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1. Utredningens bakgrund och mal

P4 Konstfabrikens omrdde pa Vastra Aastranden i Borgd planeras en hypermarket.
Stadsutvecklingsnamnden beslutade 9.6.2015 att inleda en detaljplaneandring for omradet, med malet
att uppféra en storenhet av hypermarkettyp for detaljhandel pa omradet. Pa detaljplaneomradet
planeras en Citymarketbutik samt hotell och boende. Den totala byggréatten &r enligt de preliminara
planerna 14 500 mz-vy, varav 7 000 m2-vy ar reserverat for hypermarketen, 3 300 m2-vy for hotell och
4 200 mz-vyfér boende. Dagligvaruhandelns andel av hypermarketen &r cirka 3 000 mz-vy.
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Lokaliseringen av Hypermarket-projektet pa Vastra astranden
Kalla: Borga stad

Ar 2013 genomférdes i Borgd en konsekvensbeddmning av projekt inom handeln for
detaljplaneringen, och i det ena granskningsalternativet utreddes lokaliseringen av en hypermarket pa
Vastra astranden. Det har nu konstaterats vara nodvandigt att uppdatera de kommersiella
konsekvenserna av en hypermarket for det nuvarande servicenatet och for férutsattningarna att
utveckla servicenatet, for den kommersiella utvecklingen av centrumomradet samt for handelns
konkurrensstallning.

Malet med utredningen ar att bedoma de kommersiella konsekvenserna av en hypermarket pa Vastra
astranden. Som utgangspunkter fér konsekvensbedémningen sammanstalls uppgifter om handelns
nulage i Borgd samt om 6vriga utvecklingsplaner. Dartill bedoms marknadens utveckling och beraknas
handelns behov av affarsyta aren 2025 och 2040. Detaljplanens dimensionering bedoms i relation till
handelns servicenat, den nuvarande trafiksituationen i centrum samt tillaggsbehovet av affarsyta.

Utgaende frdn konsekvensbeddmningen framlaggs aven atgardsforslag for utveckling av handelns
servicenat samt fér precisering av rollférdelningen mellan centrets vastra och oOstra delar.
Konsekvenserna granskas p& omradet for Borga stad samt pa hela marknadsomradet, for vilka bygget
av ett nytt handelsomrade kan ha konsekvenser.

Borgd stad har bestéllt bedémningen av kommersiella konsekvenser av en hypermarket pa
Konstfabrikens omrade i Borgd av WSP Finland Oy. | styrgruppen for utredningen har verkat
stadsplaneringschef Eero Léytdnen, generalplanechef Maija-Riitta Kontio samt planlaggare Pekka
Mikkola. For utredningen ansvarar EM Katja Koskela och EM Tuomas Santasalo.
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2. Nulaget inom handeln i Borga

Nulaget inom handeln i Borga analyseras utgdende fran saval statistik som kartlaggning. Statistiken
ger uppgifter om detaljhandelns férséljning och arbetsstéllen. Med hjalp av forséljning och kdpkraft
beraknas 6verforingar av kdpkraften, det vill sdga hur val handeln i omradet séljer i forhallande till den
lokala kdpkraften.

Handelns lokalisering i Borga analyseras utgaende fran kartlaggningen. Utgdende fran kartlaggningen
fas aven uppgifter om hur stor affarsareal som anvands for detaljhandeln och Gvrig kommersiell
service.

2.1. Arbetsstallen och férsaljning inom detaljhandeln i Borga

Detaljhandelns forsaljning och arbetsstallen har granskats utgdende fran Statistikcentralens
foretagsstatistik. ~ Omsaéttningen har fatts frAdn  Statistikcentralens  foretagsstatistik, och
mervardesskatten har lagts till. Forsaljningen ar harigenom jamférbar med kdpkraften, som &ven
inkluderar mervardesskatten. De senaste uppgifterna fran foretagsstatistiken ar fran ar 2014.

Om det inom nagon bransch finns farre an tre arbetsstallen, ar forsaljningsuppgifterna inte tillgangliga.
Dessa forsaljningsuppgifter har uppskattats utgdende fran naringsgrenarnas genomsnittliga forsaljning
sa att den totala summan for detaljhandeln ar den samma som detaljhandelns forsaljning enligt
Statistikcentralens statistik.

Foretagsstatistiken har gjorts i enlighet med naringsgrensindelningen TOL 2008. Till
dagligvaruhandeln hoér dagligvarumarketar och narbutiker, Alkobutiker, specialbutiker inom
dagligvaruhandeln (bl.a. bagerier, butikshandel med soétsaker, glass, fisk, naturprodukter) samt
kiosker. | varuhusklassen ingar hypermarketar, varuhus och 6vriga butiker inom butikshandel med
brett sortiment.

| utrymmeskravande specialhandel ingar jarn- och byggvaruhandel, hemteknikhandel,
tradgardshandel, mobelhandel och bathandel. | o6vrig specialhandel ingar specialhandel som
foretradelsevis placeras i centrum, det vill sdga bl.a. modehandel, sporthandel, ur- och
guldsmedshandel, blomhandel, apotek, inredningshandel, mobiltelefonhandel och optiker. Férutom
detaljhandeln granskas bilhandel och restaurangverksamhet. | bilhandel ingar bilhandel,
reservdelshandel, bilservice och bilverkstadsverksamhet (inte automatstationer).

Arbetsstallen och forsaljning inom detaljhandel och tjanster
Borga 2014
Arbets- Forsaljning

stdllen milj. e

Dagligvaruhandel, Alko och kiosker 58 170
Varuhushandel 5 68
Utrymmeskravande handel 43 106
Ovrig specialhandel 141 98
Specialhandel totalt 184 204
Detaljhandel totalt 247 442
Bil-, reservdels- och dackhandel 46 135
Servicestationer (inte automater) 11 9

Service och reparation av bilar 69 35
Bilhandel totalt 126 180
Restauranger och kafeterior 128 58

Kalla: Statistikcentralen

Ar 2014 fanns i Borga narmare 250 arbetsstéllen for detaljhandeln. Antalet arbetsstallen for bilhandel
var totalt 126 och for restauranger och kafeterior ungefar samma. Detaljhandelns forsaljning i Borga
var ar 2014 totalt cirka 440 miljoner euro. Jamfort med aret innan har forsaljningen inom detaljhandeln
i Borgd utvecklats valdigt positivt i jamforelse med den allméanna utvecklingen. Okningen jamfort med
ar 2013 ar hela 8 %.
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2.2. Overforing av kopkraften i Borga

Kopkraften beskriver efterfrdgan inom individuell konsumtion. Kopkraften som riktas mot detaljhandeln
har beraknats utgdende fran Statistikcentralens konsumtionsundersckning samt detaljhandelns
forsaljningsstatistik. Kopkraften visar lokalbefolknings kopformaga och dess inriktning pa handelns
olika naringsgrenar. Kopkraften visar marknadspotentialen for omradets befolkning. Den visar
emellertid inte var invanarna anvander denna potential, dvs. var kopkraften konkretiseras som
forsaljning.

Genom att analysera Overféringen av kopkraften uppskattas hur detaljhandeln i Borga betjanar sina
invanare. Overféringarna beréknas genom att jamféra den kopkraft som riktas till detaljhandelns
naringsgrenar med den verkliga forséljningen. Som kalla fér forsaljningsuppgifterna har anvéants
Statistikcentralens foretagsstatistik.

Arenden i dagligvarubutiker skots i allménhet i naromradet. Under vardagar gors livsmedelsinkop ofta
nara hemmet och pa veckoslut gors besok lite langre bort i mangsidiga dagligvarubutiker. For inkop i
specialbutiker gors langre resor. Ju mera séllan en produkt képs, desto vanligare &r det att den kops
pa langre avstand frAn hemmet. Modehandeln ar koncentrerad till stora stader och sa koncentreras
aven inkopen. | samband med resor for inkdp inom specialhandeln skots &ven &renden i
dagligvaruhandeln, vilket okar 6verféringen inom dagligvaruhandeln till mangsidiga koncentrationer.
Aven utrymmeskravande handel och bilhandel koncentreras till egna omraden, i allménhet till
lattillgangliga platser utanfor centrum.

| Borgd ar overforingarna av kopkraften positiva. Borga ar huvudcentrum for sitt marknadsomrade, och
dit overfors kopkraft frAn narbelagna kommuner. Overféringen i nettobelopp i Borgd ar 75 miljoner
euro, dvs. 20 % jamfort med stadsbornas kopkraft. | verkligheten &r den positiva 6verféringen storre,
eftersom dven borgdbornas kopkraft i ndgon méan overfors till huvudstadsregionen. Overféringen av
kopkraft till Borga har ¢kat, eftersom detaljhandelns forséljning i Borga har ¢kat kraftigt de senaste
aren.

Overforingen av kopkraft ar storst inom utrymmeskravande handel, men den &r ocks& stor inom
specialhandeln. Vid sidan av dvriga inkopsresor riktas dven besok i dagligvaruhandeln fran Borgas
narliggande kommuner, men inom dagligvaruhandeln betjanar Borga i huvudsak sina egna invanare.

Overforing av kopkraft i detaljhandeln i Borga 2014

Forsaljn.  Kopkraft Overf. av képkraft
milj.€ milj. € milj.€ % av kk

Dagligvaruhandel och Alko 170 164 6 3%
Utrymmeskravande handel 110 73 37 50 %
Ovrig specialhandel 162 130 32 25%
Specialhandel totalt 272 203 69 34 %
Detaljhandel totalt 442 367 75 20 %

Kalla: Statistikcentralen, Santasalo Ky

2.3. Natet av dagligvaruhandel i Borga

Dagligvaruhandeln i Borgd ar koncentrerad till stadskarnan. Majoriteten av dagligvarubutikerna ar
placerade under tre kilometer fran Borgd centrum, men pa samma séatt ar invanarna ar koncentrerade
i staden. Dagligvarubutiker finns i Borga centrum, Nase, Ostermalm, Gammelbacka, Huktis, Varberga
och Hammars. Bybutiker finns dven i Borgas sddra delar, bl.a. i Emsald, Pellinge och Tirmo.

Analysen av dagligvaruhandelns natverk grundar sig pa A.C. Nielsens butiksregister oOver
dagligvaruhandeln 2014. | Borga finns enligt butiksregistret totalt 37 dagligvarubutiker, varav 12 ar
butiker inom specialhandeln, dvs. delikatessbutiker, bagerier, fiskbutiker eller naturproduktbutiker.
Enligt registret finns i staden 25 egentliga butiker inom dagligvaruhandel, dvs. hypermarketar,
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supermarketar, narbutiker och bybutiker. Har ingar inte bl.a. Alko, kiosker och inte heller etniska
mataffarer, vilka ingar i Statistikcentralens regionala féretagsstatistik dver antal arbetsstallen.

Eftersom uppgifterna om forsaljning i euro och affarsarealer i A.C. Nielsens butiksregister inte ar
offentlig information, presenteras de inte som sddana har. Uppgifterna presenteras omradesvis som
index, och det tal som galler en hel kommun &ar index 100. Borg& har delats i tva delar och gransen
utgors av Borgd a. Omradena &r indelade utgdende frdn naturlig skotsel av dagliga drenden och
statistikbaserad omradesindelning. Dagliga inkop gors i den egna narbutiken, medan mangsidiga
inkop i dagligvaruhandeln skots i Borga centrum, Néase eller Ostermalm, med sina koncentrationer av
stora supermarketar. Statistikgranskningen técker egentliga dagligvarubutiker, men inte specialbutiker
inom dagligvaruhandel.

Om indexet pa omradet ar 6ver 100, finns pa omradet mer affarsyta eller forsaljning per invanare an i
staden i genomsnitt. Om effekten ar 6ver 100, ar forsaljningseffekten pa omradet battre an i staden i
genomsnitt.
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Dagligvarubutiker i Borga 2014 (inte specialbutiker inom dagligvaruhandel)
Kalla: A.C. Nielsen, Butiksregister 2014
Grundkarta: Lantméateriverkets terrangkarta och terrangdatabas 10/2015

Dagligvaruhandelns forsaljning fordelas i forhallande till befolkningen valdigt jamnt mellan 6stra och
vastra Borgd, dock med en liten betoning pd den Ostra delen. Forsaljningsytan ar emellertid klart
storre i Ostra Borga i proportion till invanarantalet. Av den orsaken ar forsaljningseffekten, dvs.
forsaljningen i proportion till arealen klart battre i det vastra omradet &n i det Ostra. Den hoga
forsaljningseffekten kan bero pd att det saknas konkurrens pd omradet och finns ett tryck pa
utvidgning inom handeln. Jamfért med hela Finland ar forsaljningen inom dagligvaruhandeln i Borga
pa genomsnittig nivd, men forséljningsytan per invanare &ar under genomsnittet, varvid
forsaljningseffekten ar hégre &n genomsnittet.
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Dagligvaruhandeln i Borga ar 2014
Borga = ind. 100

Forsaljning
Per inv.
Antal Ind. 100 = Befolkn.
butiker Andel Borga andel
Ostra Borga 16 59 % 107 55 % 101 95 55 %
Vastra Borga 9 41 % 92 45 % 98 107 45 %
Borga 25 100 % 100 100 % 100 100 100 %
Hela Finland 3157 120 101 83

*Inkluderar inte specialbutiker inom dagligvaruhandel
(saluhall, bagerier, butiker som salufér naturprodukter eller s6tsaker)
Kalla: A.C. Nielsen

2.4. Den kommersiella strukturen i Borga

Den kommersiella strukturen i Borgd har utretts genom faltkartlaggning. Kartlaggningarna av centrum
har gjorts &ren 2009 och 2011 och av Ostermalm 2011. De centralaste kvarteren i centrum har
uppdaterats hosten 2015 liksom aven de storsta forandringarna i Ostermalm. Kungsporten och Vastra
astranden har kartlagts hosten 2015. Kartlaggningen illustrerar den kommersiella strukturen i Borga
med tillr&cklig noggrannhet for det hér arbetet.

En kartlaggning beskriver alltid en viss tidpunkt. Situationen lever dock, eftersom butiker stangs och
nya uppstar eller butiker flyttar. Byggandet av nya affarslokaler ar emellertid en langre process, och
darfor ar helhetsbilden av ett omrades affarslokalutbud nagorlunda stabil under en langre tid.

/

| []centrum
Turistcentrum
- D Narservicecentrum
i |:| Market och centrum for utrymmeskrévande handel
I:l Centrum for utrymmeskréavande handel

Olstens=* " \

Kommersiella centrum i Borga
Grundkarta: Lantméateriverkets terrdngkarta och terréngdatabas 10/2015
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Borga centrum har funktionellt indelats i tre delar av olika typ, som kompletterar handelsomradena
Kungsporten och Ostermalm som &r placerade i utkanterna av centrum. Dartill finns i Hornhattula och
Olstens utrymmeskravande handel i viss man. Néarservice finns bl.a. i Varberga och Gammelbacka
och enstaka dagligvarubutiker bl.a. i Estbacka, Huktis och Hammars.

| stadskarnan finns varuhushandel samt specialhandel och tjanster. P& omradet finns &ven
dagligvaruhandel, S-market och Citymarket samt en liten K-market invid Mannerheimgatan fran
centrum sett mot Lovisa. Tjansterna ar koncentrerade valdigt tatt till tva kvarter, namligen Citymarket-
och Lundikvarteret. | 6vriga kvarter finns framst kvartersbutiker i markniva.

- Dagligvaruhandel

| Il Varuhushandel

| Il Mocenancel

[ |siuk-och halsovardsbutik
I:I Specialhandel
I:I Inredningsbutik

- Utrymmeskrévande handel

- Bank, post, forsakring, fastighetsformediing
- Tjansteforetag

[:I Restauranger, kafeterior, hotell

:I Handel med begagnade varor

Ej Bilhandel och servicestationer
I:I Ovrig anvandning
- Tom affarsyta
\
/
= y
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Den kommersiella strukturen i Borga centrum 2009/2011/2015
Kélla: Kartlaggningar WSP och Santasalo Ky
Grundkarta: Lantméateriverkets terrangkarta och terrangdatabas 10/2015

| Gamla stan finns smd& inrednings- och presentbutiker samt restauranger och kafeterior. Den
kommersiella strukturen skiljer sig fran den i stadskarnan. Pa omradet finns inte alls stora butikskedjor
eller dagligvaruhandel. Omradet, med sina smala grander och gamla byggnader, ar ett populart
turistmal.

Pa Vastra &stranden har handeln koncentrerats till enstaka punkter. P& Konstfabrikens omrade finns
en koncentration av modehandel, framst kedjebutiker, samt kafeterior och restauranger. S-marketen
kompletteras av en tradgardsbutik och narservice. Bredvid S-market pa Tolkisvagens vastra sida finns
det nyligen fardigstallda lakarhuset, med halsovardstjanster, apotek och R-kiosk. Har finns dven en
Lidl-butik.

| Kungsporten finns framst utrymmeskravande handel och bilhandel i stora enheter. P4 omradet finns'i
nagon man specialhandel och en butik med brett sortiment, men ingen dagligvaruhandel
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overhuvudtaget. Omradet &r ett enhetligt handelsomrade, med knappt ndgon annan verksamhet &n
handel, med undantag av Raddningsverket i Ostra Nyland.

Frdn att ha varit ett arbetsplatsomrade har Ostermalm s& smaningom byggts upp till ett
handelsomrade. P& omradet finns bilhandel och annan utrymmeskravande handel. P& omradet finns
aven en dagligvaruaffar och ett par butiker med brett sortiment. De kommersiella tjansterna i
Ostermalm har brett ut sig pa ett valdigt omfattande omrade.

Gamla stan i Borga ar ett idylliskt turistmal och till sin kommersiella natur
helt annorlunda &n nya centrum

Stads-
karnan
Gamla stan .
Dagligvaruhandel
M Varuhushandel
B Modehandel
. Vastra m Specialhandel
astranden
B Utrymmeskrévande handel
M Tjansteforetag
G Restauranger, kafeterior, hotell
totalt Handel med begagnade varor
m Bilhandel och servicestationer
Ovrig anvandning
Kungs- mTom
porten
Oster-
malm
0 10 000 20000 30000 40 000 50 000 60 000 70 000 80000 m?

De kommersiella tjansternas areal i de storsta handelscentren i Borga 2015
Kalla: Kartlaggningar WSP 2015, Santasalo Ky 2009-2011
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Utgaende fran kartlaggningen har arealen for de kommersiella tjansterna beraknats. Arealen for en
butik har berdknats enligt byggnadens bottenyta och dar ingar férutom affarsytan &ven bakre
utrymmen, lager, trapphus och vaggar. For hotellens del har bottenplanen ritats ut pa kartan. Arealen
ar inte Overensstammande med vaningsytan enlig bygglovet, men butikernas areal ar anda
omradesvis sinsemellan jamforbara.

| de kommersiella centren i Borga ar affarsarealen totalt Gver 200 000 kvadratmeter vaningsyta. |
centrum &r arealen totalt cirka 75 000 kvadratmeter vaningsyta, varav stadskarnans andel ar éver 60
%. | Gamla stan ar affarsarealen relativt liten och p& Vastra astranden cirka halften av motsvarande
areal i stadskéarnan.

Centrum ar till sina kommersiella funktioner véldigt mangsidigt, sd aven Vastra astranden. |
Kungsporten anvands huvuddelen av affarsarealen for utrymmeskravande handel, liksom aven i
Ostermalm. P& omradena finns specialbutiker och tjanster i liten utstrackning, i Ostermalm narmast en
butik med hemrelaterat utbud och i Kungsporten en livsmedelsbutik och en friluftsbutik. P& omradena
finns i nAgon man centrumhandel i butiker med brett sortiment.

Affirslokaler i Borgd 2009/2011/2015

m2 Vastra

Stads- Gamla astran- Kungs- Oster- Ovriga

kdrnan stan den porten malm  omraden Totalt
Dagligvaruhandel och Alko 4100 200 7 500 0 5100 6 000 22 900
Varuhushandel 9 600 0 0 3600 6 000 0 19 200
Modehandel 5500 300 4 000 0 0 0 9 800
Specialhandel 4 600 2 800 3200 4 400 2 600 1800 19 400
Utrymmeskravande handel 1700 500 1500 21300 15 100 8 100 48 200
Detaljhandel totalt 25 500 3 800 16 200 29 300 28 800 15 900 119 500
Bilhandel och servicestationer 700 0 300 14 400 21 600 1500 38 500
Restauranger, kafeterior, hotell 5100 1500 1600 0 800 1700 10 700
Handel med begagnade varor 300 800 0 0 3300 1300 5700
Ovriga tjansteféretag 11 900 1300 2 800 1400 1500 900 19 800
Tjanster totalt 17 300 3600 4 400 1400 5 600 3900 36 200
Handel och tjdnster 43 500 7 400 20 900 45 100 56 000 21 300 194 200
Ovrig anvandning 500 0 0 1700 0 0 2200
Tom 1900 100 0 3800 0 200 6 000

Andel tomma 4% 1% 0% 8% 0% 1% 3%

Affarslokaler totalt 45 900 7 500 20900 50 600 56 000 21500 202 400

Ovriga omréden: Centrums 6stra del, Hornhattula, Gammelbacka, Vérberga
Kalla: WSP Kartlaggning 2015, Santasalo kartlaggningar 2009-2011
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3. Utvecklingen av handelns marknad

| det foregadende kapitlet granskades handelns marknad utgdende fran utbudet. | det har kapitlet
granskas marknadens utveckling utgdende fran efterfrdgan. Efterfrdgan beskrivs med hjalp av
kopkraften pad ett marknadsomrade. Till Borgds marknadsomrade hor enligt undersékningen om
influensomraden (Suuren vaikutusaluetutkimuksen 2011, TNS Gallup Oy) férutom Borga stad dven
Askola och Lovisa, men till upptagningsomradet for dagligvaruhandeln hér endast Borga stad.

UPPTAGNINGSOMRADEN

Omfattar alla typer av besék och varje
naringsgren enligt besoksfrekvens

l:] Upptagningsomraden (med olika farger)

Center fér upptagningsomraden &r
kommuner, i vilka minst 60 procent av
besdken gors i den egna kommunen, och till
ingen annan enskild kommun éver 10
procent av besdken riktas. Ovriga kommuner
har har lagts till den kommun i vilken starst
andel besok gors.

Svarsmangd till grund fér besdkuppgifterna
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Upptagningsomraden i Nyland
Kélla: TNS Gallup, Suuri vaikutusaluetutkimus 2011

3.1. Befolkningsutvecklingen

Befolkningen i Borga okar. Enligt Statistikcentralens senaste befolkningsprognos har Borga ar 2025
narmare 52 000 och ar 2040 totalt 54 000 invanare. | Borga forbereder man sig emellertid for en
kraftigare befolkningsutveckling, dvs. for en befolkningsokning pa cirka en procent, vilket ar i linje med
saval stadens strategi som med etapplandskapsplan 2 fér Nyland. Enligt stadens egen tillvaxtprognos
har Borga 55 000 invanare ar 2025 och totalt 64 000 invanare ar 2040.

| utredningen anvands stadens egna siffror vid granskningen av kdpkraftens utveckling. | Borgas hela
marknadsomrade finns &r 2025 Gver 76 000 invanare och ar 2040 narmare 86 000 invanare.

B=WSP
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Befolkningsutvecklingen pa Borgas marknadsomrade

2014 2025
Statistikcentralen 49 728 51976
Stadens egna siffror 49 728 55 000
Kalla: Statistikcentralen och Borga stad

2014 2025
Borga 49728 55 000
Askola 5064 5568
Lovisa 15480 15544
Marknadsomrade tot. 70 272 76 112

Kalla: Statistikcentralen och Borga stad

2040
54 029
64 000

2040
64 000
5903
15671
85574

Forandring2014-2025

antal
2248
5272

Forandring 2014-2025

antal
5272

5840

Forandring 2014-2040

Ars-
% antal % forandring
5% 4301 9% 0,3%
11% 14 272 29 % 1,0 %
Forandring 2014-2040
Ars-

% antal % Forandring
11% 14 272 29 % 1,0%
10 % 839 17 % 0,6 %

0% 191 1% 0,0 %
8% 15 302 22% 0,8%

| Borgas ostra delar, med Borga & som grans, finns for narvarande cirka 27 000 invanare och i de
vastra delarna 22 300 invanare. Befolkningsokningen &r nastan lika stor i de dstra och vastra delarna
av staden, endast en aning storre i de vastra delarna. Vaxande stadsdelar p& vaster sida av Borga &
ar bl.a. Nase, Hornhattula, Estbacka samt Dragsby och pa den Ostra sidan Skaftkarr och Tarkis.

Befolkningsutvecklingen i Borga

2014 2025
Ostra* 26 962 30 200
Véastra** 22292 24 800
okand 474
Borga 49 728 55 000

* Ostra sidan om Borga &
** Vastra sidan om Borga a
Kalla: Statistikcentralen och Borga stad
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Forandring 2014-2025

2040
34 400
29 600

64 000

antal
3238
2508

5272

Forandring 2014-2040

Ars-
antal % forandring
12% 7 438 28 % 0,9 %
11% 7 308 33% 1,1%
11% 14 272 29 % 1,0 %
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3.2. Kopkraftens utveckling

Pa kopkraftens utveckling inverkar befolkningsutvecklingen och férandringar i konsumtionen.
Bedomningen av kopkraftens utveckling grundar sig pa okningen av den privata konsumtionen och
forandringarna i dess struktur. Den kopkraft som riktar sig till specialhandeln Okar pa lang sikt
shabbare &n den som riktar sig till dagligvaruhandeln.

Pa 2000-talet har forsaljningen och kopkraften inom detaljhandeln 6kat med flera procent om aret.
Under de senaste aren har det skett en forandring i handelns utveckling. Sedan slutet av 2012 har
forsaljningsokningen inom handeln avstannat och forsaljningsnivan har hallits oférandrad, den
kvantitativa forsaljningen har till och med minskat en aning. Senast handelns férséljning minskade var
ar 2009, men nedgangen varade endast ungefar ett ar.

Variationerna mellan olika néaringsgrenar i fraga om handelns utveckling ar stora. Snabbare &n
genomsnittet 6kar handel med hushallsapparater, héalsoprodukter och sportartiklar. Konsumtionen
forvantas fortfarande oka pa lang sikt, men med klart mattligare takt an hittills. | den langsiktiga
prognosen ingar bade okningar och minskningar. Den pagaende nedgangen forvantas saledes inte
vara av betydelse pa lang sikt. | allmanhet foljs en nedgang alltid i nadgot skede av en uppgang,
eftersom kdpbehoven uppdams under aren med nedgang for att inom vissa naringsgrenar senare 6ka
kraftigt. Prognoserna blir osékrare ju langre tidsperiod de gors for.

Kopkraftens 6kning har uppskattats utgdende fran tva olika modeller, dvs. enligt sk. traditionell 6kning
samt enligt langsam ©kning. | den traditionella tillvéaxtprognosen uppskattas kopkraften 6ka inom
dagligvaruhandeln med en procent per ar och inom specialhandeln med cirka ett par procent per ar. |
modellen for langsam tillvaxt okar kopkraften inom dagligvaruhandeln med en halv procent och inom
specialhandeln med cirka en procent per ar. Som utgangspunkt fér dimensioneringen av handeln i
etapplandskapsplan 2 for Nyland anvandes prognoser enligt modellen for traditionell tillvéaxt.

Kopkraftens utveckling i Borga

per invanare/ar Traditionell Langsam
okning okning

Dagligvaruhandel och Alko 1,0% 0,5 %
Utrymmeskravande handel 1,9 % 0,9 %
Ovrig specialhandel 2,0% 1,0 %
Specialhandel totalt 1,9% 0,9 %
Detaljhandel totalt 1,5% 0,7 %
Bilhandel och servicestationer 1,7 % 0,8 %
Restauranger 1,0% 0,5%
Handel och tjanster totalt 1,5% 0,7 %

Prognoserna &r positiva men realistiska, om den forverkligade utvecklingen inom detaljhandein
granskas. Likadana utvecklingssiffror som i slutet av 1990-talet och borjan av 2000-talet uppnas
emellertid knappast pa lang tid. Eftersom prognoserna har gjorts forsiktigt genom att beakta den
langsamma/avstannade utvecklingen inom handeln samt tillvaxtens arliga variationer, ar de inte
kansliga for enstaka ar av nedgang. Konsumtionen inom detaljhandeln har hittills pa lang sikt uppvisat
kontinuerlig 6kning. Langre fram kommer 6kning emellertid i hdgre grad att riktas till tjanster.

B=WSP
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Kopkraftens 6kning illustrerar den reala 6kningen, det vill sdga den kvantitativa dkningen. | den
kopkraft som presenteras ingér saledes inte inflationen. Eftersom befolkningsmangden okar i Borga,
Okar aven kopkraften. Den huvudsakliga delen av 6kningen beror pa det tkade invanarantalet, men
aven férandringen i konsumtionsstrukturen 6kar képkraften.

| utredningen laggs storst vikt vid dagligvaruhandelns kopkraft och utveckling. Dagligvaruhandelns
marknadsomrade i Borga &r den egna staden, och darfor laggs fokus har. Konsekvenserna i fraga om
detaljplanen granskas huvudsakligen i forhallande till de narmaste arens utveckling av kopkraften.
Forutom dagligvaruhandeln har emellertid aven hela marknadens utveckling granskats anda fram till
ar 2040.

For narvarande ar kopkraften for dagligvaruhandelns och Alkos del i Borga cirka 164 miljoner euro och
beraknas fram till 2025 utvecklas till 190-200 miljoner euro beroende pa kopkraftens arliga
Okningstakt.

Kopkraft som riktas till detaljhandeln pa Borgas marknadsomrade

2014
milj. euro f)vrigt m.

Borga omr. Totalt
Dagligvaruhandel och Alko 164 69 233
Utrymmeskravande handel 73 30 103
Ovrig specialhandel 130 53 183
Specialhandel totalt 203 83 286
Detaljhandel totalt 367 152 519
Bilhandel och servicestationer 168 69 237
Restauranger 73 28 101
Handel och tjanster totalt 607 249 856
Ovrigt marknads-omréade: Askola, Lovisa
Lahde: Santasalo Ky
2025 Traditionell 6kning Langsam 6kning
milj. euro Ovrigt m. Ovrigt m.

Borga omr. Totalt Borga omr. Totalt
Dagligvaruhandel och Alko 202 79 280 191 74 266
Utrymmeskravande handel 97 37 134 88 34 122
Ovrig specialhandel 177 67 243 159 60 219
Specialhandel totalt 274 104 378 247 94 341
Detaljhandel totalt 476 183 658 439 168 607
Bilhandel och servicestationer 221 84 305 202 77 279
Restauranger 90 32 122 85 30 115
Handel och tjanster totalt 786 299 1085 725 276 1001
2040
milj. euro Ovrigt m. Ovrigt m.

Borga omr. Totalt Borga omr. Totalt
Dagligvaruhandel och Alko 272 93 365 240 82 321
Utrymmeskravande handel 151 51 202 117 40 157
Ovrig specialhandel 279 92 371 214 71 285
Specialhandel totalt 430 143 573 331 110 442
Detaljhandel totalt 702 236 939 571 192 763
Bilhandel och servicestationer 334 112 446 266 89 355
Restauranger 121 38 159 106 34 140
Handel och tjanster totalt 1158 386 1544 943 315 1258

Muu ma-alue: Askola, Loviisa

p=WSP
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3.3. Tillaggsbehovet av affarsyta

Det framtida behovet av ytterligare affarsyta i Borga stad beréknas utgdende fran kopkraftens okning.
Berakningen grundar sig pa den Okade kopkraften bland omradets invanare. Tillaggsbehovet av
affarsyta har beraknats for aren 2025 och 2040. Kdpkraftens 6kning har satts i proportion till arealen
med hjdlp av genomsnittig forsdljningseffektivitet for de olika  naringsgrenarna.
Forsaljningseffektiviteten har bedomts utgdende fran detaljhandelns forséljning och kartlagda
affarsytor. Forsaljningseffektiviteten varierar mellan olika néaringsgrenar.

Tillaggsbehovet av affarsyta har berdknats utgdende fran genomsnittliga siffror for nuvarande
forsaljningseffektivitet. Om forsaljningseffektiviteten dkar mycket, 6kar aven viljan att investera i ny
affarsyta inom handeln, vilket ater sanker forsaljningseffektiviteten. Eftersom uppgifter om
forsaljningseffektivitetens utveckling inte finns, och eftersom planldggningen snarare bor ge
mojligheter &n vara begransande, har i undersokningen inte antagits att forsaljningseffektiviteten okar.
Antagandet &r att man p& omradet vill stodja handelns utvecklingsmajligheter och darfor planlagga
lampliga handelsplatser och skapa mdjligheter for handelns tillvéxt.

Anvand férsaljningseffektivitet
Vaningsyta = 1,25 * Forséljningsareal

€/vy—m2 €/fa-m’

Dagligvaruhandel och Alko 7 000 8 700
Utrymmeskravande handel 2 400 3 000
Ovrig specialhandel 3200 4 000
Bilhandel och servicestationer 7 700 9 700
Restauranger 2 800 3500
Handel och tjanster totalt 3 600 4 500

Forutom detaljhandeln behdver dven kommersiella tjanster affarslokaler. Som riktgivande vérde har
behovet av affarsyta for tjanster beréknats vara 20 % av handelns motsvarande behov. Till behovet for
tjansternas behov laggs dessutom restaurangtjanster. | centren ar tjansternas andel stérre an pa
ovriga handelsomraden. | framtiden kan tjansternas andel &ven vara storre an berdknat, om
kopkraften riktas till tjanster istéllet for produkter. Det skulle betyda ett mindre behov inom handeln,
varfor detta inte bedoms ha en inverkan pa helhetsdimensioneringen.

Berékningen visar hur mycket ny affarsyta inom handeln som behovs i Borga, om kopkraftens hela
okning forverkligas som ny handelsyta i den egna staden. For dagligvaruhandelns del bér i Borga
efterstravas ett forverkligande av det tillaggsbehov av affarsyta som berdknas utgdende fran
invanarna i den egna staden, men for specialhandelns del kan behovet riktas till Borgd aven fran
ovriga kommuner pa marknadsomradet.

Fram till &r 2025 behovs utgdende frdn borg&bornas okade kdpkraft 7 000-10 000 m*vy ytterligare
affarsyta inom dagligvaruhandeln, beroende pa kopkraftens tillvaxt. Fram till ar 2040 ar tillaggsbehovet
inom dagligvaruhandeln totalt 11 000-15 000 mz-vy. Hela tillaggsbehovet av affarsyta for marknadens
kommersiella tjanster fram till ar 2025 ar 70 000-130 000 mz-vy och fram till &r 2040 cirka 110 000-
190 000 mz-vy beroende pa kdpkraftens 6kning.

Tillaggsbehovet av affarsyta dimensioneras inte rakt av i planlaggningen. Den planlagda
dimensioneringen borde vara storre an tillaggsbehovet av affarsyta, eftersom planer delvis forblir
ogenomforda. For en fungerande konkurrens bor det ocksa finnas alternativa platser for placeringen
av handel. Om planlaggningen gors med for stram dimensionering, kan en del av den affarsyta som
motsvarar efterfragan forbli ogenomférd.
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Tilliggsbehov av affarsyta pa Borgas marknadsomrade fram till ar 2025

Traditionell prognos for 6kningen av képkraften Langsam 6kning av kopkraften

Ovrigt Ovrigt

marknads- marknads-

€/vy-m’ Borga omrade Borga omrade
Dagligvaruhandel och Alko 10100 2100 12 200 6 900 1100 8 000
Utrymmeskravande handel 22 400 5200 27 600 13 300 2300 15 600
Ovrig specialhandel 31 600 7 600 39 200 17 800 3 300 21100
Specialhandel totalt 54 000 12 800 66 800 31100 5600 36 700
Detaljhandel totalt | 64100 14900/ 79000 38000 6700 44700
Bilhandel och servicestationer 14 600 3400 18 000 8 500 1500 10 000
Restauranger 11100 2 100 13 200 7 600 1100 8700
Ovriga kommersiella tjdnster 12 800 3000 15 800 7 600 1300 8900

Wandel och nstertotalt | 102600 23400126000 61700 1060072300

Tillaggsbehov av affarsyta pa Borgas marknadsomrade fram till ar 2040

Traditionell prognos for 6kningen av képkraften Langsam o6kning av képkraften

Ovrigt Ovrigt

marknads- marknads-

€/vy-m’ Borga omrade Borga omrade
Dagligvaruhandel och Alko 15500 3500 19 000 10 900 1900 12 800
Utrymmeskravande handel 33 200 8100 41 300 20 500 3900 24 400
Ovrig specialhandel 46 600 11 800 58 400 27 400 5600 33000
Specialhandel totalt 79 800 19 900 99 700 47 900 9 500 57 400
Detaljhandeltotalt | 95300 23400 118700 58800 11400/ 70200
Bilhandel och servicestationer 21500 5400 26 900 13 100 2500 15 600
Restauranger 17 100 3600 20 700 11900 1900 13 800
Ovriga kommersiella tjanster 19 100 4700 23 800 11 800 2 300 14 100

153000 37100 190100 95600 18100 113700

Ovrigt marknads-omrade: Askola, Lovisa

BsWSP
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4. Projekt inom handeln i Borga

| Borgd ar flera projekt inom handeln pa gang. Har granskas forutom hypermarketen pa Vastra
astranden framst 6vriga projekt inom dagligvaruhandeln, eftersom de har betydelse for hypermarketen
som planeras pa Vastra astranden.

Hypermarketen som planeras pa Konstfabrikens omrade bestar av hypermarketen samt de bostader
och det hotell som uppfors i anslutning till den. Hypermarketen ar pa gatunivd med ingangarna mot
Alexandersskvaren. Enligt de preliminara planerna uppfors inga sma butikslokaler i hypermarketen.
Dagligvaruhandelns andel av hypermarketen ar cirka 3 000 mz-vy. Parkeringen placeras pa kéllarplan
och kan férenas med Konstfabrikens parkering. Hotellet och bostaderna placeras pa vaningarna hogre
upp.

Det finns planer pa att flytta Citymarket fran centrum till Vastra astranden, men malet ar att i centrum
aven ska finnas K-gruppens dagligvarubutik. Planer pa utvecklingen av Citymarkets nuvarande
fastighet har inte tagits upp.

SE S
HALLITUSVERSIO
1. KEI

Vaning 1i hypermarketen pa Konstfabrikens omrade
Utkast ARRAK Arkkitehdit Oy 18.12.2013

BsWSP
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Konstfabrikens omrade i Borgd, utdrag ur situationsplanen
Arrak Arkkitehdit Kiiskila Rautiola Rautiola Oy 11.10.2015

Forutom hypermarketen pa Konstfabrikens omrade ar dven andra projekt inom dagligvaruhandeln
aktuella i Borgd. Projekt planeras bade pa den 6stra och den vastra sidan. Det storsta projektet efter
Véastra astranden &r utvidgningen av K-supermarketen i Ostermalm. For narvarande omfattar
dagligvaruhandeln i fraga om supermarketar cirka 2 000 m°-vy, och den héller pa att utvidgas till 1 700
mZvy. | fastigheten verkar for narvarande dven Alko och nya smabutiker i anknytning till marketen
planeras till en yta om cirka 1 000 m?-vy.

I Gammelbacka planeras en utveckling av kdpcentret. Malet &r en utvidgning av kdpcentret med cirka
2 400 m®-vy, av vilket cirka 1 500 m*vy for dagligvaruhandel. Nagot egentligt projekt &r inte aktuellt i
Gammelbacka, men handelsgrupperna ar intresserade av att utveckla omradets dagligvaruhandel.

I Ovre-Haiko haller det nuvarande K-market pa att stangas och marketen flyttar till en ny placering i
narheten. Den blivande affarsbyggnaden ar cirka 1 300 m*vy, vilket innebéar att dagligvaruhandelns
utvidgning p& omradet ar cirka 500 m*vy. | Tolkis planeras &ven en ny narbutik, pa cirka 400 m*vy.
Dessutom planerar det lokala andelslaget bygget av en ABC-trafikstation i Kullo. | trafikstationen
skulle aven placeras en market p& hogst 600 m*-vy. Projektet har inte fortskridit. | Kullo by finns ocks&
planer pa att grunda en narbutik i den gamla servicestationen. Sannolikt forverkligas endast en av
dessa planer.

pmWSP
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Aven Lidl ar intresserad av att etablera en tredje affar i Borg&. Noggranna planer i frAga om
placeringen eller projektet ar annu inte i gang.
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Projekt inom dagligvaruhandel i Borga
Kalla: Borga stad

Forutom projekt inom dagligvaruhandeln finns i Borga dven andra planer for utveckling av handeln,
men de &r inte av praktisk betydelse ur synvinkeln for hypermarketen pa Vastra astranden. |
Ostermalm &r projekt inom utrymmeskravande handel pd géng och &dven i Kungsporten finns
mojligheter till utvidgning av utrymmeskrévande handel. | Kungsporten kan enligt géllande detaljplan
aven byggas en dagligvarubutik pa 2 000 m2-vy, men intresse for maojligheten har inte funnits bla
butiksaktorer. For Elantokvarteret i centrum finns en ny detaljplan, med utvecklingen av handeln i
kvarteret har inte framskridit. Det finns ocksé énskemal om utveckling av képcentret i Varberga.

B=WSP
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5. Kommersiella konsekvenser

Bedomningen av de kommersiella konsekvenserna av en hypermarket pa Konstfabrikens omrade
utgdr fran marknadsomradets nuvarande servicenat, berdknad kopkraft och berdknat behov av
affarsyta samt planerna i anknytning till hypermarketen. Dartill beaktas i nddvandig utstrackning 6vriga
projekt inom dagligvaruhandeln pa marknadsomradet.

Konsekvenserna utreds for naromradet samt for hela Borga, for vilkka omraden bygget av en ny butik
har konsekvenser. Bygget av en hypermarket bedoms inte ha avsevarda konsekvenser utanfoér Borga,
eftersom bygget &r litet till sin omfattning och Citymarket ar en redan befintlig enhet, for vilkken endast
placeringen andras.

5.1. Jamforelse av planer med tillaggsbehovet av affarsyta

Den planerade affarsytan for hypermarketen jamférs med det beréknade tillaggsbehovet av affarsyta,
som presenteras i kapitel 3.3. Férutom hypermarketen beaktas aven dvriga projekt inom handeln i
Borga. Granskningen fokuserar pa dagligvaruhandeln, eftersom tillagget inom specialhandeln ar lagt i
forhallande till tillaggsbehovet. Hypermarketen bidrar med 4000 m’vy for specialhandeln p&
marknaden och specialhandelns (exkl. utrymmeskravande handel) behov av affarsyta p& Borgd
marknadsomrade &r 2025 &r totalt 23 00043 000 m*-vy.

Planer for dagligvaruhandeln i Borgd omfattar totalt cirka 7 700 m?-vy, av vilket hypermarketen pa
Konstfabrikens omrade utgér 3 000 m*vy. Eftersom hypermarketen flyttas fran centrum, ar den nya
affarsytan inte nédvandigtvis lika stor som ytan for dagligvaruhandeln i den hypermarketen som
placeras pa Konstfabrikens omrade. Mangden ny areal beror pa hur stor dagligvarubutik som blir kvar
i centrum. For narvarande ar Citymarkets areal for dagligvaruhandel uppskattningsvis cirka 2 000 m*-
vy. | jamférelsen har antagits att det i centrum fortfarande finns en enhet av samma storlek som den
nuvarande enheten, men storleken pd enheten i centrum kan &ven bli mindre, varvid den nya
affarsytan i staden understiger 3 000 m®-vy. Lidls mal saknas i den totala summan, eftersom ingen
egentlig plan och inte heller nagot egentligt projekt ar aktuellt i staden. En typisk butiksstorlek for Lidl
ar under 2 000 m*vy. Om Lidl tas med i berakningarna for projekt inom dagligvaruhandeln, &r i Borga
projekt p& totalt under 10 000 m?-vy p& gang.

Ny areal inom dagligvaruhandeln
i projekt inom handeln i Borga

m2-vy

Konstfabriken hypermarket 3 000
K-supermarket Ostermalm 1700
Gammelbacka 1500
K-market Ovre-Haiko 500
Tolkis 400
Kullo ABC / Bybutik 600

7 700

Kalla: Borga stad

Dagligvaruhandelns tilldggsbehov i Borga**

m2-vy min max
Fram till ar 2025 6900 10 100
Fram till ar 2040 10900 15 500

** Berdknat utgaende fran Borgabornas 6kade kopkraft
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Fram till & 2025 behovs totalt 7 000-10 000 m*vy ny affarsyta for dagligvaruhandeln i staden. Det
innebar att projekten inom dagligvaruhandeln totalt sett &r i ratt storlek i forhallande till behovet av
affarsyta. Den nuvarande forsaljningseffektiviteten inom dagligvaruhandeln i Borgd &ar hdg, vilket
forutom kopkraften aven okar efterfragan pa ny affarsyta i Borga.

Tillaggsbehovet av affarsyta inom specialhandeln (exkl. utrymmeskravande handel) i Borga fram till &r
2025 ar 18 000-32 000 m*vy och p& Borgds hela marknadsomrade 21 000-39 000 m*-vy. |
Citymarketen ar andelen for bruksvaror cirka 4 000 m*-vy. Detta ar inte helt ny affarsyta, utan sddan
som flyttas fran sin nuvarande plats. | samband med flytten av Citymarket frigors i kvarteret utrymme
for specialhandel och service. Utgaende frdn kopkraftens ©kning finns behov &ven av dessa.
Centrumhandeln i Borga betjanar Borgas hela marknadsomrade.

Specialhandelns tilliggsbehov pa Borgas marknadsomrade
(inte utrymmeskravande handel och bilhandel)

Borga Hela marknadsomr.
m2-vy min max min max
Fram till ar 2025 17 800 31 600 21100 39 200
Fram till ar 2040 27 400 46 600 33 000 58 400

Vid jamforelse bor beaktas att det berdknade tillaggsbehovet av affarsyta inte dimensioneras rakt av i
planlaggningen. Vid dimensioneringen av planen bor ett spelrum beaktas. Planerna genomférs i
allmanhet inte till fullo, vilket &ven kan vara fallet for planerade projekt inom handeln. Aven sett ur
synvinkeln for konkurrens bor planerna vara tillrackligt tilltagna, och det bor finnas olika alternativ for
placering, som mdjliggér en fungerande konkurrens i staden.

5.2. Konsekvenserna for servicenat och konkurrens inom dagligvaruhandeln

I samband med planerna for hypermarketen pa Konstfabrikens omrdde okar utbudet av
dagligvaruhandel pa Vastra astranden. For narvarande finns pa Vastra astranden S-market och Lidl. |
anslutning till Konstfabriken finns ingen dagligvarubutik, trots att en sddan ursprungligen planerades
till Konstfabrikens kvarter. Lidl och S-market ar placerade pa ett visst avstand fran Konstfabrikens
omrade.

| Borgas vastra del finns underskott av dagligvaruhandel i proportion till invanarantalet och jamfort
med Borgas oOstra delar. Hypermarketen kompletterar omradets nuvarande utbud med en ny
handelsgrupps market. | Ostermalm ska K-supermarketen utvidgas, vilket ytterligare starker utbudet i
de ostra delarna. Hypermarketen pa Konstfabrikens omrdde balanserar utbudet inom
dagligvaruhandeln mellan Borgés 6stra och vastra delar.

Placeringen av hypermarketen pa Vastra astranden starker utbudet av dagligvaruhandel i Borga
centrum. Eftersom invanarantalet i narheten av centrum och i de véastra delarna av centrum ar i kraftig
tillvaxt, motsvarar nytt utbud efterfrdgan i naromradet.

Pa den vastra sidan ar dven andra projekt inom handel aktuella, men det handlar framst om narbutiker
som betjanar invanarna i naromradet och inte sddana projekt som inverkar pa natet av
dagligvaruhandel i storre skala. Projektens inverkan utgbrs av att de forbattrar utbudet av
dagligvaruhandel i naromradet.

Utgdende fran kopkraftens okning finns efterfrégan for alla projekt inom dagligvaruhandeln i Borga.
Granskat utgdende fran det bedoms hypermarket-projektet inte ha negativa konsekvenser pa
dagligvaruhandelns nuvarande servicenat. S-market och Lidl i Nase far en ny konkurrent pa omradet.
Bada ar emellertid till forsaljningen sett valdigt starka aktérer pa marknaden, vilket gor att en
konkurrent p4 omradet behtvs. Kopkraftens o6kning okar aven konkurrensforutsattningarna pé
marknaden.
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Flytten av Citymarket beddms inte ha inverkan pd de sma narbutikerna. Situationen férandras inte
markbart, efter som det inte kommer en ny hypermarket till staden och den endast kompletterar Vastra
astrandens nuvarande mangsidiga utbud. Att géra inkop i narbutiker &r ocksa annorlunda an i stora
marketar, och narbutikerna anvands vid sidan av marketarna. Mangsidiga dagligvaruinkop gors
huvudsakligen i stora marketar ett par ganger per vecka, medan dagliga och kompletterande inkop
gors i narbutikerna. Dessutom ar de huvudsakliga inkdpsstallen fér konsumenter utan bil och med litet
hushall. Majoriteten av kunderna ar emellertid de samma i bada typerna av butik, men enligt behov
véljs den mera passande butiken. | stadsstrukturen behovs bada butikstyperna och efterfrdgan i Borga
ar tillracklig for bada.

Utgaende fran kopkraftens 6kning finns efterfragan for alla projekt inom handeln. Darfér bedéms
hypermarketprojektet inte ha konsekvenser for genomférandet av Ovriga projekt i frdga om
kopkraftens tillracklighet. Utvidgningen av supermarketen i Ostermalm motsvarar tillvéxten i Borgas
Ostra delar. Narbutiksprojekten i Tolkis och Haiko motsvarar efterfrdgan och behovet av narbutik i
naromradet, och hypermarketen beddms inte ha inverkan pd genomforandet, eller pa tidtabellen for
genomfdrandet, av dessa projekt.

Projektet i Gammelbacka ar det stdrsta av "narprojekten” och konkurrerar dven mest med
hypermarketen pa Vastra astranden i friga om omrdde. Men p& motsvarande satt konkurrerar
Gammelbackas nya market aven med befintliga S-market och Lidl i Nase. Eftersom marknaden for
Vastra astrandens hypermarket &r storre an marknaden for Gammelbacka centrum, ar det inom en
kort framtid och ur marknadsperspektiv sett troligare att projektet pa Vastra astranden genomfors an
att den nya supermarketen pa Gammelbacka genomfors. Det ar emellertid flera handelsgrupper som
ar intresserade av Gammelbacka, och en hardare konkurrens saktar inte alltid ner projekt, utan i
bakgrunden inverkar &ven konkurrensen om marknadsandelar. Aven befolkningsutvecklingen i
naromradet samt oOvriga eventuella utvecklingsplaner i naromrédet har avsevard inverkan pa
Gammelbackas marknad. Pa lang sikt finns marknad for hypermarketar bade i Gammelbacka och pa
Vastra astranden.

Bland de projekt inom dagligvaruhandeln som &r pa gang i Borga ar K-gruppens projekt flest till
antalet, och de tva storsta ar Keskos projekt. S-gruppen har emellertid utvidgat sina S-marketar i
centrum och Varberga. Dartill har S-gruppen férnyat S-marketen i Nase och grundat en ny Sale-butik i
Huktis. Fornyelserna inom K-gruppen ar nu p& gang. Det ar inte mojligt att fornya Citymarket i de
nuvarande lokalerna, eftersom butikens koncept inte passar i den tata kvartersstrukturen. Darfor ar en
ny placering en forutsattning for férnyandet.

Stora supermarketar och hypermarketar ar av stor betydelse i granskningen av marknadsandelar.
Sma narbutiker kompletterar marknadsandelarna, men det &ar inte mojligt att avsevart oka
marknadsandelen med hjalp av dem. Fér narvarande har Kesko tva, S-gruppen tre och Lidl tva stora
supermarketar/nypermarketar i Borgd. Efter genomférandet av hypermarketen p& Konstfabrikens
omrade har Kesko samma antal som S-gruppen, forutsatt att K-gruppen har kvar en stor market i
centrum. Aven Lidl efterstravar en tredje market i Borga.

| Borgds vastra delar ar forsaljningseffektiviteten (forsaljning/forsaljningsyta) hégre an i de ostra
delarna. Det har 6kar konkurrenternas intresse for omradet. Eftersom K-gruppen inte har nadgon stor
market pa den véstra sidan, ar det med tanke p& utjamningen av konkurrensen naturligt att omradet
aven far K-gruppens dagligvarubutik.

5.3. Inverkan pa centrum och dess utveckling

Enligt planerna flyttas Citymarket fran stadskarnan till Konstfabrikens omrade pa Vastra astranden.
Det kommersiella utbudet pa Vastra astranden starks i samband med flytten av Citymarket.
Hypermarketens inverkan pa stadskarnan ar till stor del beroende pa vad som kommer i Citymarkets
stalle i centrum.

De kommersiellt sett viktigaste kvarteren i stadskarnan ar for narvarande kvarteren dar Citymarket och
Lundi kdpcenter ligger. Placeringen av Citymarketkvarteret & avgdrande mellan gamla stan och
stadskarnan. For narvarande ar forbindelsen mellan omradena inte fungerande, eftersom Citymarket
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inte 6ppnas mot gamla stan och utsikten fran gamla stan mot stadskarnan ar valdigt trist. Flytten av
Citymarket mojliggor en forbattring av férbindelsen mellan gamla stan och stadskarnan.

Ny centrumhandel i Borga har de senaste aren till stor del uppstatt pa Vastra astrandens sida,
eftersom Konstfabrikens kommersiella koncentration har uppforts pa omradet. | stadskarnan har
utveckling skett i Lundikvarteret. En utveckling av Citymarketkvarteret ar inte mojlig sd lange
Citymarket verkar dar. Kvarteret ar inte bra for en hypermarketldsning, eftersom marketen tar fér stor
del av kvarterets yta och ar stdngd mot stadsutrymmet. Ett utbud av hypermarkettyp &r inte heller
egentlig centrumhandel, och passar inte naturligt in i stadskdrnans mest centrala kvarter. Att flytta
Citymarket fran stadskarnan mojliggor en utveckling av det centralt belagna kvarteret och en utdkning
av centrumhandeln, dvs. specialhandel och tjanster.

Risken med att flytta Citymarket till Vastra &stranden kan vara att serviceutbudet i stadskarnan
férsvagas. Det kan ske om Citymarkets fastighet inte aktivt utvecklas. | sin nuvarande form ar den inte
speciellt lockande for ersattande verksamhet. For att f& ny centrumhandel till kvarteret bor
affarsplatserna fornyas. Det &ar ocksa viktigt att utveckla parkeringen i kvarteret.

| samband med flytten av Citymarket fran stadskarnan flyttas dven en mangsidig dagligvaruhandel.
Konsekvenserna for stadskarnan ar beroende av om det i Citymarkets stdlle kommer erséattande
utbud. K-gruppen har som mal att bevara dagligvaruhandel dven i stadskarnan, och i stadskarnan
finns &ven en S-market. Om K-gruppen endast placerar en liten market av narbutikstyp i stadskarnan,
finns det fortfarande mangsidigt utbud av dagligvaruhandel i form av S-marketen och en liten butik
kompletterar med sitt utbud den stora S-marketen. Om K-gruppen placerar en stor supermarket i
stadskarnan, férandras utbudet i centrum inte avsevart jamfért med nuldget. Ldsningarna for
dagligvaruhandeln i stadskarnan paverkas av méjligheten att hitta en lamplig affarsplats i centrum.

5.4. Konsekvenserna for skotseln av arenden och tjansternas tillganglighet pa
omradet

Forandringar i servicenatverket har konsekvenser for tjansternas tillganglighet pd omradet, om det
kommersiella utbudet minskar i ndgon del av staden. A andra sidan kan tjansternas tillganglighet &ven
i samband med den nya affarsplatsen i vissa invanargrupper eller pa vissa omraden forbattras, om en
butik byggs pa ett omrade dar motsvarande serviceutbud inte finns i dagslaget. Det &r troligare att det
blir konsekvenser i form av att tjanster forsvinner fran vissa omraden, om det pa kort tid byggs mycket
ny affarsyta. Om affarsytan daremot utokas langsamt under en lang tidsperiod, ar det lattare for
nuvarande butiker att anpassa sig till den férandrade marknadssituationen.

Flytten av hypermarketen till Vastra &stranden gor utbudet av tjanster mangsidigare i Borgas vastra
delar och forbattrar tjansternas tillganglighet i naromradet, dvs. framst i de vastra delarna av Borga.
Resorna till hypermarketen blir kortare i Borgds vastra del och pd motsvarande vis langre i Borgas
Ostra del. | den 6stra delen finns emellertid utbud av motsvarandet typ i b&de centrum och Ostermalm.
Eftersom det ocksd pa den vastra sidan redan nu finns ett mangsidigt utbud av butiker, férandras
tjansternas tillganglighet i Borga inte vasentligt pa grund av att hypermarketen flyttas.

Tillgangligheten for det nuvarande Citymarket har redan lange varit dalig och placeringen i det tata
centrumkvarteret har dven forsvagat hela stadskarnans kommersiella funktion. P& Konstfabrikens
omréde far Citymarket battre tillganglighet an med den nuvarande placeringen. En
funktionalitetsgranskning av Citymarkets gatunat har gjorts som en separat utredning (Trafik Oy), i
vilken aven atgardsforslag for forsakrande av trafikens funktion har utarbetats.

Hypermarketen beddms inte ha inverkan pa det befintliga natverket av narbutiker och aven i centrum
bevaras dagligvaruhandel. Dagligvaruhandelns tillganglighet i Borga forsvagas séledes inte pa grund
av hypermarketen pa Vastra astranden.

Hypermarketen pa Vastra astranden forandrar inte avsevart utbudet i staden som helhet, eftersom
enheten inte &r ny i staden. Skotseln av arenden i sin helhet i staden 6kar inte, men kan férandras i
samband med hypermarketens nya placering. Eftersom resorna till Citymarket blir kortare fran Borgas
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vastra delar, kommer besoken i den nya hypermarketen formodligen att ka. Arenden skéts redan nu
pa Vastra astranden, nar invanarna énskar utbud av mangsidig dagligvaruhandel och bor i narheten
av eller ror sig i naromradet. Hypermarketen kompletterar utbudet sett ur konkurrenssynvinkel, varvid
kundernas mdjligheter att valja mellan olika kdpgrupper okar. Flytten av hypermarketen till Véastra
astranden kan i ndgon man minska mangden besok i hypermarketen bland invanare som bor i
stadens dstra delar, eftersom resan till hypermarketen blir Iangre. | samband med utvidgningen av K-
supermarketen i Ostermalm okar Ostermalms dragningskraft i férhallande till den nya placeringen av
Citymarket.

Konstfabrikens placering och tillganglighet ar bra foér en Iésning av hypermarket-typ, sarskilt i
jamforelse med den nuvarande placeringen i stadens centrum. Konstfabrikens omrade forstarks och
konkurrenskraften i forhallande till stadskarnan starks. Flytten av Citymarket gor utbudet pa
Konstfabrikens omrade mangsidigare i frdga om bade dagligvaruhandeln och specialhandeln. Det har
Okar besoksmangderna p& Vastra astranden, eventuellt p& bekostnad av stadskarnan. Det har dven
lange funnits intresse inom handeln av att placera en hypermarket i Kungsporten, och placeringen pa
Vastra astranden ar med tanke pa samhallsstrukturen ett avsevart battre alternativ. Pa detta vis
sakerstalls att hypermarket-butiken bevaras pa centrumomradet, dar det finns mycket narliggande
bosattning.

Besoksmangderna i stadskarnan paverkas till stor del av vad som kommer i Citymarket-kvarteret i
hypermarketens stélle. For narvarande har kvarteret stora besoksmangder pad grund av
dagligvaruhandeln och gratis parkering. Bestksmangderna i kvarteret minskar nar den stora
dagligvaruhandeln flyttas darifran. A andra sidan frigérs parkering i kvarteret fér andra typer av besok i
centrum, vilket férbattrar tillgangligheten fér évriga centrumtjanster.

Nar Citymarketkvarteret utvecklas och utbudet bland tjansterna inom centrumhandeln starks, ékar
centrets serviceniva och attraktionskraft. Bevarandet av mangsidig dagligvaruhandel i centrum starker
centrumutbudet. Citymarkets gamla parkeringshall och ett eventuellt fornyande av den forbattrar for
sin del besdksmdjligheterna och tillgangligheten i centrum.
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6. Slutledningar och atgardsforslag

Bade invanarantalet och kopkraften okar i Borga. | staden behovs mera affarsyta foér handeln och
kommersiella tjanster. Dagligvaruhandeln har for narvarande mindre areal och aven mindre férséljning
per invanare an genomsnittet i Finland. Efterfragan pa nya dagligvarubutiker finns. Hypermarketen pa
Konstfabrikens omrade utgor emellertid till stora delar en ersattning av den nuvarande hypermarketen
med en ny enhet, vilket gor att projektet medfor tamligen lite ny affarsyta inom dagligvaruhandeln.

For narvarande ar dagligvaruhandelns forsaljning i proportion till invanarantalet ungefar den samma i
stadens vastra delar som i de stra, men arealen &r avsevart mindre i de véastra delarna. P4 omradet
finns ett tryck pa utvidgning och efterfragan pa konkurrens inom handeln. Hypermarketen pa
Konstfabrikens omrade balanserar dagligvaruhandelns marknader mellan Borgas ¢stra och vastra
delar. Eftersom K-gruppen aven har som mal att bevara dagligvaruhandel i centrum, forblir utbudet av
dagligvaruhandel i centrum mangsidigt.

| samband med hypermarketen starks det kommersiella utbudet pa Konstfabrikens omrade och dess
dragningskraft okar. For narvarande &r dagligvarubutikerna pa Vastra astranden litet avsides i
forhallande till Konstfabrikens omrade. Den nya hypermarketen placeras i anknytning till den
nuvarande servicen, varvid alla butiksbesok kan skétas med en parkering. Nar Vastra astrandens
handel starks och funktionerna gérs mera koncentrerade forbattras omradets funktionalitet och
butikernas kontaktyta med kunderna forbattras. Aven hypermarketens tillganglighet forbattras avsevart
genom den nya placeringen.

| stadskarnan kan besoken i dagligvaruhandeln minska i ndgon man, men centrumkvarterens
tillganglighet forbattras nar parkering frigors for Ovriga centrumbesok. Att flytta Citymarket fran
stadskarnan till Vastra astranden mojliggor utveckling och ett mangsidigare kommersiellt utbud i
centret. Det ar valdigt viktigt att utveckla centret for att stérka dess dragningskraft.

Borgd centrum indelas enligt funktioner i tre olika typer av centrum. Det kommersiella utbudet i
stadskarnan och pa Vastra astranden ar till stor del av samma typ, men de ar placerade pa stort
avstand fran varandra, och det ar inte i praktiken fungerande att férena dem genom en parkering. P4
sommaren kan forbindelsen fungera via astranden, varvid forbindelsen kan stédjas genom att utveckla
astranden och gora den mer levande. Det forutsatter aven utvecklingen av den fysiska forbindelsen
mellan stadskarnan och astranden, dvs. mer funktionalitet mellan stadskarnan och astranden,
naturliga promenadstrak och skyltning. Att géra astranden mer levande aven pa Véstra astrandens
sida starker Vastra astrandens dragningskraft och ger en naturligare forbindelse mellan de bada
stranderna.

Trots att det finns likheter mellan det kommersiella utbudet i centrum och pa Vastra astranden, som
bl.a. kedjebutikerna och delvis aven i utbudet av restauranger och kafeterior, &r utbudet i centrum i sin
helhet anda mangsidigare 4n pa Vastra astranden. Stadskarnans styrka ligger just i det valdigt
mangsidiga kommersiella utbudet. | stadskarnan finns forutom kedjebutiker &ven ett stort antal sma
specialbutiker och kommersiella tjanster. Aven torget har en stark dragningskraft i centrum. Flytten av
Citymarket till Vastra astranden bor ses som en faktor som stérker stadskarnan, eftersom ett attraktivt
centrum inte kan bygga pa hypermarkethandel och flytten majliggor att det centrala kvarteret utvecklas
med tanke pa centrumhandeln. Fo6r hypermarketen a andra sidan fungerar den rymligare placeringen i
den nuvarande samhallsstrukturen battre &n centrum.

Det fornyade utseendet pa kvarteren och butiksgatorna i centrum och en 6kad fotgéngarorientering
starker stadskarnans centrumkénsla, vilket ar en forutséttning for att centrets dragningskraft ska
bevaras. Fredsgatan férnyades for en tid sedan och &ven 6vriga shoppinggator i centret behdver
fornyas. En forbattrad promenadmiljo okar trivseln och komforten i centrum. Genom att férnya
centrets utseende och funktionalitet och starka centrumhandeln avviker centret tillrackligt mycket fran
utbudet pa Vastra astranden, och omradena konkurrerar inte for mycket sinsemellan utan
kompletterar varandra och kan utvecklas som sjalvstandiga handelsomraden, var och en med sin
egen styrka. Det &ar ocksa viktigt att sakerstalla att det ar latt att komma till centrum med bil, vilket
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forutsatter bl.a. utveckling av parkeringen i anknytning till projektet med férnyelsen av
Citymarketkvarteret.

De kommersiella strukturerna i Gamla stan och i stadskarnan ar sinsemellan valdigt olika och
kompletterar varandra val. Trots att omradena ligger néara varandra &r det upplevda avstandet stort.
Avstandet mellan omradena skapas av den livligt trafikerade Mannerheimgatan och marketens slutna
struktur i riktning mot Gamla stan. Genom att oppna kvarteret pa Citymarkets nuvarande plats,
utveckla Kramaretorget samt férnya Mannerheimgatan, sa att den blir mera fotgangarvanlig langs
Kramaretorget och Citymarketkvarteret, forbattras forbindelsen mellan Gamla stan och stadskarnan.
Ocksa en fornyelse av Runebergsgatan och utveckling av gatumiljon mellan Gamla stan och
Lundagatan skulle forbattra forbindelsen mellan Gamla stan och stadskarnan, men det har skulle aven
forutsatta en kraftig 6ppning av Citymarketkvarterets gatumiljo. Om parkeringen i Citymarketkvarteret
kan utvecklas tillrackligt, kan den fornyade parkeringsanlaggningen @ven betjana vid besdk i Gamla
stan.

Avstandet mellan Gamla stan och Vastra astranden ar stort. Férbindelsen fungerar nagorlunda langs
astranden, och en utveckling av astranden liksom en utveckling av stadskarnan fungerar aven som en
utveckling av forbindelsen mellan Gamla stan och Vastra &stranden. Gamla stan, liksom &ven
astranden, ar populara bestksmal bland turister. Stadskarnan och Vastra astranden kan ocksa ha
nytta av turiststrommarna, nar forbindelserna mellan omradena gors attraktivare an i nulaget.
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