B vi7s %
®  Tarkastelukohde, uusi sijainti

@ Paijvittaistavaramyymala

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2018
Pohjakartta @ Maanmittauslaitos 2018

Kuva 3: Asioinnin todennédkoisyys S-Market Hangossa, kun myyméla sijaitsee rautatien pohjoispuolella (VE1)
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3 NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT

3.1 Suunnittelutilanne

Uudenmaan maakuntakaava

Uudellamaalla on voimassa useita maakuntakaavoja. Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistel-
madssa asemakaavan muutosalue on taajamatoimintojen aluetta (vaaleanruskea alue), keskusta-
toimintojen aluetta (punainen nelid) ja tiivistettdavaa aluetta (ruskea ruudutus). Hangon rautatie-
asema on merkitty valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriymparistdén vaalimisen kannalta tarke-

aksi kohteeksi (RKY 2009).
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Kuva 4: Ote Uudenmaaﬁ voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelméasté 2017 (Uudenmaan liiton kartta-
palvelu: http://kartta.uudenmaanliitto.fi/maakuntakaavat/)

Hangon kantakaupungin yleiskaava

Asemakaavan muutosalueella on voimassa Hangon kantakaupungin yleiskaava. Alustavassa ase-
makaavaluonnoksessa osoitettu liikerakennusten korttelialue (KL) sijaitsee yleiskaavan keskusta-
toimintojen alueella (C). Kaavamaarayksen mukaan paaasiallisia toimintoja keskustatoimintojen
alueella ovat palvelut ja hallinto, keskustaan soveltuva asuminen, keskustaan soveltuvat ymparis-
tohairidita aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot ja naihin liittyvat lilkkenne-, virkistys- ja yhdys-

kuntateknisen huollon alueet.
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Kuva 5: Ote Hangon kantakaupungin yleiskaavasta (Hangon kaupunki 2013)
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Asemakaava

Alueella, johon alustavan asemakaavaluonnoksen mahdollistama paivittdistavaramyymala sijoit-
tuisi eli korttelissa 526 ja siihen liittyvalla torialueella seka Palokunnankadulla on voimassa asema-
kaava nro 22 vuodelta 1962. Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli 526 on merkitty mootto-
riajoneuvojen huoltoasemien korttelialueeksi (AM). Kortteliin saa rakentaa I-kerroksisen, korkein-
taan 500 k-m2 suuruisen rakennuksen. Muu osa on merkitty torialueeksi (Asematori).

g A

Kuva 6: Ote Hangon ajantasa-asemakaavasta (http://map.hanko.fi/)

3.2 Vdesto ja tyopaikat

Vaestd ja asumisen sijoittuminen

Hangossa asui vuoden 2017 lopussa noin 8 500 asukasta, joka on noin viidennes Raaseporin
seudun vdestdmaadrasta. Vuodesta 2010 Hangon vaestomaara on vahentynyt noin 10 %. Tilasto-
keskuksen vuonna 2015 julkaiseman vaestdennusteen mukaan Hangon vaestémaara vahenee vuo-
sina 2017-2030 noin 700 asukasta (-9 %).

Taulukko 1. Hangon ja Raaseporin seudun vdestémdaéard 2010 ja 2017 (Tilastokeskus)
Muutos 2010-2017
Ikm %
Hanko 9462 8517 -945 -10%
Raaseporin seutu 44073 41849 -2224 -5%

Vaesto 2010 2017

Taulukko 2. Hangon ja Raaseporin seudun vaestéennuste 2025 ja 2030 (Tilastokeskus 2015)

Vaestéennuste Muutos 2017-2030
(TK 2015) 2025 2030 Ikm )

Hanko 8517 8083 7792 -725 -9%
Raaseporin seutu 41 849 41 882 41554 -295 -1%

Uudenmaan rakennemallityéssa on tarkasteltu kolmea rakennemallia: keskittyva kasvu, monikes-
kittyva kasvu ja hajakeskittyva kasvu, jotka perustuvat vaesto- ja tydpaikkakehityksen osalta Uu-
denmaan liitossa laadittuihin aluetalouden skenaarioihin. Hangon vuoden 2030 vdestomadraksi on
arvioitu keskittyvan kasvun rakennemallissa 6 780 asukasta, monikeskittyvan kasvun rakennemal-
lissa 8 270 asukasta ja hajakeskittyvan kasvun rakennemallissa 8 270 asukasta.

Hangon vaestd keskittyy keskustaan ja sen lahialueille. Pienempi vaestdkeskittyma on Lappohjan
taajama-alue. Raaseporissa vdestd keskittyy Karjaan ja Tammisaaren keskustoihin ja niiden l&hi-
alueille. Kuvissa 7 ja 8 on esitetty vaestdn maara 250 metrin ruuduittain vuoden 2015 lopussa.
Tummat varit kuvastavat tiheinta asutusta ja vaaleat varit harvemmin asuttuja alueita.
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Viaestd 2015
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Kuva 7: Véestdn sijoittuminen vuoden 2015 lopussa (Tilastokeskus 2017). Asemakaava-alueen likiméaéardinen
sijainti on osoitettu punaisella ympyrélla.
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Kuva 8: Véestdn sijoittuminen vuoden 2015 lopussa Hangossa ja Raaseporissa (Tilastokeskus 2017). Asema-
kaava-alueen likim&éréinen sijainti on osoitettu punaisella ympyréalla.
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Vapaa-ajan asukkaat

Vapaa-ajan asukkaat tuovat merkittavan lisdn Hangon kaupallisten palvelujen kysyntaan. Uuden-
maan liitossa laaditun selvityksen (Uudenmaan liitto 2014) mukaan Hangossa viettaa vapaa-ai-
kaansa n. 1 800 kaupungin ulkopuolella asuvaa vapaa-ajan asukasta. Vapaa-ajan asukkai-
den maaran arvioidaan lisdantyvan vuoteen 2035 mennessa noin 500 asukasta, joten vuonna 2035
vapaa-ajan asukkaisen mdara on noin 2 300. Selvityksen mukaan laskennallinen arvio Hangon
kakkosasukkaiden maarasta vuonna 2012 oli 1 634 asukasta (817 kakkosasuntoa ja 2 henkilda/
asuntokunta).

Tyopaikat ja tydpaikkojen sijoittuminen

Hangossa oli vuoden 2016 lopussa 3 515 tyopaikkaa, joka on noin 23 % Raaseporin seudun
tyopaikoista. Tybpaikkamadra on vdhentynyt vuosina 2010-2016 noin 880 tydpaikkaa (-20 %).
Toimialoittain tarkasteltuna tydpaikkamaara on lisdantynyt mm. informaation ja viestinnan toi-
mialoilla (TOL J), kiinteist6alalla (TOL L) sekda ammatillisen, tieteellisen ja teknisen toiminnan aloilla
(TOL M). Muilla toimialoilla tydpaikkamaara on vahentynyt, maarallisesti eniten teollisuuden,
tukku- ja vahittaiskaupan seka kuljetuksen ja varastoinnin toimialoilla.

Taulukko 3. Hangon ja Raaseporin seudun tydpaikkamé&édrd 2010 ja 2016 (Tilastokeskus)
Muutos 2010-2016

Tyopaikat 2010 2016

VRl Ikm %
Hanko 4400 3515 -885 -20%
Raaseporin seutu 16 832 14 969 -1863 -11%

Seuraavassa kuvassa on esitetty tydpaikkojen maara 250 metrin ruuduittain vuonna 2014. Tyo-
paikat ovat vaeston tapaan keskittyneet Hangon keskustaan ja sen ldhialueille. Raaseporissa ty6-
paikat sijoittuvat padosin Karjaan ja Tammisaaren taajamiin ja niiden lahialueille.

Tyopaikat 2014 A . N

250m x 250m ruuduittain »“'};}‘g‘&’ A
1-2 ." / g O™ =
3-10 % :
11-50 B
51-150 i 5

i 150

. Tarkastelukohde

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2018 0 05 1 2 km
RTTK © Tilastokeskus 2016 . L
Pohjakartta © Maanmittauslaitos 2018

Kuva 9: Tyoépaikkojen sijoittuminen vuoden 2014 lopussa (Tilastokeskus 2017). Asemakaava-alueen likimaé-
rdinen sijainti on osoitettu punaisella ympyralla.
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3.3 Vahittaiskaupan nykytilanne ja kehitysnakymat
3.3.1 Asiointien suuntautuminen ja kaupan kilpailutilanne

Asiointien suuntautuminen

Suomen ympadristokeskuksen laatimassa "Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset alueet Suomessa”
selvityksessa (Suomen ymparistokeskus 2012) on esitetty TNS Gallupin suuren vaikutusaluetutki-
muksen 2011 asiointiaineistoon perustuen paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan asiointialueet.
Selvityksen mukaan Hanko muodostaa oman padivittdistavarakaupan asiointialueen. Erikoiskau-
passa Hanko kuuluu Raaseporin asiointialueeseen.

ERIKOISKAUPAN ASIOINTIALUEET

Mukana 18 erikoiskaupan toimialan
asiointi laskettuna yhteen
samanpainoisina

[ Asiointialueet (eri vareilla)

Kuntaluokit
asioinnin perusteella

l ] Keskuskunta vahintaan 50 %
————— asioinnista omassa kunnassa

Omassa kunnassa asiointi alle 50 %,
mutta enemman kuin missaan
muussa yksittaisessa kunnassa
Omassa kunnassa asloidaan
vahemman kuin jossain muussa
yksittaisessa kunnassa

Asiointitietojen vastaajamaara
N<20 noin 40 % ssa kuntia

@lsinki
Helsingfors

©SYKE = lispunsto
NS Gallup. swl';ho?: ' g N' L ,A H T
<Noaof:mu:g' : ) o lT () M E .
Kerttakeskus, Lups L46%6. (0 1020 30 40 50.km
L | 1 1 | ] Pranali lahemaa rahvuspark

Kuva 10: Erikoiskaupan asiointialueet Uudellamaalla 2011 (Suomen ympdéristékeskus 2012)

Ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat
eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan oman alueen ul-
kopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoi-
maa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan pal-
velut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen
eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle.

Hangon paivittaistavarakaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja vetavat ostovoimaa myds kaupungin
ulkopuolelta (vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat). Paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiir-
tyma oli vuonna 2017 positiivinen (noin +19 %). Hangon erikoiskaupan tarjonta ei vastaa kysyn-
tad. Erikoiskaupan (tilaa vaativa kauppa ja muu erikoiskauppa) ostovoiman nettosiirtyma oli
vuonna 2016 noin -17 %. Autokaupassa ja huoltamotoiminnassa valtaosa (-81 %) Hangon osto-
voimasta siirtyi vuonna 2016 kaupungin ulkopuolelle.
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Ostovoiman siirtymé Hangossa (%)

-100 % -50% 0% 50 % 100 %

P3ivittdistavarakauppa 2017 19%

Erikoiskauppa 2016 17 %

Autokauppa ja huoltamot 2016 81%

Kuva 11: Hangon ostovoiman nettosiirtymé&

Paivittaistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus

Paivittaistavarakaupan myyntiala asukasta kohti oli vuonna 2017 Hangossa suurempi (indeksi 128)
kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Myd&s paivittaistavarakaupan myynti asukasta kohti
oli Hangossa suurempi (indeksi 120) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Paivittaistava-
rakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?2/vuosi) oli Hangossa jonkin verran alhaisempi (indeksi 94)
kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100).

Alhainen myyntitehokkuus kertoo mm. kiredsta kilpailutilanteesta ja siitd, etta paivittaistavarakau-
pan pinta-alaa suhteessa kysyntdan on paljon. Korkea myyntitehokkuus puolestaan kertoo siit3,
etta paivittaistavarakaupan pinta-ala on alimitoitettu, ja etta kilpailua on vaéhan tai ei ollenkaan.
Myyntitehokkuuteen vaikuttaa omalta osaltaan myds myymalatilojen ika, koko ja toimivuus. Myds
esimerkiksi alueen kaupallinen vetovoima heijastuu myyntitehokkuuteen niin, ettd merkittava alu-
een ulkopuolelta tuleva kysynta (esim. loma-asukkaat) voi luoda edellytykset korkealle myyntite-
hokkuudelle.

Taulukko 4. Péivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus (€/m?/vuosi)
vuonna 2017 indeksillad estettynd, koko maa=100 (A.C.Nielsen Finland Oy)
PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho,

asukas asukas €/m?/vuosi
HANKO 128 120 94
Koko maa 100 100 100

Vahittaiskaupan ja palveluiden tehokkuus

Hangon sijainti niemella tekee siita kauppapaikkana haasteellisen. Hankoon ei suuntaudu asiointeja
ympaéristokunnista, kuten moneen muuhun vastaavan kokoiseen kaupunkiin muualla Suomessa.
Hangon kaupat palvelevat lahinna kaupungin omaa vaestda ja kausiluonteisesti vapaa-ajan asuk-
kaita ja matkailijoita. Tasta johtuen kaupan volyymit ja luontainen markkina-alue jaavat varsin
pieniksi. Vahittaiskaupassa ja henkilokohtaisissa palveluissa Hangon yritysten liikevaihto suhteessa
vaestbpohjaan jaa selvasti alle valtakunnallisten keskiarvojen. (Esiselvitykset Itdsataman ja Teh-
taanniemen asemakaavoitukseen)

Sen sijaan ravitsemustoiminta toimii selvasti keskitasoa tehokkaammin. Tama johtuu siita, etta
ravintolatoiminta saa merkittavan osan tuloistaan matkailijoilta ja muilta vierailijoilta ja siita, etta
Hangon ravintolapalvelujen tarjonta on selvasti monipuolisempaa ja korkeatasoisempaa kuin mo-
nissa muissa vastaavankokoisissa kaupungeissa. Palvelusektorin riippuvuus matkailijavirroista ai-
heuttaa kuitenkin sen, ettéd Hangon palvelusektorin toiminta vahvasti kausiluonteista. (Esiselvityk-
set Itdsataman ja Tehtaanniemen asemakaavoitukseen)

3.3.2 Vahittaiskaupan palveluverkko

Vahittaiskaupan palveluverkkoa kuvaavat tiedot perustuvat A.C.Nielsen Finland Oy:n paivittaista-
varakaupan myymalarekisterin (2017) ja Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin (2016) tietoihin.

Paivittaistavarakauppa

Hangossa oli vuoden 2017 lopussa yhteensd 8 paivittdistavaramyymalaa. Myymalodista kolme
oli supermarket-kokoluokan myymaloéita, kolme valintamyymala-kokoluokan myymaléita ja kaksi
halpahintamyymaléita. Vuoden 2006 lopussa Hangossa toimi yhteensa 14 paivittaistavaramyyma-
133, joten paivittdistavaramyymaldiden maara vaheni 6 myymalalla vuosina 2006-2017.
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Yhta paivittaistavaramyymalaa kohti oli Hangossa 1 065 asukasta, joka on selvasti vdhemman kuin
koko maassa keskimaérin (1 952 asukasta). Nain ollen asukasmaaraan suhteutettuna Hangon pai-
vittdistavarakaupan myymalaverkkoa voidaan pitda keskimaaraista kattavampana.

Taulukko 5. Hangon paéivittdistavaramyymdélédt 2006 ja 2017 (A.C.Nielsen Finland Oy)
2006 2017

Tavaratalo
Supermarket, iso
Supermarket, pieni
Valintamyymal3, iso
Valintamyymala, pieni
Erikoismyymala
Huoltoasemamyymala

Halpahintamyymala _ 2
Pt-myymadlat YHTEENSA 1 8

Seuraavassa kuvassa on esitetty Hangon padivittaistavaramyymaldiden sijainti vuoden 2017 lo-
pussa. Hangon myymaldista yksi sijaitsi Lappohjan taajamassa ja muut Hangon keskustassa ja sen

U= (N (=

N (= (N

N~ NN

I&hialueille.
. ) X N
Supermarket, iso . ,
o L X
(O Supermarket, pieni o
A Vvalintamyymala, iso TR )
g W 5
) Halpahintamyymala AR \, s 1. oo\ ¢

. Tarkastelukohde

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2018 0 05 1
Myymalatiedot © A.C. Nielsen Finland Oy 2018 :

2 km
Pohjakartta © Maanmittauslaitos 2018 L 1 L L 1 L L 1 J

Kuva 12: Hangon keskustan pdéivittdistavaramyymaéléiden sijainti vuoden 2017 lopussa (A.C.Nielsen Finland
Oy). Asemakaava-alueen likimé&érainen sijainti on osoitettu punaisella ympyrélla.

Erikoiskauppa

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Hangossa toimi vuonna 2016 yhteensa 38 erikois-
kaupan myymalaa. Toimialoilla, jotka sisaltavat tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymalat
(rautakauppa, kodinkonekauppa, huonekalukauppa ja muu tilaa vaativa kauppa) toimi yhteensa 6
myymalaa. Muun erikoiskaupan toimialoilla (alkot, apteekit ym. muotikauppa, tietotekninen eri-
koiskauppa ja muu erikoiskauppa) toimi yhteensa 25 myymalaa.

Vuonna 2006 Hangossa toimi 51 erikoiskaupan myymalaa, joten myymaldiden maara on vahenty-
nyt 13 myymalalla vuosina 2006-2016. Muun erikoiskaupan (ns. keskustahakuinen erikoiskauppa)
myymaldiden madra on vahentynyt 6 myymalalla, tilaa vaativan erikoiskaupan myymaléiden
maara 3 myymalalld seka autokauppojen ja huoltamoiden maara 4:l1a.
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Asukaslukuun suhteutettuna vuonna 2016 Hangossa oli 279 asukasta yhta erikoiskaupan (pl.auto-
kauppa) myymalaa kohti. Samaan aikaan koko maassa oli keskimaarin 316 asukasta yhta erikois-
kaupan myymalaa kohti, joten vaestdépohjaan suhteutettuna Hangon erikoiskaupan palveluverkon
kattavuus oli keskimaardista parempi.

Taulukko 6. Hangon erikoiskaupan myymalat 2006 ja 2016 (Tilastokeskus: Toimipaikkarekisteri 2016)
2006 2016

Alkot, apteekit ym. 4 4
Muotikauppa 7 4
Tietotekninen erikoiskauppa

Muu erikoiskauppa 20 17
Huonekalukauppa 1
Kodinkonekauppa 2 1
Rautakauppa 6 4
Muu tilaa vaativa kauppa 1
Moottoriajoneuvojen ym. kauppa 7 4
Huoltamot 4 3
YHTEENSA 51 38

Hanko kaupan keskuksena

Hanko toimii oman vaestonsa palvelukeskuksena. Vapaa-ajan asukkaat ja matkailijat tuovat Han-
koon lisdkysyntaa, mutta muuten Hankoon ei juurikaan suuntaudu asiointeja kaupungin ulkopuo-
lelta.

Kauppa ja palvelut ovat keskittyneet Hangon keskustaan, joka on jakautunut kolmeen vydhykkee-
seen. Hangon ydinkeskusta on erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden keskittyma. Paivittdista-
varakauppa on pdadosin keskittynyt rautatien pohjoispuolelle, market-alueelle. Hangon asukkaista
padosa asuu radan pohjoispuolella, joten on perusteltua sijoittaa paivittaiset peruspalvelut Iahelle
asukkaita. Rantavydhykkeelle ja erityisesti Itdsatamaan on muodostunut matkailupalveluiden alue,
jossa painopiste on ravintola- ja kahvilatoiminnassa. Matkailualueen erityispiirteena on vahva kau-
siluonteisuus. Tama heikentaa merkittavasti ydinkeskustan ja matkailualueen toimivuutta yhtenai-
sena kaupallisten palveluiden alueena. (Esiselvitykset Itdsataman ja Tehtaanniemen asemakaavoi-
tukseen 15.1.2015)

Toimialat
@ Paivittaistavarakauppa
B Tavaratalokauppa

B Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa

@

@ Enkoiskauppa

@ Sisustuskauppa

B Tiaa vaativa kauppa
B Pankit, vakuutus, posti
B Palveluyntykset
(]
0

Matkailualue
Ravintolat, kahvilat, hotellit

Kaytetyn tavaran kauppa
Autokauppa, huoitamotoiminta
B Muu kaytto

W Tyha lnketila ‘wsp

i |8

Kuva 13: Hangon kaupan ja matkailun palvelut 2014 (Esiselvitykset Itdsataman ja Tehtaanniemen
asemakaavoitukseen 15.1.2015)
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Hangon keskustassa kaupallisten palvelujen kaytdssa oleva kerrosala on yhteensa noin 48 600 k-
m?2. Kerrosalasta noin 40 % on vahittdiskauppaa ja 60 % palveluja. Ravintoloiden ja hotellien (1.
kerroksen, ei sisalld muiden kerrosten huonepinta-alaa) osuus kerrosalasta on noin 30 %. (Esisel-
vitykset Itdsataman ja Tehtaanniemen asemakaavoitukseen 15.1.2015)

Nykytilan analyysin ja tydn yhteydessa tehtyjen haastattelujen mukaan Hangon keskustan keskei-
set vahvuudet ja kehittdmistarpeet erikseen rautatien eteldpuolen ja pohjoispuolen osalta on esi-
tetty seuraavassa taulukossa. Nakemykset vahvuuksista ja kehittamistarpeista saatiin Elava Hanko
ry:ltd (puheenjohtaja ja yksi jasenyritys), Hanko City Shopkeepers ry:ltd (jasenyritykset varapu-
heenjohtajan valitykselld), Hangon kaupungin ymparistdlautakunnan puheenjohtajalta ja varapu-
heenjohtajalta seka kaupunginjohtajalta.

Rautatien eteldpuolinen keskusta Rautatien pohjoispuolinen keskusta
Vahvuudet Vahvuudet
e  FErikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen keskit- ¢ Runsaasti tilaa
tyma, kaupat keskittyneet pienelle alueelle e Riittavasti pysakdintitilaa
e Pienet asiakaspalvelua tarjoavat kauppiasvetoi- e  Suurin osa Hangon vakituisista asukkaista
set erikoisliikkeet asuu rautatien pohjoispuolella

e  Vuorikatu on viihtyisa kavelykatu

. Kaupat ja muut palvelut tydllistavat hankolaisia

o Paikalliset yritykset ostavat tavaroita ja palve-
luita paikallisilta yrityksilta

¢ Matkailijat ja veneilijat asioivat alueella

e  Alueen historia

Kehittamistarpeet Kehittamistarpeet
e  Pysakdintijarjestelyjen parantaminen (maara ja o Liikennejarjestelyjen sujuvuus
sujuvuus) e  Pirstaloitunut rakenne, toiminnot hajallaan,
e  Osa kiinteistdistéd huonossa kunnossa > kiinteis- viihtyvyys puuttuu - viihtyisyyden parantami-
téjen peruskorjaaminen ja uudistaminen nen asuinymparisténa ja asiointiymparisténa
¢ Vakituinen asutus vahenee, suuri osa asunnoista | ¢  Rautatieaseman viereen istutuksia ja puita
vapaa-ajan / kakkosasuntoja > vakituisen asu- viihtyisyyden lisaamiseksi
tuksen lisaaminen e  Osa liikekiinteistdista ja ymparistosta huo-
e  Tyhjien liiketilojen saaminen kayttéon nossa kunnossa ja rumia, rakennuskannan pe-
e  Ostoskolmion (Vuorikatu, Bulevardi, Nycanderin- ruskorjaaminen ja uudistaminen
katu, kauppatori) kehittaminen e Jalankulku- ja pyoraily-yhteyksien parantami-
. Kavelykadun houkuttelevuuden lisaaminen, nen ydinkeskustaan ja satamaan, Rautatien
esim. liikekiinteistdjen julkisivujen facelift alikulkutunneli on vaarassa paikassa > yhtey-
e Keskustan viihtyvyyden parantaminen - ympa- den parantaminen Nycanderinkadun - Halms-
ristdn siistiminen tadinkadun sillan kautta)
e Jalankulku- ja pydrdily-yhteyksien parantaminen | ¢  Opasteiden lisdédminen ja selkeyttédminen >
sataman, ydinkeskustan ja rautatien pohjoispuo- asiakasvirtojen ohjaaminen Vuorikadulle

listen alueiden valilla. Rautatien alikulkutunneli
on vaarassa paikassa - yhteyden parantaminen
Nycanderinkadun - Halmstadinkadun sillan
kautta)

e Opasteiden lisdééaminen ja selkeyttaminen >
asiakasvirtojen ohjaaminen Vuorikadulle

3.3.3 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta

Arvio ostovoimasta ja sen kehityksesta

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehitykselle ja kaupan investoinneille.
Ostovoima on arvioitu vaestomaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja ostovoiman ke-
hitys vaestéennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Vaestéennusteena on
kaytetty Tilastokeskuksen vuonna 2015 laatimaa vaestdennustetta. Kulutuslukuina on kaytetty
Uudenmaan keskimaaraisia kulutuslukuja (www.tuomassantasalo.fi).
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Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 1 % / vuosi seké muussa
erikoiskaupassa 1,9 %/vuosi ja tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupassa 1,7 %/vuosi. Kasvuen-
nustetta voidaan pitaa varsin maltillisena, jos sitd verrataan vahittdiskaupan pitkan aikavalin to-
teutuneeseen kehitykseen. Samoja kasvuennusteita on kdytetty Uudenmaan liitossa tehdyissa
koko maakuntaa koskevissa ostovoiman kehitysarvioissa.

Seuraavassa taulukossa on esitetty selvityksessa kaytetyt kulutusluvut ja kulutuksen kasvuarvio.

Taulukko 7. Kulutusluvut ja arvio kehityksestéa, €/asukas/vuosi (vuoden 2017 rahassa)
Kulutusluvut, €/asukas Kasvuarvio

2017 2025 2030 %/Vvuosi
Péivittaistavarakauppa 3180 3443 3619 1,0 %
Muu erikoiskauppa 3 040 3534 3 883 1,9 %
Tiva, autokauppa ja huoltamot 4 916 5 625 6120 1,7 %

Hangon oman vaestdn vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2017 noin 95 milj.€,
josta kohdistui paivittaistavarakauppaan noin 27 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 26 milj-€ ja
tilaa vaativaan kauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 42 milj.€. Hangon ostovoima
lisdantyy vuosina 2017-2030 edella esitetyilla laskentaperusteilla noin 11 milj.€, josta kohdistuu
paivittaistavarakauppaan noin 1 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 4 milj.€ seka tilaa vaativaan
erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 6 milj.€. Vuosina 2017-2025 Hangon
ostovoiman kasvu on noin 7 milj.€.

Taulukko 8. Arvio Hangon vdestén ostovoimasta ja ostovoiman kehityksestéd (vuoden 2017 rahassa).

Hangon ostovoima, milj.€ 2017 2025 2030 Muutos

(vuoden 2017 rahassa) 2017-30
Paivittdistavarakauppa 27,1 27,8 28,2 1,1
Muu erikoiskauppa 25,9 28,6 30,3 4,4
Tiva, autokauppa ja huoltamot 41,9 45,5 47,7 5,8
KAUPPA YHTEENSA 94,8 101,9 106,1 11,3

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vaestémaddraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntind. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu huomioon
ostovoiman siirtymia.

Arvio liiketilatarpeesta ja sen kehityksesta

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset yrityk-
set voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kau-
pan laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla
ostovoima liiketilatarpeeksi kaupan keskimaaraisten myyntitehokkuuksien (€/k-m2/vuosi) avulla.
Liiketilatarpeen arvioinnissa on kaytetty samoja laskentaperiaatteita kuin Uudenmaan liitossa teh-
dyissa koko maakuntaa koskevissa selvityksissa.

Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- paivittaistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 6 400 €/k-m?

- erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 3 400 €/k-m?2

- tiva-kaupan ja autokaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 4 600 €/k-m?
- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Edella esitetyilla laskentaperusteilla arvioituna Hangon vahittaiskaupan laskennallinen liiketilatarve
oli vuonna 2017 noin 27 000 k-m?2. Vaestdkehitykseen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioon pe-
rustuva vahittaiskaupan liiketilan lisatarve on vuosina 2017-2030 noin 3 600 k-m?2. Liiketilan li-
satarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan n. 200 k-m2, muuhun erikoiskauppaan n. 1 700
k-m? seké tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan n. 1 700 k-m?2.
Vuosina 2017-2025 vahittaiskaupan liiketilan lisdtarve on noin 2 200 k-m?2,

Vahittaiskaupan lisaksi myds kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne kayttavat samoja liike-
tiloja vahittdiskaupan kanssa. Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan 30 %
vahittaiskaupan tarpeesta. Kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve vuosina 2017-2030 on Han-
gossa noin 1 000 k-m?2,
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Taulukko 9. Hangon laskennallinen liiketilatarve

Hangon laskennallinen

liiketilatarve, k-m? 2017 2025 2030

Paivittdistavarakauppa 5 500 5 600 5 700 200
Muu erikoiskauppa 9 900 10 900 11 600 1700
Tiva, autokauppa ja huoltamot 11 800 12 900 13 500 1700
KAUPPA YHTEENSA 27 200 29 400 30 800 3 600
Kaupalliset palvelut 8 200 8 800 9 200 1 000

Ostovoiman siirtyman vaikutus liiketilatarpeeseen

Mikali tavoitteena pidetdaan Hangon kaupallisen vetovoiman (ostovoiman siirtyma + 19 %) sailyt-
tamista, voidaan paivittaistavarakaupan liiketilan mitoituksessa ottaa huomioon Hangon oman va-
estdn ostovoiman lisaksi myds kaupungin ulkopuolelta Hankoon suuntautuva ostovoima (vapaa-
ajan asukkaat, matkailijat, Hangossa tydssdkdyvat). Hangon oman vaestdn ja alueen ulkopuolelta
tulevan ostovoiman mahdollistama paivittdistavarakaupan liiketilan lisatarve on vuoteen 2030
mennesséa noin 350 k-m2. Nain ollen paivittdistavarakaupan liiketilan lisatarve olisi noin 550 k-m?2
vuoteen 2030 mennessa.

Erikoiskaupassa Hangon ostovoiman siirtyma on negatiivinen. Mikali tavoitteena pidetaan kysyn-
nan ja tarjonnan tasapainoa, tarvittaisiin jo nykytilanteessa lisaa liiketilaa noin 7 800 k-m2. Nain
ollen erikoiskaupan liiketilan lisatarve olisi vuoteen 2030 mennessé noin 11 000 k-m?2, josta ns.
keskustahakuisessa erikoiskaupassa noin 4 500 k-m? ja tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupassa
noin 6 500 k-m?2.

Muut vireilld olevat kaupan hankkeet

Tokmannin uuden myymalan rakennustyét ovat kdaynnissa. Uusi myymala sijaitsee Hangon sisaan-
tulovaylan varressa osoitteessa Santalantie 21, Santalantien, Lahteentien ja Kappelisatamantien
risteyksessa. Uuden myymalan valmistuessa Tokmannin nykyiset myymalat Korsmaninkadulla ja
Ahjokujalla (tyokalut) suljetaan. Uuden rakennuksen pinta-ala on noin 3 000 m?, josta varsinainen
myymala noin 2 750 m? ja kausimyymala noin 250 m2. Myyntialan nettolisdys nykyisiin myymaloi-
hin verrattuna on noin 1 000 m2. Asemakaavassa alue on osoitettu merkinnalla KL-8 ja kaavan
rakennusoikeus on 3 500 k-m2. Asemakaavamuutos on tullut voimaan 8.3.2018.
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Kuva 14: Kaupan hankkeet Hangossa (pohjakartta © Maanmittauslaitos 2018)
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4 ASEMAKAAVAMUUTOKSEN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

4.1 Vaikutusten arvioinnin lahtokohdat

Vireilld oleva asemakaavamuutos mahdollistaisi S-Market Hangon siirtymisen rautatien eteldpuo-
lelta (Ratakatu 11-17) rautatien pohjoispuolelle Halmstadinkadun, Esplanaadin, Palokunnankadun
ja Pitkakadun rajaamalle alueelle. Alustavien suunnitelmien mukaan uuden myymalarakennuksen
myyntiala olisi noin 2 200 m?2, josta osa on paivittdistavarakauppaa ja osa etumyymaloita (eri-
koiskauppaa ja kaupallisia palveluja). Myyntialan nettolisays nykyiseen verrattuna olisi noin 1 200
m?2. Pinta-alat ovat suuntaa antavia ja tarkentuvat suunnittelun edetessa.

HALMSTADINKATU _HALMSTADSGA
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tén asemakaavan muutoksen alusta-

Kuva 15: Ote Asematorin sekd vanhan paloaseman ja sen Idhiympéris
vasta kaavaluonnoksesta

4.2 Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

Maankaytto- ja rakennuslain asemakaavan sisaltdvaatimukset, vahittaiskaupan suuryksikoité kos-
kevat erityiset sisaltdvaatimukset ja kilpailun edistamista koskevat tavoitteet ovat lahtékohtana
arvioitaessa asemakaavamuutoksen vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin ja palve-
lurakenteeseen. Asemakaavan sisaltévaatimuksissa korostuu edellytysten turvaaminen terveelli-
selle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistdlle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
jarjestamiselle. Kilpailun nakékulmasta keskeista on kilpailukykyisten sijaintipaikkojen osoittami-
nen ja kaavaratkaisujen joustavuus. Vahittdiskaupan suuryksikoéita koskeviin sisaltévaatimuksiin
sisdltyvat tavoitteet keskusta-alueiden kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta, kaupallisten
palvelujen saavutettavuuden turvaamisesta sekd kestavan palveluverkon kehityksesta ja sita

kautta kohtuullisista asiointimatkoista.

4.2.1 Palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitys

Asemakaavamuutos mahdollistaa kaava-alueelle paivittdistavaramyymalan ja siihen liittyvia etu-
myymaloitd. Asemakaavan toteutumisen mydta uusi ja pinta-alaltaan nykyistd suurempi myymala
mahdollistaa suuremman tuotevalikoiman ja parantaa sita kautta paivittaistavarakaupan tarjontaa
Hangon keskustassa. Etumyymalat lisdaavat nykytilanteessa kysyntdaan nahden vahaista erikoista-
varoiden ja kaupallisten palvelujen tarjontaa Hangon keskusta-alueella.

Koska kyseessa on olemassa olevan paivittdistavaramyymalan siirtyminen rautatien eteldpuolelta
sen pohjoispuolelle, ei asemakaavamuutoksen toteuttaminen vaikuta paivittaistavaramyymaldiden
maaraan. Uuden myymalan toteutuessa nykyinen myymala lopettaa toimintansa. Lisaksi Hangon
vdeston seka vapaa-ajan asukkaiden ja matkailijoiden kysynta ja sen kasvu mahdollistavat liiketi-
lan lisdyksen ilman merkittavia vaikutuksia muiden nykyisten paivittaistavaramyymaléiden toi-

minta- ja kehitysedellytyksiin, joten nykyinen palveluverkko sailyy.
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4.2.2 Asioinnin suuntautuminen

Paivittaistavaramyymaldihin suuntautuvaa asiointia on mallinnettu Huffin vetovoimamallin avulla.
Malli arvioi todenndkdisyyden (%), jolla tietyssa ruudussa asuvat henkil6t asioivat tarkasteltavina
olevissa myymaldissa, kun henkildlla on valittavanaan useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia myyma-
I6itd. Vetovoimamallitarkastelu on tehty nykytilanteessa seka tilanteessa, jossa S-Market Hanko
on siirtynyt radan pohjoispuolelle.

Kuvassa 16 on esitetty Hangon ja Raaseporin eteldosan paivittdistavaramyymaldiden vaikutusalu-
eet (asioinnin todenndkdisyys ldhimmassa myymaldssa) nykytilanteessa (VEO) ja kuvassa 17 ti-
lanteessa, jossa S-Market Hanko on siirtynyt rautatien pohjoispuolelle (VE1). Vetovoimatarkaste-
lun mukaan S-marketin siirtymisella rautatien pohjoispuolelle ei ole vaikutusta Lappohjan ja Raa-
seporin paivittdistavaramyymaldiden vaikutusalueisiin ja niihin suuntautuvaan asiointiin. Hangon
keskustassa S-marketin siirtyminen rautatien pohjoispuolelle pienentaa jonkin verran nykyisten
myymaldiden vaikutusalueita ja niihin suuntautuvan asioinnin todennakoisyytta.

‘.~ Asioinnin todennakdisyys (VEO) |
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Kuva 16: Hangon ja Raaseporin eteldosan pdivittdistavaramyymdalbiden vaikutusalueet nykytilanteessa (VEO)
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Kuva 17: Hangon ja Raaseporin eteldosan pdivittdistavaramyymélbiden vaikutusalueet tilanteessa, jossa
myymala sijaitsee rautatien pohjoispuolella (VE1)
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4.2.3 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten kannalta on tarkedd, ettd kaavoituksella mahdollistetaan
myymalatilojen uudistuminen ja laajentuminen seka uuden liiketilan rakentaminen. Asemakaava-
muutos mahdollistaa olemassa olevan myymalan siirtymisen rautatien eteldpuolelta sen pohjois-
puolelle seka etumyymaldiden toteuttamisen paivittaistavaramyymalan yhteyteen. Pinta-alaltaan
suuremmissa ja nykyaikaisissa liiketiloissa padivittdistavaramyymala pystyy palvelemaan asiakkai-
taan nykyistd paremmin, mika vahvistaa Hangon keskustan paivittaistavarakaupan vetovoimaa
myds kokonaisuudessaan.

Hangon vaestdn sekd vapaa-ajan asukkaiden ja matkailijoiden kysynta ja sen kasvu mahdollistavat
olemassa olevan myymalan siirtymisen ja laajentamisen ilman merkittdvid vaikutuksia muiden
Hangon keskustan paivittdistavaramyymaléiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Uusi, pinta-
alaltaan nykyista suurempi myymala muuttaa kuitenkin kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta, eri-
tyisesti lyhyella tahtaimellda. Asemakaavamuutoksen toteuttamisella ei ole vaikutusta Lappohjan
eika Tammisaaren ja Karjaan myymaléihin. Mahdolliset vaikutukset kohdistuvat Hangon keskustan
paivittaistavaramyymaloéihin. Vetovoimamallitarkastelun mukaan asiointitodennakoisyys keskus-
tan muissa paivittaistavaramyymaldissa vahenee jonkin verran nykytilanteeseen verrattuna. Mah-
dollisesta asiakasmaaran ja myynnin vahenemisesta huolimatta myymaldiden toimintaedellytykset
sailyvat kuitenkin hyvina. Asiakkaille kilpailutilanteen kiristyminen voi merkita nykyisté alempia
hintoja.

Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa asemakaavamuutoksen vaikutusten maara ja
kohdistuminen ovat riippuvaisia siitéa, minka toimialan palveluja S-marketin etumyymaléihin sijoit-
tuu. Etumyymaldiden toimialasta ei ole talla hetkella tietoa, mutta mikali etumyymalat toimivat
sellaisilla toimialoilla, joita Hangon keskustassa ei talla hetkella ole, ei niilla ole haitallisia vaikutuk-
sia Hangon erikoiskaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Mahdolliset asiointivirtojen muutokset
voivat vahentaa asiakasmaadria Hangon ydinkeskustassa, erityisesti matkailusesongin aikana. Mi-
kali matkailijat kokevat etaisyyden esim. Itdsatamasta S-marketin uuteen myymalaan liian pitkaksi
tai hankalaksi, voivat asiointivirrat ydinkeskustassa vahentya. Toisaalta asiointivirtojen vahenemi-
seen vaikuttavat monet muutkin tekijat. Merkittava vaikutus asiointivirtoihin on ollut jo aiemmin
Alkon siirtymisellé rautatien pohjoispuolelle sekda esim. Nordean, Kelan ja poliisin toimipisteiden
lopettamisella.

4.2.4 Ydinkeskustan yrittdjien ja muiden tahojen arviot vaikutuksista

Tyodn yhteydessa selvitettiin Elava Hanko ry:n ja Hanko City Shopkeepers ry:n nakemyksia paivit-
taistavaramyymalan siirtymisen vaikutuksista. Elava Hanko ry:Ita saatiin arviot puheenjohtajalta
ja yhdelta jasenyritykselta (kaksi henkildd). Hanko City Shopkeepers ry:lté saatiin jasenyritysten
arvio yhteisesti varapuheenjohtajan valityksella (noin 20 Hangossa ymparivuotisesti toimivaa yri-
tystd). Lisaksi tyon yhteydessa haastateltiin Hangon kaupungin ymparistélautakunnan puheenjoh-
taja ja varapuheenjohtaja seka kaupunginjohtaja.

Seuraavaan taulukkoon on koottu esiin tulleet kielteiset ja myoénteiset vaikutukset erikseen ydin-
keskustan yrittajien (Elava Hanko ry ja Hanko City Shopkeepers ry) ja muiden vastaajien osalta.

Taulukko 10. Ydinkeskustan yrittdjien ja muiden tahojen arviot vaikutuksista

Haastatellut henkilot (3 henkil6a)

Kielteiset vaikutukset Myonteiset vaikutukset

. Rautatien etelapuolelle ei jaa ruokakauppaa, jos ei perus- | ¢  Paivittdistavarakaupan kilpailu lisdéntyy (nykyisin
teta pientda myymalaa vain K-supermarket ja Lidl kilpailukykyisia)

¢ Matkailijat/veneilijat joutuvat kdvelemaan nykyista pi- ¢ S-market saa uudenaikaiset liiketilat ahtaiden ja van-
temman matkan ruokakauppaan ja Alkoon hanaikaisten tilojen sijaan seka suuremman ja toimi-

e Satamaan ajavat rekkojen kuljettajat kayvat nyt kavellen vamman pysdkdintialueen

Rautatien pohjoispuolinen alue kehittyy
Kayttamattoman rakennuksen (TB) purkaminen
Tyollisyys lisaantyy

Iso investointi lisaa kaupungin vetovoimaa

ruokakaupassa, uudessa tilanteessa ajavat autolla ruoka-
kauppaan, jolloin rekkaliikenne voi lisdantya rautatien
pohjoispuolella

e Ydinkeskustan asiakasvirrat vahenevat ja erikoisliikkei-
den toimintaedellytykset heikkenevat

e Kaupallinen keskusta hajautuu laajemmalle alueelle

e o o o
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Eldava Hanko ry ja Hanko City Shopkeepers ry

Kielteiset vaikutukset Myonteiset vaikutukset

e Rautatien eteldpuolelle ei jaa ruokakauppaa e Paivittaistavarakaupan kilpailu lisdantyy

e Matkailijat/veneilijat joutuvat kdvelemaan pitemman e  Kiristynyt kilpailu voi alentaa hintoja valiaikaisesti
matkan ruokakauppaan ja Alkoon, jolloin uhkana on ve- . Paivittaistavarakaupan pinta-ala ja tarjonta lisaanty-
neilijéiden siirtyminen muihin satamiin vat

e Rautatien eteldpuolella asuvien hankolaisten ostosmatkat
pitenevat, ja erityisesti vanhusten ja liikuntarajoitteisten
ostosmatkat hankaloituvat

e Ydinkeskustan / kavelykadun asiakasvirrat vahenevat ja
erikoisliikkeiden toimintaedellytykset heikkenevat

. Hankolaiset eivat tulisi yhta usein kavelykadulle

e Ydinkeskusta naivettyy palvelujen hajaantumisen ja pai-
vittdistavarakaupan loppumisen seurauksena

. Kaksi suurehkoa liiketilaa jaa tyhjilleen

e Kauppiaiden jarjestamat tapahtumat vahenevat toiminta-
edellytysten heikentyessa

¢ Rautatieasema jaa piiloon ruman market-rakennuksen
taakse

e  Puistoalueen tuhoutuminen heikentaa rautatien pohjois-
puolen viihtyisyyttd, mika on ristiriidassa Hangon kau-
punkipuisto-imagon kanssa

. Liikenneturvallisuuden heikkeneminen, jos S-market lisaa
liikennemaaria jo nykyisin hankalassa liikenteen solmu-
kohdassa

4.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

Arvioitaessa asemakaavamuutoksen vaikutuksia yhdyskuntarakenteen kehitykseen korostuvat val-
takunnalliset alueidenkdyttdtavoitteet sekd asemakaavan sisaltdvaatimukset edellytyksista ter-
veelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja lii-
kenteen jarjestamiselle. Arvioinnissa korostuvat myds maankadytté- ja rakennuslain vahittaiskau-
pan suuryksikdita koskevat erityiset sisaltdévaatimukset, joissa korostuvat keskusta-alueen kaupan
kehitys, kaupallisten palvelujen saavutettavuus seka kestavan palveluverkon kehitys ja sita kautta
asiointimatkojen pituus.

4.3.1 Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Asemakaava-alue sijaitsee Uudenmaan maakuntakaavassa ja Hangon kantakaupungin yleiskaa-
vassa osoitetulla keskustatoimintojen alueella. Kaava-alueen sijaintia suhteessa lahialueen vaes-
toéon ja tydpaikkoihin on tarkasteltu tieverkkoa pitkin laskettujen etdisyysvydhykkeiden avulla
(kuva 18). Vuoden 2015 lopussa asukasmaara alle puolen kilometrin etdisyydella oli noin 1 900
asukasta, alle 1 kilometrin etdisyydella oli noin 3 270 asukasta, alle 3 kilometrin etdisyydella noin
7 520 asukasta ja alle 5 kilometrin etdisyydelld noin 7 830 asukasta. Vuoden 2014 lopussa tyo-
paikkamaara oli alle puolen kilometrin etadisyydelld noin 870 tydpaikkaa, alle 1 kilometrin etaisyy-
della oli noin 1 040 tyopaikkaa, alle 3 kilometrin etaisyydella noin 2 090 tyopaikkaa ja alle 5 kilo-
metrin etdisyydellda noin 2 490 tytpaikkaa.

Asemakaava-alue sijaitsee keskeisesti suhteessa olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen seka
asunto- ja tydpaikka-alueisiin. Lahiasutuksen suuri maara ja sijainti Hangon keskeisten liilkenne-
vaylien risteyksessa mahdollistavat paivittaistavaramyymalan hyvan saavutettavuuden. Hankolais-
ten asiointimatkan pituus sailyy kohtuullisena myds uudessa sijainnissa.

Taulukko 11. Asemakaava-alueen etdisyysvybhykkeiden vdestomaara 2015 ja
tyopaikkaméaéra 2014 (Tilastokeskus

. Osuus . Osuus
Vaesto Tyo6paikat Hangon

Etdisyysvyohyke 2015 Hangon 2014

vaestosta tyopaikoista
0-0,5 kilometria
0-1 kilometrid 3172 36 % 1 045 29 %
0-3 kilometrid 7 520 85 % 2 091 58 %
0-5 kilometria 7 835 88 % 2 487 68 %




FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 21 (30)

22.1.2019

Saavutettavuus 4 o N
tieté pitkin o A
7 -
B Ave 05 km { €%
05-1km Vi -
[]1-3km

[ 13-5km

‘ Tarkastelukohde

FCG Suunnittelu Ja tekniikka Oy 2018
Digiroad © Lilkennevirasto 2018

0 05 1 2 km
Pohjakartta © Maanmittauslaitos 2018 L 1 1 1 1 1 1 1 ]

Kuva 18: Uuden myymélén etéisyysvybhykkeet tieverkkoa pitkin laskettuna
4.3.2 Yhdyskuntarakenteen kehitys

Asemakaava-alue sijaitsee olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa Hangon keskustassa, joten
alueelle sijoittuvalla paivittaistavaramyymalalléd ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaiku-
tusta. Uusi myymala sijoittuu Hangon kantakaupungin yleiskaavassa osoitetulle keskustatoiminto-
jen alueelle ja vahvistaa Hangon keskustan vetovoimaa kaupan sijaintipaikkana maankayttd- ja
rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.

Asemakaava-alueelle sijoittuva paivittaistavaramyymala on hyvin saavutettavissa. Suurin osa Han-
gon vakituisista asukkaista asuu rautatien pohjoispuolella, joten uusi sijainti on asukkaiden nako-
kulmasta nykyista sijaintia helpommin saavutettavissa. Lahiasutuksen suuri maara mahdollistaa
asioinnin kavellen ja pyoéraillen nykyistéd suuremmalle osalle hankolaisista. Vuoden 2015 lopussa
asukasmaara alle puolen kilometrin etaisyydella oli noin 1 900 asukasta, alle 1 kilometrin etdisyy-
delld noin 3 270 asukasta ja alle 3 kilometrin etaisyydella noin 7 520 asukasta, joka oli noin 85 %
Hangon asukkaista.

4.3.3 Hangon keskustan kehitys

Hangon keskustan kaupallisen vetovoiman sailyttaminen ja vahvistaminen edellyttda nykyisten
myymaldiden jatkuvaa uudistumista ja my6s uuden liiketilan rakentamista. Mikali myymalatiloja ei
uudisteta uhkana on, ettd Hangon vetovoima suhteessa Tammisaaren ja Karjaan keskuksiin heik-
kenee. Asemakaavoituksella tulee turvata nykyisten kaupan yksikdiden kehitys- ja laajennusmah-
dollisuudet, mutta samalla mahdollistaa myds uusien kaupan toimijoiden sijoittuminen. Myymala-
kannan uudistuminen vahvistaa Hangon keskustan kaupallista vetovoimaa paitsi asukkaiden myés
vapaa-ajan asukkaiden ja matkailijoiden nakdkulmasta.

Hangon keskustan alueella paivittaistavaramyymalan siirtyminen rautatien pohjoispuolelle siirtaa
kaupallista painopistetta ydinkeskustasta market-alueelle. Vaikka Hangon asukkaiden, vapaa-ajan
asukkaiden ja matkailijoiden kysynta mahdollistaa liiketilan nettolisdyksen, voi myymalan siirtymi-
nen erityisesti yhdessa Tokmannin siirtymisen kanssa vahentaa asiakasvirtoja Hangon ydinkeskus-
tassa ja heikentaa sité kautta ydinkeskustassa toimivien yritysten toiminta- ja kehitysedellytyksia.
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Ydinkeskustan kehityksen nakékulmasta on tarkeaa, etta S-marketin ja Tokmannin nykyisiin tiloi-
hin saadaan uutta kaupallista toimintaa. Toisaalta on hyva muistaa, etta S-market ja Tokmanni
toimivat talla hetkelld vanhoissa ja huonokuntoisissa tiloissa eika niilld ole nykyisella paikalla laa-
jennusmahdollisuuksia. Asiakkaiden ndkdkulmasta ahdas alue vaikuttaa myo6s palvelujen saavu-
tettavuuteen kielteisesti.

Hangon ydinkeskustan kaupallinen vetovoima ja eldvyys ovat riippuvaisia kaupallisten ja kulttuu-
risten palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta. Ydinkeskustan kaupallisten palvelujen toiminta- ja
kehitysedellytyksiin vaikuttavat hyvin monet tekijat, kuten liikenne- ja pysakdintijarjestelyt, fyysi-
nen ymparistd, tarjonnan monipuolisuus seka liikkeiden ja palveluiden vetovoima ja aukioloajat.
Vaikka S-market ja Tokmanni toimisivat nykyisilla paikoilla, olisi kaupungin, yrittdjien, kiinteiston-
omistajien ja muiden toimijoiden joka tapauksessa huolehdittava ydinkeskustan jatkuvasta kehit-
tamisesta.

4.4 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen

Kaupallisten palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etaisyytena myymalaan (fyysi-
nen saavutettavuus) etta koettuna saavutettavuutena. Koettu saavutettavuus on vaiva, jonka asia-
kas kokee tavaroiden ja palvelujen hankkimisesta. Jos tavaran tai palvelun hankkiminen aiheuttaa
paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa vahan tai ei lain-
kaan vaivaa, on saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkkinen 1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensd paivittaistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa fyysinen saavutettavuus ei ole
samalla tavalla keskeinen kuin paivittdistavarakaupassa, koska niissa asioidaan harvemmin. Eri-
koiskaupan ja kaupallisten palveluiden ndkdkulmasta fyysistd saavutettavuutta tarkeampaa on ko-
ettu saavutettavuus, johon vaikuttavat muun muassa palvelutarjonnan monipuolisuus, valinta-
mahdollisuudet, myymaldiden tuotevalikoima, laatu ja hintataso, asioinnin helppous seka koko asi-
ointimatkan sujuvuus.

Arvioitaessa asemakaavamuutoksen vaikutuksia kaupan palvelujen saavutettavuuteen korostuvat
asemakaavan sisaltévaatimuksista erityisesti palvelujen alueellista saatavuutta koskeva tavoite.
Maankaytto- ja rakennuslain vahittaiskaupan suuryksikoéita koskevista sisaltdvaatimuksista koros-
tuvat tavoitteet, joiden mukaan palveluiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutettavissa
kaikilla kulkumuodoilla ja joiden mukaan suunnitellun maankdytén on edistettava sellaisen palve-
luverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat hai-
tat mahdollisimman vahaiset.

4.4.1 Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Asemakaavamuutos mahdollistaa olemassa olevan paivittdistavaramyymalan siirtymisen uudenai-
kaisiin ja pinta-alaltaan jonkin verran nykyisté suurempiin liiketiloihin. Tama mahdollistaa tuote-
valikoiman laajentamisen, mika parantaa palvelutarjontaa ja sita kautta asiakkaiden koettua saa-
vutettavuutta. Myymalan yhteyteen sijoittuvat etumyymalat lisdavat erikoistavaroiden ja kaupal-
listen palvelujen palvelutarjontaa ja koettua saavutettavuutta.

Palvelutarjonnan lisdksi koettuun saavutettavuuteen vaikuttaa myos esimerkiksi asioinnin help-
pous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelujen saavutettavuus eri kulku-
muodoilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakéinnin helppous. Helppoutta voi olla myds
lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.

4.4.2 Saavutettavuus eri kulkumuodoilla
Etaisyys lahimpé&dan myymaélaéan

Hangon asukkaiden keskimaarainen asiointimatkan pituus ldhimpaan paivittdistavaramyymalaan
on talla hetkelld noin 3 kilometria. Keskimaarainen asiointimatkan pituus on sama my®és tilan-
teessa, jossa paivittaistavaramyymala toimii rautatien pohjoispuolella ja nykyinen myymala on lo-
pettanut. Myymalan siirtymisella rautatien pohjoispuolelle ei nain ollen ole vaikutusta hankolaisten
keskimaaraisen asiointimatkan pituuteen.
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Saavutettavuus henkiloautolla

Asemakaavamuutosalue on henkildéautolla hyvin saavutettavissa eri puolilta Hankoa. Alue on lii-
kenteellisesti yksi Hangon tarkeimmista risteyskohdista. Esplanaadin ja Halmstadinkadun risteys
sitoo Hangon radan eteld- ja pohjoispuoleiset alueet toisiinsa. Asemakaava-alueelle sijoittuvan pai-
vittaistavaramyymalan saavutettavuutta henkildautolla on tarkasteltu tie- ja katuverkkoa pitkin
laskettujen saavutettavuusvyodhykkeiden avulla. Alle 3 kilometrin etdisyydelld asui noin 7 520 asu-
kasta (85 % Hangon vaestosta) ja alle 5 kilometrin etaisyydelld noin 7 830 asukasta (88 %) vuonna
2015. (ks. kuva 16)

Alustavan asemakaavaluonnoksen laadinnan yhteydessa suoritetun liikennemallinnuksen mukaan
paivittaistavaramyymalan sijoittuminen asemakaava-alueelle ei aiheuta katuverkolle merkittavia
jonoja. Liittymien palvelutaso sailyy erittéin hyvana (luokka A). Liikennemallinnuksessa on tarkas-
teltu Esplanaadin ja Halmstadinkadun liittyman toimivuutta kahdessa vaihtoehtoisessa tilanteessa:
nykyisilla jarjestelyilla ja tilanteessa, jossa liittymaan toteutetaan kiertoliittyma. Liittyman liiken-
teellisessa toimivuudessa ei ole merkittdvda eroa vaihtoehtojen valilla, mutta liikenneturvallisuu-
den kannalta kiertoliittymé& on kuitenkin todettu paremmaksi vaihtoehdoksi.

Asemakaavamuutos mahdollistaa olemassa olevan paivittaistavaramyymalan pysakoéintialuetta
huomattavasti valjemman pysakdintialueen, mika parantaa pysakdinnin sujuvuutta ja sitd kautta
myds asiakkaiden koettua saavutettavuutta.

Saavutettavuus kévellen ja pyérdéillen

Asemakaavamuutosalueen lahiasutuksen suuri maara luo edellytykset kavellen ja pyéraillen ta-
pahtuvalle asioinnille. Noin 36 % Hangon vaestdsta asuu kavelyetadisyydelld (< 1 km) ja noin 85
% pyorailyetaisyydelld (< 3 km) asemakaavamuutoksen mahdollistamasta paivittdistavaramyy-
malasta. Rautatien ylitys ja huonot etela-pohjoissuuntaiset kavely- ja pyoraily-yhteydet hankaloit-
tavat kuitenkin asiointia rautatien eteldpuolisilta alueilta. Koska Hangon matkailijat ovat paaosin
veneilijoita, jotka liikkuvat kavellen, huonot yhteydet vaikuttavat erityisesti matkailijoiden asioin-
tiin. Rautatien alikulkutunneli Kadermonkadulta Puistokadulle parantaa jonkin verran kavely- ja
pyoéraily-yhteyksia rautatien etela- ja pohjoispuolisten alueiden valilla.

Saavutettavuus joukkoliikenteella

Kavellen ja pyoéraillen seké henkildautolla tapahtuvan asioinnin lisaksi asemakaavamuutoksen
mahdollistama paivittaistavaramyymala ja etumyymalat ovat saavutettavissa myds joukkoliiken-
teelld. Rautatieasema, linja-autoasema ja taksiasema sijaitsevat asemakaavamuutoksen mahdol-
listaman paivittaistavaramyymalan vieressa. Joukkoliikenne perustuu Hangossa vakio- ja pikavuo-
roliikenteeseen. Niiden lisaksi on kaytettdvissa junavuorot Karjaalle.

4.5 Muut vaikutukset
Toimivan kilpailun edistdaminen

Maankaytto- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen muutoksen my6ta kilpailun toimivuuden edistami-
sen nakdkulman tulee olla mukana alueidenkaytén suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvi-
oinnissa kaikilla kaavatasoilla. My6s 1.5.2017 voimaan tulleessa maankdyttd- ja rakennuslain muu-
toksessa kaupan sijainninohjausta koskevien lakipykalien muuttamisen perusteluina esitettiin elin-
keinoelaman toimintaedellytysten parantaminen ja toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen.

Kaytédnnossa kilpailun toimivuuden edistaminen merkitsee sitd, ettd kaupalle osoitetaan riittavasti
sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen ja etta
myds uusilla toimijoilla on edellytykset sijoittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Asemakaavan muu-
tos mahdollistaa paivittaistavaramyymalan siirtymisen rautatien pohjoispuolelle ja etumyymaldi-
den sijoittumisen alueelle, mika osaltaan edistaa toimivan kilpailun toteutumista.
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Tyollisyysvaikutukset

Asemakaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla vaikutusalueen
tyollisyyteen. Valittdmien tydllisyysvaikutusten lisdksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun
sekd rakennus- etta toimintavaiheessa kaytetaan muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja pal-
veluja. Asemakaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen valittémia ja valillisia tyollisyys-
vaikutuksia voidaan karkealla tasolla arvioida Hangon eri toimialojen toteutuneen liikevaihdon ja
henkildstomaaran seka Tilastokeskuksen panos-tuotos -malliin perustuvien tydpanoskertoimien
avulla.

Rakentamisvaiheen tydllisyysvaikutus on arvioitu myymaldrakennuksen alustavien rakentamiskus-
tannusten, Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaisen Hangon rakentamisen toimialan liike-
vaihdon ja henkiléstomaddran seka tyopanoskertoimien avulla. Mikdli myymalarakennus toteutuu
alustavien suunnitelmien mukaisena, sen rakentamisen aikainen tydllisyysvaikutus on yhteensa
noin 41 henkilotyovuotta/rakennusaika, josta noin 24 henkilétydvuotta on valittomia vaiku-
tuksia rakentamisen toimialalla ja noin 17 henkildtydvuotta valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla.

Toimintavaiheen tydllisyysvaikutus on arvioitu alustavien suunnitelmien mukaisen myyntipinta-
alan ja liikevaihtoarvion, Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaisen Hangon vahittaiskaupan
liilkevaihdon ja henkiléstomaaran seka tyopanoskertoimien avulla. Mikali myymalarakennus toteu-
tuu alustavien suunnitelmien mukaisena, on toimintavaiheen tydllisyysvaikutus vuositasolla yh-
teensa noin 32 henkilétyévuotta/vuosi, josta noin 26 henkilétydvuotta on valittomia vaikutuksia
vahittdaiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimialoilla ja noin 6 henkilétyévuotta valillisia vaikutuk-
sia muilla toimialoilla. Paivittdistavaramyymalan siirtyessa rautatien pohjoispuolelle nykyinen myy-
mala suljetaan, jolloin tyéllisyysvaikutuksen nettolisdys on noin 21 henkilotyévuotta/vuosi,
josta noin 17 henkilétyévuotta on valittémia vaikutuksia vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen
toimialoilla ja noin 4 henkildtyovuotta vdlillisia vaikutuksia muilla toimialoilla. Uuden paivittaista-
varamyymalan tydllisyysvaikutus on arviolta noin kaksinkertainen nykyiseen myymalaan verrat-
tuna.

4.6 Yhteenveto: vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset

Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

e Olemassa olevaa myymalaa pinta-alaltaan suurempi paivittaistavaramyymala mahdollistaa
laajemman tuotevalikoiman ja parantaa sita kautta paivittaistavarakaupan tarjontaa. Etu-
myymalat lisdavat erikoistavaroiden ja kaupallisten palvelujen tarjontaa. Palvelutarjonnan
lisdantyminen vahvistaa Hangon kaupallista vetovoimaa.

e Koska kyseessa on olemassa olevan myymalan siirtyminen, eika odotettavissa ole paivittais-
tavaramyymaloiden lakkauttamisia, nykyinen paivittaistavarakaupan palveluverkko sailyy.

e Vetovoimatarkastelun mukaan myymalan siirtymisella rautatien pohjoispuolelle ei ole vaiku-
tusta Lappohjan, Tammisaaren ja Karjaan paivittaistavaramyymaléiden vaikutusalueisiin.
Hangon keskustassa myymalan siirtyminen rautatien pohjoispuolelle pienentaa jonkin verran
olemassa oleviin paivittaistavaramyymaldihin suuntautuvan asioinnin todennakoisyytta.

e Mahdolliset asiointivirtojen muutokset voivat vahentaa asiakasmaaria Hangon ydinkeskus-
tassa, mikali esimerkiksi matkailijat kokevat etdisyyden rautatien pohjoispuolella sijaitseviin
myymaldihin liilan pitkéksi tai hankalaksi. Toisaalta asiointivirrat ovat vahentyneet jo viime
vuosina Alkon siirryttya rautatien pohjoispuolelle ja esimerkiksi Nordean, Kelan ja poliisin toi-
mipisteiden lopetettua. Lisaksi asioinnin suuntautumiseen vaikuttavat myés monet muutkin
tekijat, kuten keskustan viihtyisyys, palvelutarjonnan ja myymaldiden vetovoima jne.

e Vaikutukset Hangon ydinkeskustan erikoiskauppaan ja kaupallisiin palveluihin ovat riippuvai-
sia etumyymaldiden toimialasta. Mikali etumyymalat toimivat sellaisilla toimialoilla, jotka ei-
vat kilpaile Hangon keskustassa talla hetkelld toimivien myymaldiden kanssa, ei niilla ole hai-
tallisia vaikutuksia erikoiskaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

e Asemakaava-alue sijaitsee olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa Hangon keskustassa,
joten alueelle sijoittuvalla paivittdistavaramyymalalla ei ole yhdyskuntarakennetta hajautta-
vaa vaikutusta. Palvelutarjonnan paraneminen vahvistaa Hangon keskustan vetovoimaa kau-
pan sijaintipaikkana maankaytt6- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.
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Lahiasutuksen suuri maara mahdollistaa asioinnin kavellen ja pyoraillen nykyista suurem-
malle osalle hankolaisia. Vuoden 2015 lopussa asukasmadra alle 3 kilometrin etdisyydellad oli
noin 7 520 asukasta, joka oli noin 85 % Hangon asukkaista. Sijainti Hangon keskeisten lii-
kennevaylien risteyksessa mahdollistaa hyvan saavutettavuuden myds kauempaa eri puolilta
Hankoa.

Hangon keskustan kaupallisen vetovoiman sailyttaminen ja vahvistaminen edellyttdaa nykyis-
ten myymaloéiden jatkuvaa uudistumista ja myds uuden liiketilan rakentamista. Hangon kes-

kustan alueella paivittaistavaramyymalan siirtyminen rautatien pohjoispuolelle siirtda kaupal-
lista painopistetta ydinkeskustasta market-alueelle.

S-marketin siirtyminen erityisesti yhdessa Tokmannin siirtymisen kanssa voi vdhentda asia-
kasvirtoja Hangon ydinkeskustassa. Haitallisten vaikutusten minimoimiseksi on tarkeaa, etta
S-marketin ja Tokmannin nykyisiin tiloihin tai niiden tilalle rakennettaviin uusiin tiloihin saa-
daan uutta kaupallista toimintaa. Lisaksi S-marketin yhteyteen sijoittuvien etumyymaldiden

tulisi toimia sellaisilla toimialoilla, jotka eivat kilpaile Hangon ydinkeskustassa toimivien yri-

tysten kanssa.

Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

Olemassa olevan padivittaistavaramyymalan siirtyminen uudenaikaisiin ja pinta-alaltaan jonkin
verran nykyista suurempiin liiketiloihin mahdollistaa tuotevalikoiman laajentamisen ja etu-
myymaldiden sijoittumisen myymalan yhteyteen, mika parantaa palvelutarjontaa ja sita
kautta asiakkaiden koettua saavutettavuutta. My6s nykyista valjempi pysakéintialue parantaa
asiakkaiden koettua saavutettavuutta.

Myymalan siirtymisella ei ole vaikutusta hankolaisten keskimaardisen asiointimatkan pituu-
teen paivittdistavarakaupassa. Hangon asukkaiden keskimaardainen matka lahimpdaan paivit-
taistavaramyymalaan on seka nykytilanteessa ettd myymalan siirtymisen jalkeen noin 3,1
kilometria.

Asemakaavamuutoksen mahdollistama paivittaistavaramyymala on saavutettavissa kaikilla
kulkumuodoilla.

Lahiasutuksen suuri maara luo edellytykset kavellen ja pyoraillen tapahtuvalle asioinnille.
Noin 36 % Hangon vdestosta asuu kavelyetadisyydelld (<1 km) ja noin 85 % pyoérailyetdisyy-
della (<3 km) asemakaavamuutoksen mahdollistamasta paivittdistavaramyymalasta.

Etela-pohjoissuuntaiset kavely- ja pyorailyreitit ovat kuitenkin puutteellisia, mika hankaloit-
taa asiointia kavellen ja pyorailleen rautatien eteldpuolella asuvien ja erityisesti matkailijoi-
den nakdkulmasta.

Muut vaikutukset

Paivittaistavaramyymalan siirtymisen mahdollistaminen parantaa elinkeinoelaman toiminta-
edellytyksia ja edistaa toimivan kilpailun toteutumista.

Uuden myymalan rakentaminen tyollistdd rakennusvaiheessa noin 41 htv/rakennusaika, josta
noin 24 htv on valittémia vaikutuksia rakentamisen toimialalla ja noin 17 htv valillisia vaiku-
tuksia muilla toimialoilla.

Toimintavaiheessa uuden paivittdistavaramyymalan ja sen etumyymaldiden suora tyéllisyys-
vaikutus on vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimialoilla noin 26 htv/vuosi ja valillinen
vaikutus muilla toimialoilla noin 6 htv/vuosi.

Uuden myymalan tyéllisyysvaikutus on noin kaksinkertainen nykyiseen myymalaan verrattuna.
Etumyymaldiden tyoéllisyysvaikutusten on oletettu olevan kokonaan uusia ty6paikkoja, joten
tyollisyyden nettolisdys on vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimialoilla noin 17
htv/vuosi ja valillisesti muilla toimialoilla noin 4 htv/vuosi.
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Yhteenveto keskeisistéd vaikutuksista

Myymalan siirtyminen

rautatien pohjoispuolelle

Myonteiset vaikutukset

Uhkat ja kielteiset vaikutukset

KAUPPA JA PALVELURAKENNE

Palvelutarjonnan ja palvelu-
verkon kehitys

Pinta-alaltaan nykyista suu-
rempi myymala ja sen yhtey-
teen tulevat etumyymalat pa-
rantavat kaupallista palvelutar-
jontaa, mika vahvistaa Hangon
keskustan kaupallista vetovoi-
maa.

Ydinkeskustan palvelutarjonta
vdhenee nykyisen paivittdista-
varamyymalan ja Tokmannin ti-
lojen jaadessa tyhjilleen.
Rautatien etelapuolelle ei jaa
paivittaistavaramyymalaa

Asioinnin suuntautuminen

Pinta-alaltaan ja tuotevalikoi-
maltaan nykyista suurempi ja
uudenaikaisissa tiloissa toimiva
paivittaistavaramyymala pystyy
palvelemaan paremmin asiak-
kaitaan ja voi houkutella myds
uusia asiakkaita.

Myymalan siirtyminen ja laaje-
neminen pienentavat jonkin ver-
ran muihin paivittaistavaramyy-
maléihin suuntautuvan asioinnin
todennakdisyytta, mutta niiden
toimintaedellytykset sailyvat
kuitenkin hyvina.

Asiointivirrat Hangon ydinkes-
kustassa voivat vahentya.

Kaupan toiminta- ja kehitys-
edellytykset

Uusi paivittaistavaramyymala
vastaa Hangon vaestdn, vapaa-
ajan asukkaiden ja matkailijoi-
den nykyiseen ja tulevaan ky-
syntaan.

Kiristyva kilpailu voi alentaa va-
liaikaisesti paivittaistavaroiden
hintaa.

Iso investointi liséa Hangon ve-
tovoimaa kaupan sijaintipaik-
kana.

Mahdolliset asiointivirtojen muu-
tokset voivat heikentda Hangon
ydinkeskustan erikoisliikkeiden
asiakasmaaria, mikali etumyy-
malat toimivat samoilla toi-
mialoilla kuin keskustan erikois-
lilkkeet.

Vaikutukset ydinkeskustan eri-
koiskauppaan ja kaupallisiin pal-
veluihin ovat riippuvaisia etu-
myymaldiden toimialasta.

YHDYSKUNTARAKENTEEN KEHITYS

Yhdyskuntarakenteen kehitys

Asemakaava-alue sijaitsee kes-
keisesti suhteessa vaestd- ja
tyopaikkakeskittymiin
Paivittaistavaramyymalan sijoit-
tumisella asemakaava-alueelle
ei ole yhdyskuntarakennetta ha-
jauttavaa vaikutusta

Paivittaistavaramyymalan siirty-
minen rautatien pohjoispuolelle
siirtaa kaupallista painopistetta
ydinkeskustasta market-alu-
eelle.

Hangon keskustan kehitys

Myymalakannan uudistuminen
vahvistaa Hangon keskustan
kaupallista vetovoimaa suh-
teessa Tammisaareen ja Karjaa-
seen

Paivittaistavaramyymalan siirty-
minen erityisesti yhdessa Tok-
mannin siirtymisen kanssa voi
vahentaa asiakasvirtoja Hangon
ydinkeskustan alueella.
Nykyisten myymaldiden jaami-
nen tyhjilleen heikentaa ydin-
keskustan viihtyisyytta.
Haitallisten vaikutusten mini-
moimiseksi tyhjiksi jaaviin tiloi-
hin tulisi saada uutta kaupallista
toimintaa.
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Myymalan siirtyminen

rautatien pohjoispuolelle

Myonteiset vaikutukset

Uhkat ja kielteiset vaikutukset

PALVELUJEN SAAVUTETTAVUUS

Koettu saavutettavuus

Tuotevalikoiman laajentuminen
ja etumyymaldiden sijoittumi-
nen parantavat palvelutarjontaa
ja sita kautta palvelujen koettua
saavutettavuutta.

Nykyaikaiset liiketilat lisaavat
asiakkaiden viihtyisyytta ja pa-
rantavat sita kautta palvelujen
koettua saavutettavuutta

Veneilijéiden (liikkuvat kavellen)
nakdkulmasta asiointimatkan pi-
teneminen voi heikentaa koet-
tua saavutettavuutta.

Saavutettavuus eri kulku-
muodoilla

Sijainti yhdessa Hangon tar-
keimmista risteyskohdista seka
toimivat liikenne- ja pysakdinti-
jarjestelyt parantavat paivittais-
tavaramyymalan saavutetta-
vuutta.

Asemakaavamuutoksen mahdol-
listama paivittdistavaramyymala
on saavutettavissa myds kavel-
len ja pyoraillen seka julkisella
liikenteella.

Puutteelliset jalankulku- ja pyo-
raily-yhteydet rautatien etela-
puolen ja pohjoispuolen aluei-
den valilla hankaloittavat asioin-
tia rautatien eteldpuolella asu-
vien ja erityisesti vanhusten ja
kavellen liikkuvien matkailijoi-
den nakdkulmasta.

MUUT VAIKUTUKSET

Toimivan kilpailun edistéminen

Parantaa elinkeinoelaman toi-
mintaedellytyksia ja edistaa toi-
mivan kilpailun toteutumista.

Tyollisyysvaikutus

Rakennusvaiheen suora tydlli-
syysvaikutus rakentamisen toi-
mialoilla on noin 24 htv/raken-
nusaika

Toimintavaiheen suora tyolli-
syysvaikutus on kaupan ja kau-
pallisten palvelujen toimialoilla
noin 26 htv/vuosi, josta nettoli-
saysta 17 htv/vuosi
Tyéllisyyden paraneminen lisaa
kaupungin verotuloja
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5 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET JATKOSUUNNITTELUUN

Toimenpiteitd mahdollisten kielteisten vaikutusten minimoimiseksi:

Hangon keskustan kaupallisen vetovoiman sdilyttdminen ja vahvistaminen edellyttda nykyisten
myymaldiden jatkuvaa uudistumista ja myds uuden liiketilan rakentamista. Kaavoituksella tu-
lisi turvata myymalakannan uudistaminen ja uusien toimijoiden sijoittuminen.

Vaikutukset Hangon ydinkeskustan erikoiskauppaan ja kaupallisiin palveluihin ovat riippuvaisia
paivittaistavaramyymalan yhteyteen sijoittuvien etumyymaldiden toimialasta. Etumyymalaiksi
tulisi saada sellaisten toimialojen toimijoita, jotka eivat kilpaile Hangon keskustan nykyisten
myymaldiden ja palvelujen kanssa.

Tyhjiksi jaavat paivittaistavaramyymalan ja Tokmannin tilat tulisi kunnostaa tai rakentaa niiden
tilalle uutta liiketilaa. Tiloihin tulisi saada kaupallista toimintaa (vahittaiskauppaa ja kaupallisia
palveluja). Toiminnan tulisi olla nykyista tarjontaa taydentavaa.

Uusien toimijoiden saamista tyhjiin liiketiloihin heikentaa tilojen huono kunto, vanhanaikaisuus
ja epakaytanndllisyys. Keskustan huonokuntoisten rakennusten kunnostamisella ja/tai uudis-
tamisella voidaan parantaa alueen yleisilmetta, viihtyvyytta ja vetovoimaa, mika houkuttelee
alueelle uusia yrityksia ja asiakkaita.

Rautatien etelapuolelle tulisi saada pieni paivittdistavaramyymala (Iahimyymala).

Kavely- ja pyoraily-yhteyksia rautatien eteld- ja pohjoispuoleisten alueiden valilla tulisi paran-
taa. Rautatien alikulkutunneli Kadermonkadulta Puistokadulle parantaa yhteyksia jonkin ver-
ran, mutta kdvely- ja pyorailyolosuhteita tulisi parantaa myds Halmstadinkadun sillalla.

Yhteyksien parantamisen lisdksi opasteet edellyttavat selkeyttamista. Selkeat opasteet paran-
tavat liikkumisen (jalankulku, pyoraily, autoilu) sujuvuutta ja turvallisuutta. Yhteyksia ja opas-
teita parantamalla voidaan myds ohjata matkailijoita Itdsatamasta Vuorikadulle.

Ydinkeskustan yritysten ja kiinteisténomistajien seka kaupungin tulisi tiivistaa yhteisty6ta kes-
kustan kehittamisessa, jotta ydinkeskusta sailyy vetovoimaisena kaupan sijaintipaikkana ja
asiointikohteena. Erityisesti kavelykatualueen kehittéaminen lisaisi keskustan toimivuutta ja
houkuttelevuutta.

Vakituisen asumisen lisdaminen rautatien eteldpuolella tuo kaupalle lisaa asiakkaita ja ympa-
rivuotista kysyntaa ja voi luoda edellytykset myds [dhimyymalan perustamiselle.
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Haastatteluun osallistuneet (osa vastauksista kirjallisesti):

Elava Hanko ry
- Caj Rénnberg, puheenjohtaja
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