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Konsekvensbed6mning av projekt inom handeln for detaljplanering

Forord

Uppgiften ar att bedéma konsekvenserna av projekt inom handeln i Borga
och att framfora atgérdsforslag for utveckling av handeln. Som utgangs-
material i arbetet utnyttjades tidigare utredningar av handeln (Borga stad
2011 och Nylands forbund 2012), men aven ny information skapades som
grund fér konsekvensbedémningen. | utredningen prioriterades framst [6s-
ningar inom dagligvaruhandel och konsekvensbedémning, men i arbetet be-
domdes dven férutsattningarna for utveckling av specialvaruhandel.

Utredningen gjordes pa uppdrag av Borga stad. Arbetet styrdes av en arbets-
grupp som bestod av stadens representanter Eero Loytonen, Maija-Riitta
Kontio, Antero Antila, Pekka Mikkola och Hanna Linna-Varis. Som projektchef
for utredningen fungerade FM Kimmo Koski samt for trafikens och trafikfor-
hallandenas del DI Hannu Pesonen och DI Osmo Salomaa fran Strafica Oy.
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1. Planlaggningssituationen

Landskapsplanen fér Ostra Nyland (2010)

Landskapsplanen fér Ostra Nyland omfattar omradet fér fére detta land-
skapet Ostra Nyland. Med beteckningen fér stora detaljhandelshandelsen-
heter anvisas laget for stora detaljhandelsenheter som &r atminstone av re-
gional betydelse och vars areal ar Gver 2 000 m*-vy (stor handelsenhet som
definieras i MBL 114 §) utanfor omraden for centrumfunktioner. D3 stora
detaljhandelsenheter byggs bér man vid tidsplaneringen for genomférandet
beakta en balanserad utveckling av hela landskapet och servicestrukturen i
kommunerna i enlighet med enligt planeringsbestammelsen. P& det omrade
som beteckningen anvisar kan en eller flera stora detaljhandelsenheter pla-
ceras.

| landskapsplanen som 6verlamnats till miljoministeriet for faststallelse fanns
stora detaljhandelsenheter i Kungsporten i Borga, i Ostermalm i Borgd och i
Gammelbyomradet i Perna. Stora detaljhandelsenheter i Lovisa har mar-
kerats som ett konstaterande i planen. Den stora detaljhandelsenheten i
korsningen till Nya Valkomvagen har utretts i samband med den mera de-
taljerade planeringen. Den stora enheten i Marlax ar en befintlig handelsen-
het.

Miljoministeriet faststallde planen i februari 2010 med undantag for omra-
desreserveringen for den stora detaljhandelsenheten i Kungsporten i Borga,
beteckningen for en stor detaljhandelsenhet i Marlax samt beteckningen for
stora specpeialhandelsenheter i Gammelby och Pockar. Landskapsplanen for
Ostra Nyland &r en lagakraftvunnen plan tills den ersitts av den nya lands-
kapsplanen for Nyland.

Etapplandskapsplan 2 for Nyland

| etapplandskapsplan 2 for Nyland (godkdnd av landskapsfullmaktige
20.3.2013, pa vag till miljoministeriet for faststallelse) definieras principer for
handelns servicenat pa landskapsniva, anvisas stora detaljhandelsenheter av
regional betydelse, definieras undre granser for storleken av detaljhandel av
regional betydelse och anvisas med tillracklig landskapsmassig exakthet den

maximala dimensioneringen for stora enheter pa omraden for tatortsfunk-
tioner och arbetsplatsomraden.

Etapplandskapsplanen faststaller i stérre utstrackning an tidigare centrum-
omraden som prioriterad lokalisering av handeln. Omraden med stora de-
taljhandelsenheter av regional betydelse som ligger utanfor omraden for
centrumfunktioner utvecklas for sddan detaljhandel som, med beaktande
orsaker som motiveras av av handelns art, dven kan placeras utanfér
centra/centrumen, dvs. for handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme.

Beteckningarna fér stora enheter i Ostermalm i Borgd och i den véstra delen
av Lovisa i landskapsplanen fér Ostra Nyland hivs och presenteras pa nytt i
etapplandskapsplan 2. Ostermalm i Borgd ar redan utbyggt till en stor del.
Beteckningen i den vastra delen av Lovisa faststalldes i landskapsplanen for
Ostra Nyland enligt det nuvarande laget.

| etapplandskapsplanen faststélls de undre granserna for storleken pa stora
detaljhandelsenheter av regional betydelse separat for dagligvaruhandeln,
handel som, med beaktande av orsaker som motiveras av handeln, dven kan
placeras utanfér centrumomraden samt for annan handel med specialvaror.
Gransen mellan enheter av regional betydelse varierar mellan 2 000 och
30 000 m’vy beroende p& omrade och handelns art. | Borga &r gransen for
enheter av regional betydelse 10 000 m°vy pa omraden for tatortsfunktioner
och pa arbetsplatsomraden for handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme, 5 000 mvy for ovrig specialhandel pd omraden for tatortsfunk-
tioner, 2 000 m’vy for dagligvaruhandel pa omraden for titortsfunktioner
och 2 000 m®vy p& 6vriga omraden (all detaljhandel).

Stora handelsenheter utanfor centrumen har dimensionerats for handel som
kraver mycket utrymme och inte konkurrerar med handeln i centrum. Dag-
ligvaruhandel med en volym pa regional niva tillats endast fér den stora dag-
ligvaruhandelsenheten av regional betydelse som finns i Gloms i Esbo. |
Borga bestar de stora detaljhandelsenheterna av regional betydelse av
Kungsporten (125 000 m°vy) och Ostermalm (100 000 m°vy).
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Generalplaner

| hela granskningsomradet géller delgeneralplanen for de centrala delarna av
Borga (med réattsverkan) som godkandes i december 2004. | delge-
neralplanen finns inga separata reserveringar for stora detaljshandelsen-
heter. Det ar mojligt att placera stora detaljhandelsenheter i delge-
neralplanens omrade for centrumfunktioner (C-omrade).

| delgeneralplanen for de centrala delarna avdelades Kungsportens omrade
som utredningsomrade. Enligt det mal som uppstallts av fullméaktige ar 2003
var avsikten att placera bl.a. tva stora detaljhandelsenheter i Kungsporten.
Staden inledde delgeneralplaneringen av Kungsporten och Estbacka ar 2007.
Beteckningar som skulle tilladta stora detaljhandelsenheter i Kungsporten
faststalldes dock inte i landskapsplanen fér Ostra Nyland, och man har nu i
delgeneralplanearbetet sett fram emot att arbetet med den nya etapp-
landskapsplanen ska framskrida. Stadsfullméaktige drog dven ar 2012 upp nya
riktlinjer gallande principerna foér utvecklingen av handeln i Borgd som grund
for kommande planldggning enligt foljande:

e De viktigaste handelskoncentrationerna i Borgd &r centrum,
Kungsporten och Ostermalm. Narservicen i bostadsomradena kom-
pletterar utbudet i handelskoncentrationerna. Centrum, Kungspor-
ten och Ostermalm har klart olika kommersiella roller som komplet-
terar varandra sa val som majligt.

e Borgd centrum ar en attraktiv och levande handelsplats med ett
mangsidigt utbud av specialvaruhandel (sma specialbutiker, cent-
rumvaruhus osv.) samt av kommersiella, kulturella och offentliga

tjdnster. | centrum (inklusive Vastra astranden) skapas
forutsattningar for att speciellt dessa funktioner ska vara framgangs-
rika.

e Kungsporten lampar sig val som lokaliseringsplats for stora de-
taljhandelsenheter och handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme, vilka pa grund av verksamhetens art inte ar lampade eller
ens mojliga att placera i Borgd centrum. Kungsporten kompletterar
utbudet i centrum och i omradets branschsammanséattning beaktas
serviceutbundet inom handeln i Borgd centrum och Ostermalm.
Handel som kraver mycket utrymme och annan handel med special-
varor som ar lamplig fér omradet samt tidsenliga stora dagligvaru-

handelsenheter ar fortsattningsvis en naturlig utvecklingsriktning for
Kungsporten.

e Ostermalm utvecklas vidare som omrade fér handel med ett brett
varuutbud och specialvaror som kraver mycket utrymme.

e For att trygga en balanserad servicestruktur i omradet bor det finnas
narbutiker i olika delar av staden.

e Genom planlaggningen mojliggors tillrackliga och flexibla mojligheter
att bygga och utvidga affarsutrymmen dven pa lang sikt.

‘PORVOON'KAUPUNKI' +\ *
‘BORGA STAD HAA T
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Bild 1. Delgeneralplanen for centrala omrdaden.
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Detaljplaner

De med tanke pa handeln viktigaste detaljplaneomradena (bild 2) i Borga
centrala tatortsomrade ar: Kungsporten (1), Olstens (2), Gammelbacka (3),
Estbacka (4), Hattula (5), Vastra astranden (6), Gamla Borga (7), Affarscen-
trum (8), Ostermalm (9), Huktis (10) och Varberga (11).

Bild 2. Detaljplaneomrdden i Borgd som dr centrala med tanke pd han-
deln.
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2. Befolkning och kopkraft

Folkmangd och befolkningsprognos

| slutet av ar 2011 hade Borgaregionen cirka 57 800 invanare, varav ca 48 800
invanare bodde i Borga (85 %). Lovisaregionen hade cirka 18 400 invanare, av
vilka ca 15 600 (85 %) bodde i Lovisa. Hela Ostra Nyland hade cirka 76 200
invdnare. Borgd stads andel av hela Ostra Nylands befolkning var cirka 64 %.
Av befolkningen i Borga och hela Borgaregionen var 64 % i arbetsfor alder. |
Lovisa och Lovisaregionen utgjorde andelen 16 - 64-aringar 61 % av befolk-
ningen. Befolkningen i Borgd stads omrade koncentreras till stadstatorten
dar det bor cirka 37 000 invanare eller 76 % av stadens totala folkmangd. |
by- och glesbygdsomradena bor cirka 11 100 invanare (23 %).

Tabell 1. Folkmdngden i kommunerna i Ostra Nyland och befolkningens
dldersstruktur ar 2011 (Statistikcentralen).

Befolkning | Alderstruktur, %
heina.15

Borga ekon. reg. 57 768 8 11 64 10 7
Askola 4911 9 13 63 8 6
Morskom 2 008 7 10 60 12 10
Borga 48 833 8 11 64 10 7
IE! 2 016 7 13 59 12 8

Lovisa ekon. reg. 18 400 7 10 61 12 11
Lapptrask 2 848 6 10 60 13 11
Lovisa 15 552 7 10 61 12 11

Ostra Nyland 76 168 8 11 63 10 8

Som befolkningsprognos anvands dimensioneringen i Nylands etapplands-
kapsplan 2 pa samma satt som i handelsutredningarna som fungerar som
bakgrundsmaterial for detta arbete (Borgd stad 2011 och Nylands forbund
2012). Siffrorna ar inga egentliga prognoser utan hypotetiska tal for vilka
man har anvant preliminara studier pa kommunniva om foérandringar i folk-
mangderna som grund. Enligt den hypotetiska berdkningen kommer folk-
mangden i Borga att vara cirka 61 100 ar 2035. | Borgaregionen finns circa
71 800 invanare och i Lovisaregionen cirka 21 300, och saledes kommer

folkmangden i hela Ostra Nyland att vara cirka 93 100 &r 2035. Befolk-
ningsokningen i Ostra Nyland fram till &r 2035 &r saledes cirka 17 000
invanare (+22 %), varav cirka 72 % riktas till Borga. Den uppskattade befolk-
ningsokningen fram till ar 2035 for hela Nyland ar 6ver 400 000 invanare.

\
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Bild 3. Befolkningen i Borgd stadsomrdde per 250 meters ruta (Borgd
stad).
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Bild 4. Befolkningsférdndring i Borga stadsomrdde per 250 meters ruta
frén nuldget fram till Gr 2035 (Borga stad).

Kopkraft och bereknad kopkraftsokning

Som kopkraft for granskningsomradet anvands i detta arbete bedémningar
som gjorts i en tidigare handelsutredning (Borga stad 2011) som grundar sig
pa befolkningsmangder ar 2010, invanarspecifika konsumtionssiffror och de-
ras 6kning samt pa den hypotetiska berdkningen av befolkningsutvecklingen.

Inom hela detaljhandeln i Borga var képkraften ar 2010 ca 324 miljoner euro
(dagligvaruhandel, handel med specialvaror som kraver mycket utrymme,
samt oOvrig specialhandel). Andelen kdpkraft inom dagligvaruhandeln var cir-
ka 124 miljoner euro och andelen for specialhandeln cirka 199 miljoner euro

(for handel med specialvaror som kraver mycket utrymme 71 miljoner euro
och 6vrig specialhandel 128 miljoner euro). Detaljhandelns kdpkraft uppskat-
tas vaxa med cirka 286 miljoner euro fram till ar 2035. Av detta &r ca 75
miljoner euro, dvs. en fjardedel, tillvaxt av kodpkraften inom dagligvaru-
handeln och resten inom specialhandeln. Andelen kopkraft som gallde
bilhandeln och servicestationerna var 114 miljoner euro ar 2010 och tillvax-
ten ar ca 120 miljoner euro fram till ar 2035.

Detaljhandelns kopkraft i Borgaregionen var cirka 383 miljoner euro ar 2010.
Ar 2035 4r detaljhandelns kdpkraft cirka 716 miljoner euro eller med andra
ord utgor tillvaxten fran ar 2010 ca 333 miljoner euro (dagligvaruhandeln 88
miljoner euro och specialhandeln 246 miljoner euro). | Lovisaregionen ar de-
taljhandelns kopkraft cirka 123 miljoner euro och tillvaxten fram till ar 2035
ca 90 miljoner euro (dagligvaruhandeln 23 miljoner euro och specialhandeln
68 miljoner euro). Andelen kdpkraft inom bilhandeln och servicestationerna
var ar 2010 cirka 134 miljoner euro i Borgaregionen och cirka 43 miljoner
euro i Lovisaregionen. | Borgaregionen forvantas kopkraften 6¢ka med cirka
140 miljoner euro och i Lovisaregionen med cirka 39 miljoner euro fram till ar
2035.
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3. Handelns nylage

Dagligvaruhandelns butiksnat
Ostra Nyland ar 2010

| slutet av ar 2010 verkade sammanlagt 36 dagligvarubutiker i Borgare-
gionen. Av dem var tre specialaffarer med dagligvaror, sasom konditorier.
Cirka 80 % av dagligvarubutikerna i Borgaregionen, d.v.s. 29 butiker, verkar i
Borga stads omrade. Antalet butiker i Lovisaregionen var 24 ar 2010. Av des-
sa verkade 20 i Lovisa.

| en granskning enligt butikstyp bestod dagligvaruhandelns butiknat i Ostra
Nyland huvudsakligen av sma butiker: andelen under 400 m? stora butiker av
det totala antalet butiker var 68 % (i Borgaregionen 64 % och i Lovisare-
gionen 75 %). Andelen sma butiker var 59 % i Borga. Antalet stora snabbkop
ar numerdrt storst i Ostra Nyland och de finns i alla kommuner. | landskapet
finns en hypermarket (i Borga), tva varuhus (i Borga och Lovisa) och nio stora
supermarketar (i Borga och Lovisa).

Tabell 2. Dagligvarubutiker 2010 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Hyper- Varuhus

market

Av dagligvaruférsiljningen i Ostra Nyland &r 2010 i foérverkligades 72 % i
Borgaregionen och 28 % i Lovisaregionen. Borga stads andel av dagligvaru-
forsaljningen i Ostra Nyland var cirka 64 % och Lovisas andel cirka 25 %. De
ovriga kommunernas andelar av forsaljningen var under 5 %. | Borga stad
skedde 61 % av dagligvaruforsdljningen i stora supermarketar. De nast
storsta forsaljningsandelarna hade hypermarketar samt sma supermarketar
(13 %).

Av férsaljningsytan foér dagligvaror i Ostra Nyland fanns 63 % i Borgéregionen
och 37 % i Lovisaregionen. Borga stads andel av férsaljningsytan var 55 % och
Lovisas andel 33 %. De 6vriga kommunernas andelar av forsaljningsytan inom
dagligvaruhandeln var under 5 %. Av dagligvaruhandelns forsaljningsyta i
Borga fanns 60 % i stora supermarketar. Den féljande storsta forsaljningsytan
fanns i sma supermarketar (18 %), hypermarketar (9 %) samt i stora
snabbkop (8 %).

| forhallande till befolkningstalet i hela Borgaregionen fanns det 1 602
invanare per dagligvarubutik, vilket ar farre an i hela landet i medeltal (1 637
invanare/butik). Minsta antalet invanare per butik fanns i Mérskom (1 003)
och storsta antalet i Borga (1 682). | Lovisaregionen var antalet invanare per
butik 769 (Lapptrask 718 och Lovisa 780). | hela Ostra Nyland fanns i ge-
nomsnitt 1 269 invanare per dagligvarubutik.

Specialbutik | Sammanlagt

Smabutik

(>2500 m2) | (>1000 m2)

Borga ekon. reg. 5

Supermarket Snabbkop
(>1000 m2) |(400-999 m2)|(200-399 m2)|(100-199 m2)
9 5

Askola

Morskom

Borga

Pukkila

Lovisa ekon. reg.

Lapptrask

Lovisa
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Dagligvaruhandelns forsaljningseffektivitet (€/m*fy/ar) i Borgd och i hela
Borgaregionen var ar 2010 betydligt hogre an i hela landet i medeltal (index
for hela landet 100, for Borgaregionen 118 och Borga 120). Forsaljningseffek-
tiviteten var daremot lagre (76) i Lovisa stad och Lovisaregionen &n i hela
landet i medeltal. En hog forsaljningseffektivitet beskriver vanligen att dag-
ligvaruhandelns yta dr underdimensionerad och konkurrensen ar liten. En lag
forsaljningseffektivitet ar vanligen ett tecken pa en 6verdimensionerad dag-
ligvaruhandel och hard konkurrens. Forsaljningseffektiviteten paverkas ocksa
av forsaljningslokaliteternas alder, storlek och funktionalitet. Omradets
kommersiella dragningskraft aterspeglas dessutom i forsaljningseffektivite-
ten sa att en betydande efterfragan utifran (exempelvis semesterbefolknin-
gen) kan skapa forutsattningar for en hog forsaljningseffektivitet.

Ar 2011 var den indexerade forsaljningseffektiviteten inom dagligvaruhan-
deln i Borgd 116 (A.C. Nielsen Finland Oy 2013). Beddmningen av tillaggsbe-
hovet av affarsutrymme i Borgd som gjorts i denna utredning motsvarar den
handelsutredning som gjorts i samband med utarbetandet av etapplands-
kapsplan 2 for Nyland (Det beraknade tillaggsbehovet av affarsutrymme pa
sida 15). Den forsaljningseffektivitet (inkl. Alko) som anvants i utredningen i
fraga motsvarar pa storleksklassniva genomsnittet for hela landet da effek-
ten av Alko inte tas i beaktande.

Forandringar i butiksndtet i Borga aren 2010 - 2012

Under tiden 2010 - 2012 skedde inga betydande férandringar i dagligvaru-
handelns butiksnat i Borga stad. | slutet av ar 2011 verkade 31 butiker i
staden, vilket innebér att det fanns tva butiker fler jamfort med foregaende
ar: en liten butik hade dndrats till en specialbutik och tva nya specialbutiker
inom dagligvaruhandeln hade pabdrjat sin verksamhet. Med dessa andringar
och sma utbyggnader av butiker 6kade forsaljningsytan for dagligvaror med
cirka 350 kvadratmeter. Olika butiktypers andelar av forsaljningsytorna och
forsaljningen forblev nastan ofdérdandrade, liksom forsaljningseffektiviteten. |
slutet av hosten 2012 slutfordes det forsta byggskedet av Sokos-varuhuset i
centrum och en dagligvarubutik i anknytning till varuhuset. | samband med
forandringen vaxte S-marketen med cirka 1 350 m*.

Q 0.5 1
e e ee—

kilometria

Hypermarket
Varuhus
Supermarket, stor
Supermarket, liten
Shabbkép, stort
Snabbkép, litet
Smabutik
Specialbutik

* e e r b ddE¥

FCG Finnish Consulting Group Oy, Varuhus med brett sortiment av varor

Myymalatiedot © A.C. Nielsen Finland Oy 2010 A

Bild 5. Dagligvarubutiker i granskningsomrddet och Borgd centrum i slutet
av dr 2010 (A.C. Nielsen Finland Oy, grundkarta © Borgd stad).

Specialhandelns butiksnat

| Borgaregionen fanns det ar 2009 sammanlagt 239 specialaffarer. Totalt 64
butiker verkade i Borgaregionen inom branscher som huvudsakligen var
handel med specialvaror som krdaver mycket utrymme (mobel-, hem-
elektronik- och jarnhandel samt annan handel som kraver mycket utrymme
som butiker i tradgardsbranschen och bathandel). | Borgaregionen verkade
175 butiker inom oOvrig specialhandel. Alkobutikerna, apoteken, kosmetikaf-
farerna, modeaffarerna och de s.k. sma specialaffirerna sasom optiker-
affarer, uraffarer och blomsteraffarer hor till 6vrig specialhandel. | Borgare-
gionen verkade ar 2009 sammanlagt 66 bilaffarer och servicestationer. Av
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regionens affarer inom specialhandeln verkade 122 i Borga. | Borga fanns 54
bilaffarer och servicestationer. | Lovisaregionen verkade sammanlagt 68
affarer inom specialhandeln. Av butikerna var 15 butiker med varor som
kraver mycket utrymme och 53 6vriga butiker inom specialhandeln.
Merparten av butikerna (59) fanns inom Lovisa stads omrade. Antalet bil-
affarer och servicestationer i Lovisaregionen var 21 av vilka 19 fanns i Lovisa.

| relation till folkmangden fanns det i snitt en butik per 247 invénare i Ostra
Nyland. Detta ar ett nagot lagre invanarantal per butik an medeltalet i hela
landet (265 invanare/butik). Landskapets butiknit ar saledes aningen mera
tackande an i hela landet i snitt. | Borgaregionen var folkmangden 240 per
butik och i Lovisaregionen 272 per butik. | en granskning kommunvis fanns
det minst invanare per en specialvarubutik i Borga (220) och mest i Askola
(537).

Tabell 3. Specialaffdérerna 2009 (Statistikcentralen).

kaffarernal de 6vriga 6stnylandska kommunerna har specialhandeln koncen-
trerats till kommuncentren. Serviceutbudet dr emellertid relativt anspraks-
|6st, med undantag av Lovisa.

Utrymmeskravande specialhandel

Mobel- Hem- Jarn-

apotek affarer teknik- special- handel |elektronik-[ handel
handel handel affar

Alko och | Mode- Data- Ovrig

Borga ekon. reg.

Ovrig Special
utrymmeskr.| handel
spec. handel |sammanlag

Bilhandel och
service-
stationer

Askola

Morskom

Borga

Pukkila

Lovisa ekon. reg.

Lapptrask

Lovisa

O~ |o|Rr|o|o]|o|o|®

Ostra Nyland

Specialhandeln &r starkt koncentrerad till Borga dar 92 % av Borgaregionens
och 72 % av Ostra Nylands butiker finns. | Borgd ar specialhandeln koncen-
trerad till stadskdrnan. Sarskilt handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme har etablerats i Ostermalm och Kungsporten. Handel med special-
varor som kraver mycket utrymme har ocksa etablerats i Olstens, men i
betydligt mindre grad &n i Ostermalm och Kungsporten. | Gammelbacka
verkar nagra specialvaruaffarer. Av branschvis granskning framgar att de
affarer som ar starkast koncentrerade till Borga ar mébel- och hemelektroni-
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Bild 6. Specialaffdrerna i Borga 2009 (Statlst/kcentralen grundkarta ©
Borgd stad).

Forandringar i specialhandelns butiksnat ar 2012

Efter att det forsta byggskedet av Sokos-varuhuset i centrum slutférdes i slu-
tet av hosten 2012 vixte Sokos-avdelningarnas (framst beklddnad) storlek
med ungefar 1 700 m* Hushallsvaruavdelningen flyttade undan byggarbetet
till Linnankoskigatan pa nagra kvarters avstand. Hushallsvaruavdelningen
torde stanna i sina evakueringsutrymmen tills det andra skedet av utbygg-
nadsprojektet har slutforts (antagligen ar 2015 - 2016). Efter att utbyggnaden
blivit helt fardig kommer Sokos-avdelningarnas tillaggsutrymme inklusive
hushallsvaruavdelning som det nu ser ut att vara ungefar 3 400 m>.

Gamla Apoteket i Borga flyttade i slutet av ar 2012 fran centrum till Vastra
Astranden (Nase) till det nya likarhuset. | byggnaden har dven funnits en R-

kiosk. Kiosken ersatte den R-kiosk som for nagra ar sedan revs i korsningen
mellan Vastra Mannerheimleden och Nasebackavagen.

Pa Konstfabrkens omrade pa Vastra astranden har under ar 2012 6ppnats ett
flertal specialaffarer. | den egentliga Konstfabriksbyggnaden finns ett café, en
present- och pappersvaruaffar samt tva kladbutiker. Affars- och kontors-
byggnaden pa den sddra sidan av Konstfabriksbyggnaden bildar en han-
delsgrand tillsammans med Konstfabriken. | affarshuset finns butiker i tva
vaningar. | byggnaden finns tre kladbutiker, varav en ar specialiserad pa
barnklader. | byggnaden finns dessutom en kosmetikaaffar och i anknytning
till den ett litet frisdrsutrymme.

P& Konstfabriksomradet har byggts totalt 7 200 m? affarslokaler och av dem
var cirka 51 % i anvandning i januari 2013.

Bild 7. Utsikt frén Véstra dstranden mot empirecentrum (Skyfoto Oy
18.8.2012).
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Handelskoncentrationerna i Borga stad

Storsta delen av den kommersiella servicen i Borga har etablerats i centrum.
Borga centrum indelas i Gamla stan och karncentrum. | Gamla stan i Borga
finns sma butiker och i strukturen betonas verksamheter som betjanar tur-
ismen. Kramartorget och Mannerheimgatan skiljer Gamla stan i Borga fran
centrum. Tyngdpunkten pa handeln i centrum ligger i kvarteren City-
market/Nimbus och Sokos/Handelscentrum Lundi. De inre delarna i dessa
kvarter ar ocksa kommersiellt aktiva trots att kvarterets inre delar inte till
fullo har utnyttjats som kommersiella lokaler. Centrumomradet har utvidgats
och utvidgas ytterligare pa Vastra astranden.

Ostermalm &r ett betydande omrade fér handel med varor som kraver
mycket utrymme. | Ostermalm finns bl.a. bilhandel, mébelhandel och jirn-
handel. Handel med varor som kréaver mycket utrymme har ocksa etablerats i
Olstens, men betydligt mindre &n i Ostermalm. Kungsporten har de senaste
aren blivit en betydande koncentration for handel med specialvaror som
kraver mycket utrymme.

Varberga och Gammelbacka ar narservicecentra dar det finns ett utbud pa
dagligvaruhandel och kommersiella tjanster som exempelvis restaurangtjans-
ter. Tjanster inom dagligvaruhandeln finns dessutom i bl.a. Estbacka, Huktis,
Hammars, Emsalo, Hindhar, Pellinge och Valax.

| bérjan av ar 2013 motsvarade affarsutrymmena for kommersiell service
cirka 186 000 m’vy. Av affarsutrymmet fanns 37 % i centrumomradet, 33 % i
Ostermalm-Stadshagen, 26 % i Kungsporten och 5 % i undercentrumen. Av
de utymmen som stod till handelns férfogande utnyttjades 11 % av dag-
ligvaruhandeln, 46 % av specialhandel som kraver stora utrymmen, bilhandel
och servicestationer samt 43 % av 6vrig specialhandel.

Tabell 4. Férdelningen av affdrsutrymmen (m°-vy) fér handeln enligt bransch
och omrdade i Borgd i bérjan av ér 2013 (Borgd stad 2013, vaningsytorna in-
nehdller ocksad affdrsutrymmen fér caféer och annan service).

Daglig- Utrymmeskr. Owrig
varu- handel, bilhandel, special
handel servicestationer handel Sammanlagt
Kungsporten 0 43 400 4 700 48 100
Ostermalm-Stadshagen osv. 1) 3800 40 500 16 500 60 800
Centrum 2) 11 100 1700 55 800 68 600
Nedre centrum 3) 4 700 500 3700 8 900
Sammanlagt 19 600 86 100 80 700 186 400

2N %
- (Ostermaimi
Stadshage

- O Servicestationer

%* @ Ovrig specialhandel

i B 00 o W |

Bild 8. Handelskoncentrationerna i Borga dr 2013 (Borgd stad).
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Overforing av kopkraften

Overford képkraft dr skillnaden mellan detaljhandelns férsiljning och kdp-
kraften inom vart och ett omrade. Konsumenten gor inte alla inkdpen pa sin
hemort, utan en del av inkGpen gors utanfér det egna bostadsomradet eller
hemkommunen. De som bor pa annat hall 6verfér motsvarande extern kop-
kraft till ifraga varande ort. Nar den o6verforda kopkraften ar positiv, d.v.s.
forsaljningen ar storre an kopkraften, ar handelns service attraktiv och kop-
kraft strommar till omradet. Nar den 6verforda kopkraften ar negativ, d.v.s.
forsaljningen ar mindre dn kopkraften, éverfors kopkraften till andra orter.

Pa samma satt som kopkraftsstudien baserar sig dven studien av 6verforing-
en av kdpkraften pa en tidigare handelsutredning (Borga stad 2011). Ar 2010
var kopkraftens nettodverféring inom dagligvaruhandeln positiv i Borga (14
%) och i Lovisa (43 %). | de Ovriga kommunerna var nettodverforingen av
kopkraften negativ, mest negativ i Askola och Pukkila dar képkraftens netto-
overforing inom dagligvaruhandeln var -28 %. Granskat pa regional niva var
nettodverféringen positiv saval i Borgaregionen (8 %), Lovisaregionen (36 %)
som i hela Ostra Nyland (19 %).

Nettooverforingen av kdpkraften inom dagligvaruhandeln i Borga stads om-
rade var positiv bade i det centrala vastra (+27 %) och 6stra omradet (+37 %).
| byarna och i glesbygdsomradena samt i Skoldvik var overfoéringen negativ
(-88 ... -100 %).

Nettooverforingen av kodpkraften inom specialhandeln (handel som kraver
mycket utrymme och 6vrig specialhandel samt bilhandel och servicestation-
er) var ar 2009 positiv endast i Borga (8 %). Den negativa overféringen i and-
ra kommuner var -31%... -82% (Lovisa... Askola). | Borgaregionen var éverfo-
ringen - 4 % och i Lovisaregionen - 38 %. P& hela Ostra Nylands niva
strommade 13 % av specialhandelns kopkraft ut fran omradet.

Braschvis granskad var overféringen av kopkraften positiv inom specialhan-
deln som kraver mycket utrymme (+ 20 %) i Borga ar 2009. Inom den 6vriga
specialhandeln var utbud och efterfragan i balans eller 6verféringen var med
andra ord 0 %. Inom bilhandeln och servicestationerna var éverforingen av
kopkraften i Borga +3 %.
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Bild 9. Képkraft, férsdlining och éverféring av képkraft i Borga ar 2010
(A.C.Nielsen Finland Oy).

Overféringen av képkraften inom dagligvaruhandeln i Borgd har beddémts
utifran olika konsumtionssiffror. Dessa bedomningar behandlas i samband
med konsekvensbeddmningen i kapitel 5.
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Det kalkylerade tilldggsbehovet av affarsutrymme

Enligt den tidigare handelsutredningen (Borga stad 2011) ar det berdknade
tillaggsbehovet av affarsutrymme inom detaljhandeln i Borga stad (dagligva-
ruhandel, specialhandel som kraver mycket utrymme, Ovrig specialhandel
samt bilhandel och servicestationer) cirka 156 000 m?vy for &ren 2010 - 2035.
Inom dagligvaruhandeln &r behovet av affirsutrymme cirka 18 000 m?vy och
inom specialhandeln cirka 138 000 m?vy (inklusive handel med specialvaror
som kraver mycket utrymme 65 000 m®vy och &vrig specialhandel 73 000
m?vy). Fram till r 2025 &r tilliggsbehovet inom dagligvaruhandeln 10 000
m?vy, inom handel med specialvaror som kraver mycket utrymme cirka
34 000 m*vy och inom 6vrig specialhandel 38 000 m?vy.

Som utgangsmaterial i utredningen av behovet av affarsutrymme anviandes
den handelsutredning som gjorts i samband med Nylands etapplandskaps-
plan 2 (Nylands forbund 2012) for att granskningen skulle motsvara de 16s-
ningar som ligger bakom landskapsplanen. Enligt utredningen i fraga varierar
behovet av affarsutrymme i Borga fram till ar 2035 beroende pa beraknings-
grunderna (forsaljningseffektivitet etc.) enligt féljande:

e dagligvaruhandeln och Alko 9 000 - 15 000

e handel med specialvaror som kraver mycket utrymme, bilhandel och
servicestationer 44 000 - 69 000

e  Qvrig specialhandel 26 000 - 41 000

e detaljhandeln totalt 79 000 - 125 000

Beraknat enligt efterstravad forsaljningseffektivitet med avdrag for nathan-
deln och med planldaggningsmassig éverdimensionering dr behovet av tillagg-
sutrymmen i Borga fram till ar 2035 inom dagligvaruhandeln (inkl. Alko)
12 000 m°vy, inom handeln med specialvaror som kraver mycket utrymme
(inkl. bilhandel och servicestationer) 57 000 m°vy och inom &vrig specialhan-
del 34 000 m?vy. Det totala tilliggsbehovet av affiarsutrymme &r sdledes to-
talt 103 000 m®vy. Dessutom &r tilliggsbehovet av affirsutrymme for kom-
mersiella tjdnster (restauranger, frisrsalonger etc.) 22 000 m’vy. De forsilj-
ningseffektivitetssiffror som anvants i utredningen ar stérre éan vad som an-
vants i handelsutredningar i allmanhet. Av denna orsak ar tillaggsbehovet av
affarsutrymme mindre an de siffror fran utredningen ar 2011 som presente-
ras ovan.

Siffrorna i handelsutredningen for etapplandskapsplanen beskriver det grun-
dldggande tillaggsbehovet av affarsutrymme baserat pa befolkningsutvec-
klingen. Konsumenterna foljer dock inte kommungranserna nar de gor sina
uppkop, utan kopkraften ror sig 6ver kommungréanserna. P3 sa satt kan en
viss kommuns berdknade tilliggsbehov av affarsyta dven forverkligas i en
annan kommun. Typiskt for storre centrum ar att det finns fler affarer an i
mindre kommuner. D3a effekten av kopkraftens riktning tas med i
granskningen ar tillaggsbehovet av affarsutrymme fram till ar 2035 i Borga
173 000 m?vy, varav 79 000 mvy riktas till centrumomraden och 94 000
m?vy till vriga omraden. Skillnaden till det icke styrda utrymmesbehovet ar
48 000 m?vy. | denna utredning indelades denna vaningsyta mellan dag-
ligvaruhandeln, handel med specialvaror som kraver stort utrymme och 6vrig
specialhandel och fogades till det icke styrda utrymmesbehovet nar det
gallde specialhandel som kraver mycket utrymme och annan specialhandel.

Under aren 2011 - 2012 har det byggts cirka 1 000 m®vy nytt affarsutrymme
inom dagligvaruhandeln och 9 000 m?vy affarsutrymme fér handel med spe-
cialvaror som kraver mycket utrymme. Nar dessa vaningsytor minskas med
det sammanrdknade utrymmesbehovet for icke styrt och styrt affars-
utrymme ar det kalkylerade behovet av tillaggsutrymme i enlighet med
utredningen av handeln som gjordes i samband med etapplandskap-
splanearbetet i dagligvaruhandeln i Borga 11 000 m?vy och inom annan spe-
cialhandel dn den som kravet mycket utrymme ca 47 000 m?-vy under &ren
2013-2035. Fram till ar 2025 ar tillaggsbehovet av affarsutrymme inom dag-
ligvaruhandeln 5 000 m?vy och cirka 21 000 m?vy inom Gvrig specialhandel.
Handel med specialvaror som kraver mycket utrymme granskades i handel-
sutredningen ar 2011 och av denna orsak granskas den inte i denna utred-
ning.

Som utgangsmaterial for utredningen av affarsutrymme valdes den handel-
sutredning som gjorts i samband med etapplandskapsplan 2 for Nyland, for
att granskningen skulle motsvara l6sningarna som ligger i bakgrunden till
landskapsplanen.
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4. Granskade projekt
Utgangsldge

Under sitt sammantrade 29.2.2012 drog stadsfullmaktige upp bl.a. foljande
riktlinjer som grund for utvecklingen av handelsomraden i Borga:

e Centrum och Vastra astranden utvecklas som ett omrade fér mang-
sidig specialhandel och kulturell och offentlig service.

e Kungsporten lampar sig bra som lokaliseringsplats for stora han-
delsenheter och handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme, vilka pa grund av verksamhetens art inte ar lampade eller
ens mojliga att placera i Borga centrum. Handel som kraver stort
utrymme och annan handel med specialvaror som ar [amplig for om-
radet samt tidsenliga stora dagligvaruhandelsenheter ar
fortsattningsvis en naturlig utvecklingsriktning for Kungsporten.

e Ostermalm utvecklas vidare som omrade for handel med omfattande
varuutbud och specialvaruhandel som kraver stort utrymme.

e FOr att trygga en balanserad servicestruktur i omradet bor det finnas
narbutiker i olika delar av staden.

Utgangspunkten for den lagstiftning som styr handelns lokalisering ar att
stora enheter placeras i centrumomraden. Omraden med stora handelsen-
heter som ligger separat fran samhallsstrukturen tillats inte. Den undre
storleksgransen for en stor handelsenhet dr 2 000 m®vy. Aven handel med
specialvaror som krdaver mycket utrymme omfattas av regleringen. Det ar
tillatet att placera endast sadan handel utanfér centrumomraden som pa
grund av verksamhetens art inte dr lampliga att placera i centrumomradet.

| etapplandskapsplan 2 foér Nyland (godkdnd av landskapsfullmaktige
20.3.2013, pa vag till miljoministeriet for faststallelse) finns tre handelsom-
raden i Borgd: Centrum-Vastra astranden, Ostermalm och Kungsporten. En-
ligt planforslaget ar den undre gransen for en regional enhet inom daglig-
varuhandeln 2 000 m?vy, den undre gridnsen for enhet inom &vrig spe-
cialhandel 5 000 m?vy och den undre gransen for handel med specialvaror
som kraver mycket utrymme 10 000 mzvy, om inte annat anvisas genom

utredningar. Landskapsplanen géller i inte omraden dar det finns en
faststalld generalplan. Om det inte finns nagon beteckning for en stor de-
taljhandelsenhet i generalplanen, kraver detaljplanen att det gbrs utred-
ningar om konsekvenserna av en 6kad handel pd generalplaneniva. Utifran
utredningen ar det mojligt att bedoma om projektet krdver andring i gen-
eralplanen innan detaljplanen utarbetas.

For konsekvensbedomningen utformades tva granskningsalternativ, varav
det forsta grundar sig direkt pa de projekt inom handeln i Borga som var ak-
tuella hésten 2012. Aven i det andra granskningsalternativet bestar utgdngs-
punkten av samma projekt, men i dimensioneringen och placeringen av dem
fastes storre uppmarksamhet vid forpliktelserna i markanvandnings- och by-
gglagen, handelslosningar i forslaget till landskapsplan samt vid gene-
ralplanesituationen i Borga. Handeln med specialvaror som kraver mycket
utrymme har granskats i den tidigare handelsutredningen fran ar 2011 och
den ingdr inte i denna granskning.

Granskningsalternativ 1

Projekten som ska understkas ar beligna i Ostermalm, Gammelbacka,
Varberga, Kungsporten, Ostra och pd Vistra &stranden i centrum och pa
andra bostadsomraden enligt féljande:

Ostermalm

e Utbyggnaden av den befintliga dagligvarubutiken (cirka 2 500 m>vy)
pa Montorsvagen med 4 400 vaningskvadratmeter (dagligvaror 1 700
m?vy och specialvaror 2 700 m’vy).

e En ny stor detaljhandelsenhet pd 10 000 m’vy i korsningen mellan
Montérsvagen och Industrivigen (dagligvaror 3 000 m?vy och spe-
cialvaror 7 000 m?vy).

e Ovriga Ostermalm och Stadshagen: cirka 4 000 m’vy butiksutrymme
for annan handel an handel med specialvaror som kraver mycket ut-
rymme.

Gammelbacka képcentrum
e Ny dagligvarubutik pa 2 400 m?vy (dagligvaror 1 500 m?vy och spe-
cialvaror 900 m®vy).
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Varberga kdpcentrum
e Ny dagligvarubutik 2 000 m?vy (endast dagligvaror)

Kungsporten
e Tva nya icke-regionala cirka 3 000 m°vy stora dagligvarubutiker och i
évriga butiker cirka 12 000 m?vy butiksutrymme fér annan handel an
handel med specialvaror som kraver mycket utrymme.

Centrum / Ostra astranden

e Centrumkvarteren (bl.a. Nimbus) férnyas och malet &r att skapa
1 500 m°vy butiksutrymme for dagligvaruhandel och cirka 7 500 m®vy
butiksutrymme for annan handel dn handel med specialvaror som
kraver mycket utrymme.

e Elantokvarteret férnyas och malet &r att skapa 4 900 m®vy butiksut-
rymme for annan handel @an handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme.

Centrum / Véstra astranden
e En ny stor detaljhandelsenhet pa 10 000 m’vy till Tolkisvagen eller
annan plats pa Vastra astranden (dagligvaror 3 000 m®vy och special-
varor 7 000 m°vy).
e Till Studenthuset cirka 1 000 m?vy butiksutrymme fér annan handel
an handel med specialvaror som kraver mycket utrymme.

Ovriga bostadsomraden (bl.a. Skaftkarr och Kullo)
e Butiksutrymme for dagligvaruhandel totalt cirka 2 000 m’vy och
butiksutrymme for annan handel dn handel med specialvaror som
kraver mycket utrymme cirka 500 m?vy.

Projektens sammanlagda vaningsyta inom dagligvaruhandeln ar cirka 20 700
m?vy och inom 6vrig specialhandel cirka 47 500 m?vy, dvs. totalt cirka 68 200
m?vy. Vaningsytornas fordelning omradesvis presenteras i tabell 5.

Granskningsalternativ 2

Projekten som ska undersékas i granskningsalternativ 2 ar beldgna i Oster-
malm, Gammelbacka, Varberga, Kungsporten, Ostra och pa Vistra astranden
i centrum och pa andra bostadsomraden enligt féljande:

Ostermalm

e Utbyggnaden av den befintliga dagligvarubutiken (cirka 2 500 m?vy)
pa Montérsvagen med ca 2 700 vaningskvadratmeter (dagligvaror
1 700 m?vy och specialvaror 1 000 m2vy).

e Handel med specialvaror som kraver mycket utrymme i korsningen
mellan Montdrsvagen och Industrivagen.

e Ovriga Ostermalm och Stadshagen: cirka 5000 m?vy butiksutrymme
for annan handel dan handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme.

Gammelbacka képcentrum
e Ny dagligvaruhandel pa 2 400 m®vy (dagligvaror 1 500 m?vy och spe-
cialvaror 900 m°vy).

Varberga kdpcentrum
e Ny dagligvarubutik cirka 1 500 mvy (endast dagligvaror).

Kungsporten
e En ny cirka 2 000 m®vy stor dagligvarubutik och i 6vriga butiker cirka
12 000 m*vy butiksutrymme fér annan handel dn handel med spe-
cialvaror som kraver mycket utrymme.

Centrum / Ostra 3stranden

e Centrumkvarteren (bl.a. Nimbus) férnyas och malet ar att skapa cirka
500 m’vy butiksutrymme for dagligvaruhandeln och cirka 19 000
m’vy butiksutrymme for annan handel dn handel med specialvaror
som kraver mycket utrymme.

e Elantokvarteret fornyas och malet &r att skapa 4 900 m?vy butiksut-
rymme for annan handel dn handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme.

Centrum / Vastra astranden
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e Ny dagligvarubutik vid Tolkisvagen eller pa annan plats pa Véstra ast-
randen cirka 2 000 m?vy (endast dagligvaror).

e Till Studenthuset cirka 1 000 m?vy butiksutrymme fér annan handel
an handel med specialvaror som kraver mycket utrymme.

e Langs Alexandersbagen inklusive ndromraden cirka 3 000 mzvy butik-
sutrymme for annan handel an handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme.

Ovriga bostadsomraden (bl.a. Skaftkarr och Kullo)
e Butiksutrymme for dagligvaruhandel totalt cirka 1 800 m*vy och bu-
tiksutrymme fér annan handel an handel med specialvaror som kra-
ver mycket utrymme cirka 200 m?vy.

| granskningsalternativ 2 ar projektens sammanlagda vaningsyta inom daglig-
varuhandeln cirka 11 000 m?vy och inom 6vrig specialhandel cirka 47 000
m’vy (tabell 6). Inom projekten finns sdledes totalt 58 000 m°vy butiksyta.
Skillnaden jamfort med granskningsalternativ 1 ar cirka 11 000 m?vy, vilket
framst orsakas av dagligvaruhandeln. Vaningsytan for dagligvaruhandeln i
alternativ 2 motsvarar tilliggsbehovet av butiksutrymme i Borgd enligt
etapplandskapsplan 2 fér Nyland for aren 2013- 2035. Det finns &ven
skillnader mellan granskningsalternativen vad galler placeringen av butik-
sutrymmen i olika omraden. | alternativ 2 finns betydligt mindre dagligvar-
uhandel och annan specialhandel i Ostermalm &n i alternativ 1. Samtidigt
finns det mindre dagligvaruhandel i Kungsporten, mera 6vrig specialhandel i
centrum pd Ostra astranden och mindre 6vrig specialhandel p& Véstra
astranden.

Granskat projektvis gdller de storsta skillnaderna mellan alternativen pro-
jektet for korsningsomradet mellan Montorsvagen och Industriviagen (stor
detaljhandelsenhet i alternativ 1 och handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme i alternativ 2), Kungsporten (tva dagligvarubutiker i alterna-
tiv 1 och en butik i alternativ 2) samt Vastra astrandens projekt (stor de-
taljhandelsenhet i alternativ 1 och dagligvarubutik i alternativ 2).

Tabell 5. Projektens dimensionering totalt (ny vdningsyta som ska byggas)
omrddesvis i granskningsalternativ 1.

*) Handel med specialvaror som kréver mycket utrymme har undersékts i
den tidigare utredningen och ingdr inte i denna granskning.

Alternativ 1 Nytt affarsutrymme
Dagligvaru- Ovrig Utrymmeskr.

handel specialhandel Sammalagt |spec. handel (*
Ostermalm 4700 13 700 18 400 39 000
Gammelbacka kdpcentrum 1500 900 2 400
Varberga kopcentrum 2 000 0 2 000
Kungsporten 6 000 12 000 18 000 61 000
Centrum/Ostra Astranden 1500 12 400 13 900
Centrum/Vistra Astranden 3000 8 000 11 000
Ovriga bostadsdmroden 2000 500 2500
Sammanlagt 20700 47 500 68 200 100 000

Tabell 6. Projektens dimensionering totalt (ny vdaningsyta som ska byggas)
omradesvis i granskningsalternativ 2.

*) Handel med specialvaror som kréver mycket utrymme har undersékts i den
tidigare utredningen och ingdr inte i denna granskning.

Alternativ 2 Nytt affarsutrymme
Dagligvaru- Ovrig Utrymmeskr.

handel specialhandel Sammalagt |spec. handel (*
Ostermalm 1700 6 000 7 700 39 000
Gammelbacka kdpcentrum 1500 900 2 400
Varberga kopcentrum 1500 0 1500
Kungsporten 2 000 12 000 14 000 61 000
Centrum/Ostra Astranden 500 23 900 24 400
Centrum/Vistra Astranden 2 000 4 000 6 000
Ovriga bostadsdmroden 1800 200 2 000
Sammanlagt 11 000 47 000 58 000 100 000
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5. Konsekvensbeddomning

Konsekvenser for handeln och servicestrukturen

Ny affarsbyggnation i forhallande till efterfragan

Genom att granska 6kningen av kopkraften och det kalkylerade behovet av
tillaggsutrymme fas en uppfattning av hur stor den marknadstillvaxt ar som
det nya affarsutrymmet kommer att dela pa. Tilliggsbehovet av utrymme i
Borgd under aren 2013 - 2035 &r 11 000 m®vy for dagligvaruhandeln och
47 000 m’vy fér annan handel dn handel med specialvaror som kréver
mycket utrymme. Fram till ar 2025 &r tillaggsbehovet av butiksutrymme for
dagligvaruhandeln 5 000 m?vy och cirka 21 000 m?vy for évrig specialhandel.
| Borga finns i nuldget cirka 20 000 m®vy butiksutrymme for dagligvaruhandel
och cirka 76 000 m®vy for 6vrig specialhandel.

Dagligvaruhandelns affarutrymme
25000
20 000
15 000
10 000
5000 .
0
Nuvarande  Tilldgsbehov av Tillagsbehovav  Alternativ 1 Alternativ 2
affarutrymme  affarutrymme  affarutrymme
2025 2035

Bild 10. Den nuvarande vaningsytan fér dagligvaruhandeln i Borga, till-
dggsbehovet av butiksutrymme fram till ar 2025 och 2035 samt vaningsy-
torna fér projekten i granskningsalternativen.

I granskningsalternativ 1 ar projektens sammanlagda vaningsyta inom dag-
ligvaruhandeln cirka 21 000 m?vy och inom 6vrig specialhandel cirka 47
000 mPvy. Inom specialhandeln &r tilliggsbehovet av butiksutrymme fram till

ar 2035 tillrackligt for att tacka den sammanlagda 6kningen av butiksutrym-
me for alla projekt. Inom dagligvaruhandeln dverskrids behovet av butiksut-
rymme med cirka 10 000 vaningskvadratmeter inom ramen for projekten. |
storleksklass motsvarar overskridningen den sammanlagda vaningsytan for
de befintliga stora supermarketarna i Borga. Ifall alla projekt genomfors,
skulle ett 6verutbud av butiksutrymme uppstd inom dagligvaru-handeln i
Borga.

Granskat enskilt overskrider inte ett enda projekt det kalkylerade behovet av
butiksutrymme inom dagligvaruhandeln, vilket innebar att de ur detta pers-
pektiv kunde vara mojliga att genomfora. Varje projekts andel av behovet av
butiksutrymme inom dagligvaruhandeln fram till ar 2025 och 2035 &r i
granskningsalternativ 1 foljande:

2025 2035
Ostermalm
e Montorsvagen 3% 15%
e Montoérsvagen/Industrivigen 60% 27%
Gammelbacka 30% 14%
Varberga 0% 18%
Kungsporten (2 butiker) 120% 55%
Centrum / Ostra astranden
e Centrumkvarteren 30% 14%

Centrum / Véstra astranden
e Tolkisvdgen / 6vriga Vastra astranden 60% 27 %

Ovriga bostadsomraden (flera) 0% 18%

Da enskilda projekt jamfors med det totala behovet av butiksutrymme upp-
tas de storsta andelarna av de tva butikerna i Kungsporten. Deras andel av
behovet av butiksutrymme ar 2035 &r 6ver halften och 6verstiger behovet av
butiksutrymme fram till ar 2025. En betydande andel av behovet av butiksut-
rymme tas dven upp av projektet vid Montorsvagen/Industrivigen samt av
projektet vid Vastra astranden.

| granskningsalternativ 2 ar projektens sammanlagda vaningsyta inom dag-
ligvaruhandeln cirka 11 000 m°vy och inom specialhandeln cirka 47 000 m?vy,
vilka motsvarar tilldggsbehovet av butiksutrymme i Borga fram till ar 2035.
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Vad géller behovet av butiksutrymme fram till ar 2025 finns det dock ett 6ve-
rutbud av vaningsyta. | den kommande planeringen av markanvandningen
bor hittas l6sningar for projektens dimensionering samt for den omrades-
och tidsmassiga planeringen.

Varje projekts andel av behovet av butiksutrymme inom dagligvaruhandeln
fram till ar 2025 och 2035 &r foljande enligt granskningsalternativ 2:

2025 2035
Ostermalm
e Montorsvagen 3% 15%
Gammelbacka 30% 14%
Varberga 30% 14%
Kungsporten (1 butik) 40% 18%
Centrum/Ostra astranden
e Centrumkvarteren 10% 5%

Centrum/Vastra astranden
e Tolkisvdgen/6vriga Vastra astranden  40% 18 %

Ovriga bostadsomraden (flera) 36% 16%

| granskningsalternativ 2 ar projektens andelar av behovet av butiksutrymme
mindre och de férdelas jamnare an i alternativ 1. De storsta andelarna av
behovet av butiksutrymme upptas av Kungsportens och Vastra astrandens
projekt.

Handelns verksamhet- och utvecklingsmdjligheter

Grundandet av nya butiker paverkar alltid konkurrenssituationen inom han-
deln, i synnerhet pa kort sikt. En d@ndring i konkurrenslaget inom handeln
medfor dock inte alltid och automatiskt negativa konsekvenser for de befint-
liga butikernas verksamhetsférutsattningar. Servicenatet inom detaljhandeln
i Borga fornyas i vilket fall som helst. Sma dagligvarubutiker med svag 16n-
samhet och butiker som fungerar i gamla utrymmen lagger ner eller férnyar
sitt verksamhetskoncept och soker sig till nya etableringsplatser. Inom spe-
cialhandeln soker sig i synnerhet specialhandeln som kraver stort utrymme
till nya, lattillgdngliga etableringsplatser utanfér centrum. Pa detta satt

forsnabbar nya projekt inom handeln férnyelsen och erbjuder foretagen i
Borgd och i ett stérre perspektiv ocksd féretagen i hela Ostra Nyland ersit-
tande etableringsplatser.

Det ar viktigt med tanke pa verksamhetsforutsattningarna for handeln att
planlaggningen ger rum for tillrdckliga och flexibla maojligheter att bygga och
utvidga butiksutrymmen, dven pa lang sikt. Genom att bygga nya butiks-
utrymmen svarar man inte bara mot 6kad kopkraft utan ocksd mot en
forandrad efterfragan hos konsumenterna. Konsumenternas behov har dif-
ferentierats och kommer att differentieras allt starkare i framtiden. Detta
betyder att ocksa kraven pa handelsplatserna kommer att bli allt stoérre. Om
butikerna av en eller annan orsak inte tillfredsstaller kunden byter han till en
annan handelsplats om det bara ar mojligt. Konsumenten viljer att gora sina
inkdp pa en plats dar hans forvantningar uppfylls bast.

Specialhandel

Forutom den nya affarsbyggnationens fordelning pa specialhandel som
kraver mycket utrymme och 6vrig specialhandel inverkar ocksa dimension-
neringen vasentligt pa konkurrenskonstellationen inom specialhandeln.
Placeringen av oOvrig, dvs. centrumorienterad specialhandel, till Kungsporten
och Ostermalm, men &ven till Vastra dstranden, kan férsvaga verksamhets-
och utvecklingsforutsattningarna for specialbutikerna i Borga kdrncentrum.

Den totala vaningsytan i granskningsalternativen férdelas omradesvis enligt
foljande:

ALT1 ALT 2
Ostermalm 29% 13 %
Kungsporten 25% 26 %
Centrum/Ostra astranden 26 % 51%
Centrum/Vastra astranden 17 % 9%
Ovriga omraden 3% 1%

| planeringen av markanvandningen bor utvecklingen av handelstjanster ses
som en helhet dar handelstjanster i centrum, handelskoncentrationer och
handelstjanster i bostadsomradena kompletterar varandra. Ur stadens pers-
pektiv ar det viktigt att beharska helheten sa att férutsattningar skapas for
en malinriktad utveckling av handeln pa olika omraden. Kungsporten utveck-
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las som ett omrade for handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme, annan specialhandel som konkurrerar sa lite som majligt med
centum och som ett omrade for lokala dagligvarubutiker. Ostermalm utveck-
las som ett omrade for handel med ett omfattande varutbud och handel med
specialvaror som kraver mycket utrymme. Centrum utvecklas som ett om-
rade for annan specialhandel och handelstjanster.

Med tanke pa den regionala férdelningen av vaningsytan inom den 6vriga
specialhandeln och handelsomradenas malinriktade utveckling kan utveck-
lingen av handeln enligt alternativ 2 ses som en battre I6sning.

Dagligvaruhandel

Berdaknat med den genomsnittliga forsaljningseffektiviteten for de befintliga
dagligvaruaffarerna i Borga skulle den sammanlagda arsforsaljningen for pro-
jekten enligt alternativ 1 motsvara den arliga forséljningen i dag-
ligvaruaffarerna i Borga i nuldget och en andel pa 68 % av den arliga
férsiljningen av dagligvaror i butikerna i hela Ostra Nyland. | gransknings-
alternativ 2 skulle projektens sammanlagda arsforsaljning motsvara ungefar
hélften av den nuvarande arliga forsaljningen av dagligvaror i Borga. Da an-
delarna undersoks bor man beakta att en del av projekten omfattar
verksamhet som byter etableringsplats och inte utgér ny konkurrerande
verksamhet och att projekten inte genomfors "direkt" utan under flera ars
tid. Oavsett detta skulle genomforandet av alla projekt i bada gransknings-
alternativen medfora skadliga konsekvenser for verksamhetsforutsattningar-
na bland stadens nuvarande dagligvarubutiker.

Berdknat med den genomsnittliga forsaljningseffektiviteten for de nuvarande
dagligvarubutikerna i Borga skulle varje enskilt projekts andel av den arliga
forsaljningen av dagligvaror i Borga beroende pa alternativ vara foljande:

ALT 1 ALT 2
Ostermalm
e Montoérsvagen 8% 8 %
e Monto6rsvagen/Industrivigen 15% 0%
Gammelbacka 7% 7%
Varberga 10% 7 %
Kungsporten 29 % 10%

Centrum/Ostra astranden

e Centrumkvarteren 7% 2%
Centrum / Véastra astranden

e Tolkisvagen/ovriga Vastra astranden 15 % 10%
Ovriga bostadsomraden (flera) 10% 9%

Andelar pa over 10 procent kan anses vara betydande med tanke pa de be-
fintliga dagligvarubutikernas verksamhetsférutsattningar. Ur denna synpunkt
stoder alternativ 2 hela butiknadtets verksamhet battre. Med tanke pa han-
delns verksamhet ar det dock dven fragan om var konsumenterna vill gora
sina inkdp och hurudan roll de olika stora butikerna spelar. Manniskor kan
besdka sma butiker ofta, men storsta delen av inkdpen gors i stérre butiker. |
Borga framkommer detta i att en betydande del av den nuvarande dag-
ligvaruforsaljningen sker i de tre storsta butikerna. Denna trend motsvaras
battre av granskningsalternativ 1.

Ifall vaningsytan inom dagligvaruhandeln skulle férverkligas i sin helhet enligt
granskningsalternativ 1, skulle det dock innebara ett klart 6verutbud av
butiksutrymme. Samtidigt skulle dagligvaruhandeln i Borga bade som helhet
och med tanke pa de tre projekten for byggande av stora enheter fa en re-
gional karaktar. Konsekvenserna skulle utstrackas till dagligvaruhandelns ser-
vicenat i hela Ostra Nyland. | granskningsalternativ 2 kan den stora enhet
som uppkommer till foljd av utbyggnaden av den befintliga dagligvaru-
handeln anses vara av lokal karaktar.

Serviceutbudets utveckling och 6verféringen av kopkraft

Med overféring av kopkraft avses differensen mellan férsaljning och kdpkraft
inom detaljhandeln i ett visst omrade. Med andra ord beskriver det om-
radets kommersiella attraktionskraft. Om forsaljningen i ett omrade ar storre
an dess kopkraft strommar kopkraft in till omradet eller kommer med andra
ord utifran till omradet. Om forsaljningen ar mindre an kopkraften strommar
kopkraft ut fran omradet. Detta innebar att invanarna i omradet gor en del
av sina uppkop pa annan ort.

Utbudet av specialhandel och dagligvaruhandel i Borga ar férhallandevis bra i
ljuset av 6verforingen av kopkraften - butikerna kan erbjuda en serviceniva
som behaller storsta delen av invanarnas konsumtionspengar i den egna
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staden och lockar kundstrommar dven fran andra hall. Denna situation kan
med fordel stallas upp som mal dven i fortsattningen.

Specialhandel

Inom specialhandeln stéds ovan namnda mal av bada granskningsalterna-
tivens projekt som helhet. Okningen av butiksutrymmen inom specialhan-
deln 6kar den kommersiella attraktionskraften i Borgd. Med tanke pa sin
funktionella karaktdr lampar sig specialhandeln bast for kdrncentrum dar
butikernas verksamhetsforutsattningar stods av bl.a. mangsidiga 6vriga
tjdnster, evenemang och littillgidnglighet. P4 Ostra &stranden i centrum finns
for tillfallet ett starkt utbud av centrumorienterad specialhandel, som battre
stods av granskningsalternativ 2 pa grund av den storre vaningsytan som
placeras pa omradet.

N&r vaningsytan for specialhandeln p& Ostra &stranden dimensioneras bér
det ske med stod av realistiska utvecklingsmojligheter. Det dr en utmaning
att etablera nytt omfattande butiksutrymme pa omradet, fraimst med tanke
pa att fungerande trafik- och parkeringsarrangemang ska tryggas. Folk kom-
mer med bil ocksa till centrum for att skota sina arenden. Utveck-
lingsmojligheterna begrdnsas ocksa av att det inte finns tomma tomter och
att mojligheterna att dndra tomternas anvandningsandamal ar begransade.
Det finns inte heller skl att férsoka fa all specialhandel att rymmas pa Ostra
astranden, utan utbudet kan kompletteras pa Vastra astranden.

Utveckling av Ostra och Véstra astranden i centrum med specialhandelsfunk-
tioner som konkurrerar sinsemellan skulle leda till ett tudelat centrum. Kon-
kurrensen mellan omradena kunde da leda till en ohallbar situation inom
handeln. | tudelade centra leder utvecklingen pa lang sikt till att det ena om-
radet blir svagare medan det andra blir starkare, eller i en hard konkurrenssi-
tuation till att handelstjansterna férsvagas i bada omradena. En sadan situ-
ation kan undvikas i centrum genom att framst placera sadan verksamhet pa
Vistra dstranden som konkurrerar sa lite som mdjligt med Ostra &stranden.

Dessutom bor man komma ihag att dven manga andra faktorer sasom hur
trafik- och parkeringsarrangemangen fungerar, trivsamheten i miljon samt
butikernas attraktionskraft och 6ppettider ocksa inverkar pa utvecklingen av
hela centrum. Man bor dven komma ihag att staden, foretagarna, fastighet-
sagarna och andra aktorer oberoende av dimensioneringen och lokaliserin-

gen av ny affarsbyggnation ska sk6ta om den kontinuerliga utvecklingen av
centrum.

Dagligvaruhandel

Overféringen av kdpkraften i Borga var enligt den féregdende handelsutred-
ningen (Borga stad 2011) +14 % ar 2010. | handelsutredningen som gjordes i
anknytning till etapplandskapsplan 2 for Nyland (Nylands forbund 2012) be-
domdes inte overfoéringen av kdpkraft, men berdknat med det konsumtions-
tal som anvéndes i utredningen (3 100 €/invanare inklusive Alko), befolk-
ningsméangden i Borgd ar 2011 och férsdljningen inom dagligvaruhandeln i
Borga ar 2011 skulle overforingen av képkraft ha varit +4 % inom dagligva-
ruhandeln. Om Alkos andel tas bort fran konsumtionstalet (361 €/invanare,
www.tuomassantasalo.fi) och endast forsaljningen av dagligvaror i dagligva-
rubutiker (inte totalforsaljningen) granskas som motpart skulle éverfoéringen
ha legat pa noll. Enligt kundkortsuppgifter fran handelns centralaffar var
overforingen av kopkraften inom dagligvaruhandeln i Borga - 6 % ar 2011.
Berdknat med kopkraftstalet 3 140 €/invanare (grundar sig pa kommunspeci-
fikt kopkraftstal som faststallts av Statistikcentralen 2006, som korrigerats
med cirka en procents arlig 6kning av kopkraften) skulle éverforingen vara -
13 %.

Det som &r viktigare dn att beskriva det nuvarande laget med hjalp av kon-
sumtionstal ar det faktum att utstromningen av kdpkraften utvecklas i en
samre riktning om det inte sker nagon utveckling av dagligvaruhandeln i Bor-
ga. Ifall det nuvarande butiksnatet skulle bevaras oférandrat och arsforsalj-
ningen inom dagligvaruhandeln skulle 6ka lika mycket som den privata kon-
sumtionsokningen (1 %/ar), skulle éverféringen av kopkraften inom dagligva-
ruhandeln berdknad med konsumtionstalet i den tidigare handelsutrednin-
gen och dess 6kning pa en procent per ar vara -15 % ar 2035. Berdknat med
de andra ovan ndamnda konsumtionstalen skulle den negativa overféringen
vara storre.

Genomfdrandet av alla projekt inom dagligvaruhandeln i granskningsalterna-
tiv 1 skulle innebara en betydande 6kning av attraktionskraften, forutsatt att
det befintliga butiksnatet inom dagligvaruhandeln och centrums stallning
som handelsplats skulle bevaras oférandrade. Ifall det nuvarande butiksnatet
skulle bevaras oférandrat, ifall alla projekt skulle genomféras och om arsfor-
saljningen skulle 6ka lika mycket som den privata konsumtionsdkningen,
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skulle 6verforingen av kdpkraften inom dagligvaruhandeln vara 70 % ar 2035.
| granskningsalternativ 2 skulle 6verféringen vara 30 %. Inget projekt skulle
ensamt racka till for att vanda 6verféringen av kopkraft pa minst - 15 %, som
skulle uppsta om handeln inte utvecklas, i en positiv riktning.

Ovan namnda overforingsandelar ar teoretiska eftersom handelns struktur
inte forblir oférandrad, varken i Borga eller i 6vriga Ostra Nyland. De beskri-
ver emellertid det faktum att dagligvaruhandeln i Borgd maste fornyas. Re-
formerna far emellertid inte vara sa stora eller genomféras sa snabbt att de
inverkar avsevart pa dagligvaruhandeln i de 6vriga kommunerna i Ostra
Nyland. De tre stora handelsenheter som uppkommer enligt gransknings-
alternativ 1 skulle vara av regional karaktdr och paverka dagligvaruhandelns
struktur i hela landskapet.

Inom Borga stad ar 6verforingen av kopkraften inom dagligvaruhandeln posi-
tiv i det vastra och Ostra centrala omradet, men negativ i byarna och pa gles-
bygdsomraden. Genomfdrandet av projekten i bada granskningsalternativen
skulle bevara grundsituationen oférandrad eftersom utvecklingen av képcen-
trumen i Ostermalm, Ostra &stranden i centrum och Varberga stirker att-
raktionskraften for det Ostra omradet samtidigt som utveckling av Vastra
astranden, Gammelbacka och Kungsporten starker det vastra omradets att-
raktionskraft.

Om granskningsalternativ 1 férverkligas innebar det att Ostermalm far en
handelskoncentration med tva stora handelsenheter med regional karaktar.
Detta avviker fran den nuvarande kommersiella karaktdren fér omradet. En
sadan utveckling skulle inte folja utvecklingsprinciperna som stéllts upp av
Borga stadsfullmaktige samtidigt som den skulle strida mot etapplandskaps-
plan 2 fér Nyland och mot generalplanen. Dessa problem finns inte i
granskningsalternativ 2.

Konsekvenser for region- och samhallsstrukturen

Projekten i bada granskningsalternativen ar lokaliserade i det centrala stads-
omradet i en redan existerande stadsstruktur. Pa regionstrukturniva kan
bada granskningsalternativen anses stiarka Borgas kommersiella stallning.
Vad giller specialhandeln finns det inga skillnader mellan granskningsalter-

nativen, men for dagligvaruhandelns del innebar alternativ 1 stérre konsekv-
enser.

Granskningsalternativens konsekvenser for stadens utveckling kan grans-
kas i forhallande till de utvecklingsprinciper som stéllts upp av
stadsfullmaktige:

e De viktigaste handelskoncentrationerna i Borga &r centrum,
Kungsporten och Ostermalm. Narservicen i bostadsomradena komp-
letterar utbudet i handelskoncentrationerna. Centrum, Kungsporten
och Ostermalm har klart olika kommersiella roller som kompletterar
varandra sa val som maijligt.

o | bada granskningsalternativen riktas utvecklingen av han-
deln till de ovan ndmnda viktigaste omradena, men alterna-
tiven betonar dessa omraden pa olika satt.

o Bostadsomradena beaktas i utvecklingen av handeln i bada
alternativen. Det finns ingen signifikant skillnad mellan
granskningsalternativen.

e Borgd centrum ar en attraktiv och levande handelsplats med ett
mangsidigt utbud av specialhandel (sma specialbutiker, centrumva-
ruhus m.m.) samt kommersiella, kulturella och offentliga tjanster. |
centrum (inklusive Vastra astranden) skapas forutsattningar for att
speciellt dessa funktioner ska ha framgang.

o lalternativ 2 placeras betydligt mera nytt butiksutrymme for.
centrumorienterad oOvrig specialhandel i centrum. Den nya
vaningsytan koncentreras mera till Ostra dstranden i cent-
rum i den traditionella stadskdrnan i Borga. Saledes stoder
alternativ 2 utvecklingen av Borga stadskadrna béattre som en
attraktiv och levande handelsplats.

o Ifall vdningsytan for specialhandeln forverkligas pa Vastra
astranden enligt alternativ 1 kan det leda till konkurrens med
Ostra astranden i centrum. Detta kan leda till att hela cent-
rum blir tudelat. Detta kan i sin tur leda till en nedgang i ut-
vecklingen pd Ostra &stranden i centrum. Situationen kan
undvikas genom att i centrum framst lokalisera sadan
verksamhet pa Vastra astranden som konkurrerar sa lite som
mdjligt med Ostra dstranden. Aven genom dimensioneringen
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av handeln och tidsplaneringen for genomférandet kan o Enligt alternativ 1 bildas samma mangd vaningsyta for dag-
uppkomsten av en skadlig konkurrenssituation foérebyggas. ligvaruhandeln som enligt den foregaende handelsutred-
| centrum behdvs dven tjanster inom dagligvaruhandeln. | al- ningen (Borga stad 2011). | den tidigare utredningen ingick
ternativ 1 lokaliseras mera vaningsyta for dagligvaruhandeln projekten for stora handelsenheter. D& fanns inte heller
bade i hela centrum (Ostra och Vistra &stranden) och pé tillgdng till informationen i etapplandskapsplanen 2 for
Ostra &stranden an i alternativ 2. Lokalisering av cirka 3 000 Nyland om den maximala dimensioneringen for handeln i
vaningskvadratmeter i en stor enhet pa Vastra astranden Borga for aren 2025 och 2035. Med beaktande av annan
skulle emellertid forsvaga mojligheterna att skapa den plane- handelsbyggnation skulle byggandet av tva dagligvarubutiker
rade vaningsytan pa 1 500 vaningskvadratmeter for dag- fore ar 2025 inte folja etapplandskapsplanen 2 fér Nyland.
ligvaruhandeln pa Ostra &stranden. | alternativ 2 bildas ny o | alternativ 2 strider den lokala dagligvarubutiken som plane-
vaningsyta for dagligvaruhandeln pa ett mera balanserat satt ras till omradet inte mot etapplandskapsplan 2 fér Nyland.
pa Vastra och Ostra dstranden. Den hogst 2 000 vaningskvadratmeter stora enheten ar inte
| alternativ 1 lokaliseras den stora enheten pa Vastra heller en sadan stor detaljhandelsenhet som avses i
astranden utanfor generalplanens omrade for centrumfunk- markanvandnings- och bygglagen.

tioner och ar saledes en stor enhet av regional betydelse o Tills vidare har forverkligandet av dagligvaruhandeln inte

som strider mot generalplanen.

| alternativ 1 lokaliseras tva stora detaljhandelsenheter av
regional betydelse i Ostermalm. Enheternas dagligvaru- och i
synnerhet specialhandelsutbud konkurrerar med centrum. |
alternativ 2 lokaliseras en stor enhet av lokal betydelse i
Ostermalm, och i stillet fér en ytterligare stor enhet finns
motsvarande vaningsyta for handel med varor som kraver
mycket utrymme, som inte konkurrerar med centrum.

paborjats i Kungsporten och det finns inga uppgifter om ak-
tuella utvecklingsprojekt inom dagligvaruhandeln. Med tanke
pa helhetsutvecklingen vore det bra om det dven fanns tjans-
ter inom dagligvaruhandeln pa omradet.

e (Ostermalm utvecklas vidare som omrade fér handel med omfattande
varuutbud och handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme.

O

Det finns inga skillnader mellan granskningsalternativen nar

e Kungsporten ldampar sig bra som lokaliseringsplats for stora de-
taljhandelsenheter och butiker med specialvaror som kraver mycket
utrymme, vilka pa grund av verksamhetens art inte ar lampade eller
ens mojliga att placera i Borga centrum. Kungsporten kompletterar
utbudet i centrum och i omradets branschsammanséattning beaktas
serviceutbundet inom handeln i Borgd centrum och i Ostermalm.
Handel som kraver mycket utrymme och annan specialhandel som ar
lamplig for omradet samt tidsenliga stora dagligvaruhandelsenheter
ar fortsattningsvis en naturlig utvecklingsriktning for Kungsporten.

det galler handel med specialvaror som krdaver mycket
utrymme.

o |alternativ 1 lokaliseras totalt 13 700 m®vy for specialhandel
i Ostermalm, varav hogst 4 000 m?vy utgdr vaningsyta for
sadan specialhandel som inte finns i anknytning till dag-
ligvarubutiker. | alternativ 2 finns totalt 6 000 m’vy for spe-
cialhandel p& omradet, varav hogst 5000 m°vy bestar av
vaningsyta for sadan specialhandel som inte finns i anknyt-
ning till dagligvarubutiker.

o Det finns inga skillnader mellan granskningsalternativen néar o Fér att Ostermalm ska utvecklas enligt det uppstillda méalet
det galler handel med specialvaror som kraver mycket borde merparten av den ovan ndmnda vaningsytan besta av
utrymme och 6vrig specialhandel. handel med omfattande varuutbud och/eller specialhandel

som konkurrerar sa lite som majligt med handeln i centrum.
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| alternativ 1 lokaliseras tva stora detaljhandelsenheter i
Ostermalm. | generalplanen finns emellertid ingen km-
beteckning som majliggér stora enheter. De nya stora
enheterna skulle bilda en helhet av regional betydelse och
krdva en andring i generalplanen.

e FoOr att trygga balanserad servicestruktur i omradet bor det finnas
narbutiker i olika delar av staden.

O

e Med tanke pa verksamhetsforutsattningarna for

Bada granskningsalternativen ger atminstone i princip
mojlighet att grunda narbutiker ifall invanarna okar tillrack-
ligt i bostadsomradena.

| praktiken kommer grundandet av nya néarbutiker att paver-
kas av den vaningsyta for dagligvaruhandeln som férverkligas
pa andra hall i staden. Om granskningsalternativ 1 forverkli-
gas ar mojligheterna att grunda narbutiker saledes sémre an
i alternativ 2.

handeln ger

planldaggningen ger rum for tillrackliga och flexibla mojligheter att
bygga och utvidga butiksutrymmen, dven pa lang sikt.

O

O

Vad galler den 6vriga specialhandeln finns det inga skillnader
mellan granskningsalternativen.

Inom dagligvaruhandeln ger bada alternativen rum for flexi-
bilitet, men i alternativ 1 o6verskrider vaningsytan det
tilldaggsbehov av vaningyta som faststéllts i handelsutred-
ningen for etapplandskapsplan 2 fér Nyland.

Planlaggningsmassigt kan alternativ 1 av denna orsak inte
framskrida snabbt eftersom det forutsatter en andring i ge-
neralplanen. Dessutom ar de stora handelsenheterna i alter-
nativ 1 av regional betydelse och strider saledes mot etapp-
landskapsplan 2 fér Nyland.

En utvidgning av den befintliga dagligvaruhandeln i Oster-
malm enligt alternativ 2 bildar inte en stor enhet av regional
betydelse och medfér inget behov av andring av gene-
ralplanen eftersom det ar fragan om en liten/motiverad av-
vikelse fran generalplanen.

Konsekvenser for tillgangligheten {ill service

Tillgangligheten till handelsservice och i synnerhet dagligvaruhandelns tjans-
ter ar en av de viktigaste faktorerna som underlattar manniskornas vardag.
Tillgangligheten till handelsservice kan studeras bade som upplevd tillgang-
lighet (eller med andra ord den moda som hushallet upplever for att skaffa
varor) och som fysisk tillgianglighet (avstandet till butiken). Vardera paverkas
av bland annat var butikerna ar beldgna, kvaliteten pa servicen och befolk-
ningens egenskaper. Den upplevda tillgangligheten forbattras i bada
granskningsalternativen i takt med att handelstjansterna 6kar och blir mang-
sidigare. Inom specialhandeln betonar granskningsalternativ 2 mera utveck-
lingen av karncentrum och forbattrar sadledes dven den upplevda tillgang-
ligheten mera for dem som hellre skoter sina drenden i centrum. | daglig-
varuhandeln innehaller alternativ 1 tva stora enheter och i alternativ 2
fordelas den nya vaningsytan jamnare mellan olika stora butiker. Konsekven-
serna for den upplevda tillgangligheten uppkommer pa detta satt utifran hur
konsumenterna dnskar skota sina darenden.

Handelsservicens fysiska tillganglighet undersoktes utifran geoinformation
per 250 * 250 meters ruta. Tillgdngligheten till den ndrmaste butiken for var-
je ruta bildas av trafikndtets foérbindelser, avstand, restid och butikens
storlek. Rutorna har klassificerats med tio procents mellanrum: 10 % av
invanarna med samst tillgdnglighet - 10 % av invanarna med bast tillgdng-
lighet (pa bild 10 varden 1 - 10).

| undersdkningen av tillgangligheten beaktades endast egentliga projekt vars
placering man kinde till. Kvarteren pd Ostra astranden i centrum har
behandlats som en helhet eftersom de ar beldgna intill varandra. Tillgang-
lighetsanalysen har endast gjorts pa granskningsalternativniva eftersom
skillnaderna mellan enskilda projekt ar mycket sma p.g.a. det existerande
butiksnatet inom dagligvaru- och specialhandeln.

| dagligvaruhandelns nuldge har Ostra och Vistra astranden i centrum den
basta tillgdngligheten, bade nar drenden skéts med personbil och kollektiv-
/gang- och cykeltrafik. | takt med forverkligandet av projekt i gransknings-
alternativ 1 skulle dagligvaruhandelns tillganglighet med personbil férbattras
avsevart eftersom omradet med den basta tillgangligheten skulle omfatta
hela det centrala omradet av Borgd. Aven tillgingligheten med kollektiv-,
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gang- och cykeltrafik skulle forbattras avsevart. De storsta forbattringarna
vad galler tillgdngligheten skulle ske i Kungsporten, Gammelbacka och
Varberga. | granskningsalternativ 2 skulle féréandringarna vara liknande som i
alternativ 1, men omradet med bast tillganglighet skulle vara ungefar en tre-
djedel mindre an i alternativ 1. En situation enligt granskningsalternativ 2
skulle darfér vara betydligt battre an i nuldget.

I nuldget ligger omradet med bast tillgdnglighet inom specialhandeln framst i
kvarteren i stadskdrnan. | granskningsalternativ 1 skulle omradet med bast
tillganglighet omfatta hela det centrala omradet da man skoter drenden med
personbil, pa samma satt som inom dagligvaruhandeln. Omradet med bast
tillganglighet genom kollektiv-, gang- och cykeltrafik skulle ocksa bli vasent-
ligt storre | granskningsalternativ 2 ar tillgangligheten i praktiken lika god
som i alternativ 1.

Det finns inga vasentliga skillnader mellan granskningsalternativen da det
galler tillganglighet ur olika befolkningsgruppers perspektiv.
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Bild 11. Dagligvaruhandelns tillgédnglighet med personbil (bilder till véns-
ter) och med kollektiv- och géng- och cykeltrafik (bilder till héger). Nu-
varande situation ovan, alternativ 1 i mitten och alternativ 2 nedan. Pro-
jektens ldge har markerats med en svart cirkel. Virdena 1 - 10 utgér pro-
centandelar av befolkningen (bdsta 10 % = 10 och sdmsta 10 % = 1).

Bild 12. Dagligvaruhandelns tillgénglighet med personbil (bilder till véns-
ter) och med kollektiv- och gdng- och cykeltrafik (bilder till héger). Nu-
varande situation ovan, alternativ 1 i mitten och alternativ 2 nedan. Pro-
jektens lokalisering har markerats med en svart cirkel. Virdena 1 - 10 ut-
gor procentandelar av befolkningen (bésta 10 % = 10 och sdmsta 10 % =
1).
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Konsekvenser for trafik och resor

Granskning och metoder

Butiksbesok och forandringar i dem har beddmts genom att simulera inkdps-
resor som gors av invdnarna i Ostra Nyland. | modellen simuleras resekedjor i
samband med arbetsresor och butiksbesok i olika hushall med beaktande av
bl.a. trafikforbindelser med olika fardsatt, hushallens socioekonomiska bak-
grundsuppgifter (bl.a. mojlighet att anvdnda bil) och inkdpsresornas koppling
till annat behov att rora sig (t.ex. arbetsresor, 6vriga inkop).

En speciellt stark sida med forfarandet ar att det beaktar bildande av
resekedjor, t.ex. att butiksdrenden skots i samband med arbetsresor eller
andra butiksresor. Simulering av butiksbestk sker enligt grupper foér olika
typer av inképsresor: inkdp inom dagligvaruhandeln, inkép inom handel med
specialvaror som kraver mycket utrymme samt andra inkdp av specialvaror.

En simulerad inkOpsresa ar en kedja som bildas av resor som kombinerar oli-
ka andamal (t.ex. hem-butik-hem, arbetsplats-butik-hem, hem-specialbutik-
dagligvarubutik-hem). De simulerade scenarierna ar féljande:

e Nulage (2010). Folkmangden och antalet arbetsplatser 4r samma
som i nulaget i Nyland. Aven butiksutbudet &r det samma som i nula-
get i hela Nyland.

e Jamforelsealternativ 0 ar 2035. Folkméangderna i hela Nyland &r de
samma som i prognosen for ar 2035 i forslaget till landskapsplan.
Handelsutbudet i Borgaregionen ar samma som i nuldget och pa
ovriga hall i Nyland samma som dimensioneringstalen fér handeln i
etapplandskapsplan 2 for Nyland. Trafiknatet har kompletterats till
vissa delar.

e | alternativ 1 ar folkmadngderna och trafikndtet de samma som i jam-
forelsealternativ 0. Utbudet av dagligvaruhandel 6kar fran nuldget
med cirka 21 000 mzvy, varav nastan 80 % riktas till omradet utanfor
centrum (Ostra och Vistra &stranden). Den 6vriga specialhandeln
okar med cirka 48 000 mzvy, varav cirka 57 % riktas till omraden
utanfor centrum.

e | alternativ 2 ar folkmangderna och trafiknatet samma som i alterna-
tiven 0 och 1. Okningen av dagligvaruhandeln ar dock klart mindre,
ungefar 11 000 m°vy, varav nastan 80 % riktas till omraden utanfor

centrum. Den totala 6kningen av specialhandelns utbud ar samma
som i alternativ 1, men handeln koncentreras klart mera till centrum.
| alternativ ar 2 riktas cirka 40 % av 6kningen inom specialhandeln till
omraden utanfor centrum.

Konsekvenser for butiksbesok och trafikmangder

Besok i nuldget

Butiksbesok inom dagligvaruhandeln férdelas forhallandevis jamnt mellan
olika delar av Borga. Besok inom 6vrig specialhandel koncentreras i sin tur
kraftigt till centrum.

0| ) 500 1000 | 1500

Bild 13. Simulerade butiksbesék inom dagligvaruhandeln i nuldget.
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Bild 14. Simulerade butiksbesék inom dagligvaruhandeln i nuldget.

Skillnader mellan nuldget och jamforelsealternativ (0) ar 2035

Antalet inkdpsresor bland borgdborna 6kar enligt prognosen med cirka 30 %
fran nuldget fram till ar 2035. Utan forandringar i butiksutbudet riktas en allt
storre del av borgabornas butiksresor till omraden utanfor Borga, vilket
innebar att antalet butiksresor som riktas till Borga okar med cirka 20 %.
Okningen av antalet besdék inom dagligvaruhandeln riktas férhallandevis
jamnt vad galler det nuvarande butiksutbudet i Borgd (bild 14). For spe-
cialhandelns del innebér ett 6kat utbud pa andra hall i Ostra Nyland i sin tur
att 6kningen minskar i synnerhet pa den 6stra sidan av Borga centrum.

Bild 15. Okningen av antalet butiksbesék inom dagligvaruhandeln frén nu-
ldget utan féréndringar i butiksutbudet i Borgd (alt. 0 dr 2035-2010).
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oL O 100 Q 150 Q 200 Q 250 Bild 17. Den simulerade férdndringen av méngden butiksbes6k med per-

sonbil (fordon/dygn) frégn nuldget utan férdndringar i butiksutbudet (alt. 0
dr 2035-2010). Trafikens lokalisering ldngs lederna dr riktgivande.

Bild 16. Férédndring i antalet butiksbesék inom dagligvaruhandeln frén nu-
ldget utan férdndringar i butiksutbudet i Borgd (alt. 0 ar 2035-2010). Den
blaa cirkeln anger minskning och den réda 6kning.

Trafikmangderna som uppkommer genom butiksbesok okar fran nuldget i
takt med att befolkningen 6kar, dven om butiksutbudet i Borga bevaras ofor-
andrat i jamforelsealternativ 0. Okningen av trafiken for att skota drenden
Okar som mest i klassen 1 000 fordon/dygn da natets totala trafikmangder ar
typiska 5 000 - 20 000 fordon/dygn.
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Konsekvenser av utvecklingsalternativ 1 och 2 i férhallande till jimforelseal-
ternativ (0) ar 2035

| alternativ 1 6kar butiksbesdken inom dagligvaruhandelns nya enheter sam-
tidigt som de minskar i de nuvarande. Beséken minskar i centrum och 6kar
utanfor. | alternativ 1 utvecklas &dven besok inom specialhandeln pa
motsvarande satt. | alternativ 2 6kar butiksbeséken for inkdp av dagligvaror i
nya enheter samtidigt som de minskar i nuvarande enheter pa samma satt
som i alternativ 1. Besoken minskar i centrum och 6kar utanfor. Besoken in-
om specialhandeln i centrum 6kar daremot i alternativ 2. Besdken 6kar dven
i Kungsporten, men minskar pa andra hall.
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Bild 18. Konsekvenserna av alternativ 1 fér antalet butiksbesék inom dag-
ligvaruhandeln (alt 1 - alt 0 ar 2035). Den blda cirkeln anger minskning och
den réda 6kning.

Bild 19. Konsekvenserna av alternativ 1 for antalet butiksbes6k inom spe-
cialhandeln (alt 1 - alt 0 ar 2035). Den blda cirkeln anger minskning och
den réda 6kning.
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Bild 20. Konsekvenserna av alternativ 2 for antalet butiksbesék inom dag-
ligvaruhandeln (alt 1 - alt 0 ar 2035). Den blda cirkeln anger minskning och
den réda 6kning.

Utvecklingen av butiksutbudet i Borga minskar personbilstrafiken i Borga
centrum da de personer som bor utanfér centrum riktar sina inkdpsresor till
nya enheter utanfor centrum i stdrre utstrickning dn i alternativ 0. Aven in-
kopsresorna med personbil mot Helsingfors minskar nagot da borgaborna
oftare gor sina inkop i Borga. Den markanta forbattringen av specialhandeln i
Borga centrum i alternativ 2 belastar gatunatet i Borga centrum nagot mer
an i alternativ 1, men trafikméngderna forblir anda mindre &n i nollalterna-
tivet. En okning av utbudet Okar & andra sidan trafiken vid manga
matarfoérbindelser i Kungsporten dar dygnstrafiken som mest kan 6ka med
cirka 1 000 fordon i dygnet. | Ostermalmsomradet medfér férandringarna
inom handeln att trafiken 6kar med som mest cirka 300 fordon i dygnet.

. oOsoOwoOwoOzoo O 250

Bild 21. Konsekvenser av alternativ 2 fér mdngden butiksbesék inom spe-
cialhandeln (alt 2 - alt 0 dr 2035). Den blda cirkeln anger minskning och
den réda 6kning.

Forandringarna dampas av att det sker lika mycket butiksresor som i jam-
forelsealternativ 0, men de riktas pa olika satt. Till exempel ett projekt i cent-
rumets randomrade eller utanfér centrum lockar trafik, men minskar sam-
tidigt inkopstrafiken som riktas fran samma hall till centrum.
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Bild 22. Konsekvenser av utvecklingen av butiksutbudet i Borgd fér per-
sonbilstrafiken (fordon/dygn) pé vég- och gatundtet ér 2035 (alt 1 - alt 0).
Trafikens lokalisering Iéings lederna dr riktgivande.

Konsekvenserna av den férandrade strukturen inom handeln fér personbils-
trafikmangderna ar forhallandevis sma da férandringarna jamfors med den
totala trafikvolymen pa védgnatet och langs huvudgatorna. Belastningsfor-
andringarna i gatunatet i centrum ar huvudsakligen under 5 % pa vardagar,
men i synnerhet i Kungsporten kan de relativa férandringarna vara betydligt
storre. A andra sidan skots drenden som livligast pa vardagar kl. 15 - 18 och
kring tolvtiden pa lordagar. Under dessa tider kan det férekomma problem i
trafiksmidigheten alldeles i ndrheten av handelskoncentrationer och stora
enheter, speciellt i Kungsporten och i nirheten av Ostermalm. Det &r san-
nolikt att de granskade projekten medfor forbattringsbehov i trafikreg-
leringen i synnerhet i Ostermalm dér bade trafiken for att skdta drenden
och den oOvriga trafiken ar livlig. Trafiksmidigheten paverkas bl.a. av trafik-
regelringen i omraden dar handeln férandras samt av hur den 6vriga trafi-
ken utvecklas.

S :

Bild 23. Konsekvenser av utvecklingen av butiksutbudet i Borgd fér per-
sonbilstrafiken (fordon/dygn) pé vég- och gatundtet Gr 2035 (alt 2 - alt 0).
Trafikens lokalisering Iéngs lederna ér riktgivande.

Konsekvenserna av projekt inom handeln som gor att trafiken 16per samre
kan forebyggas genom noggrann planering av projektens anslutningspunkter
till vag- och gatunatet. Lite langre bort forblir konsekvenserna for trafikbe-
lastningen sa pass sma att projekt inom handeln troligtvis inte medfor nagot
storre forbattringsbehov for trafiknatet. Forutsattningarna for en
noggrannare bedémning av trafiksmidigheten och behovet att forbattra tra-
fiknatet uppkommer emellertid forst i projektets planeringsskede da trafik-
planeringen har framskridit langre och handelns projektuppgifter har preci-
serats. | detta skede ar bedomningarna riktgivande.

For kollektivtrafikens del avviker alternativen 1 och 2 tydligast fran varandra.
| alternativ 2 6kar mangden resendrer inom kollektivtrafiken nagot for
forbindelser in mot centrum, medan motsvarande mangder minskar i alter-
nativ 2. | alternativ 2 6kar resorna med kollektivtrafiken till centrum pga. Den
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betydligt starkare specialhandeln, men & andra sidan forblir 6kningen inom
dagligvaruhandeln mindre &an i alternativ 1. Férandringarna i mangden re-
sendrer inom kollektivtrafiken dr dock mycket sma, som mest nagra tiotal
resendrer/dygn.

Bild 24. Trafikvolymer i Borgad i nuldget (trafikberdkningar ér 2011 och
NTM ar 2010, tidigare berdkningar fran 2000-talet).

Projektspecifika prognoser for inkopsresor

De projektspecifika konsekvenserna for fardsatten och trafiken har bedémts
genom att indela fakta om satten att ta sig fram till uppkodpen i respektive
projektomrade i olika prognosscenarier. Butiksbesoken och trafiken paverkas
mest av forandringar i vaningsytan for dagligvaruhandeln. Speciellt nya enhe-

ter inom dagligvaruhandeln pad omraden dar det nuvarande utbudet inte ar
sarskilt starkt far manga besok.

De projektspecifika skillnaderna i fordelningen av fardséatt och resornas langd
berattar nédvandigtvis inte om fordelaktigt 1age med tanke pa trafiken, ef-
tersom orsaken till kundens besok kan variera (dagligvaruhandel, handel som
kréaver mycket utrymme, 6vrig specialhandel). Detta paverkar oundvikligen
de trafikmdssiga nyckeltalen. Typiskt for inkdpsresor inom specialhandeln ar
att de ar tydligt langre an inkdpsresor inom dagligvaruhandeln.

Projekt som ar positiva och konfliktfria nar det galler konsekvenserna for satt
att rora sig och for trafiken ar utifran simuleringen av projekten Varberga,
Gammelbacka och Vastra astranden som kompletterar dagligvaruhandelsna-
tet. | dessa projekt ar anvandningen av personbil (korkilometrar per besok)
samt utslappen fran trafiken till och fran butikerna mindre an genomsnittet.

Utvecklingen av centrum forbattrar tillgangligheten med kollektivtrafik dven
fran omraden pa langre avstand och a andra sidan aven till fots och med cy-
kel for dem som bor nara centrum. | centrum ar specialhandelns andel gan-
ska stor, vilket ger upphov till langre butiksresor i forhallande till platser som
domineras av dagligvaruhandel.

Projektet Kungsporten kompletterar dagligvaruhandelsniatet pa omradet,
intill vilket dven invanarna okar tydligt. Projektet gor det dven mojligt att
kombinera besoken i specialhandeln och dagligvaruhandeln. Projektet &r
emellertid lokaliserat langt fran tyngdpunkten for boendet och kan locka till
langa inkopsresor och minska skotseln av drenden i butiker i narheten av
bostadsomradena. Aven Ostermalmsprojekten ligger ndgot ldngre bort fran
bosattningen.

Den projektspecifika bedémningen forsvaras av att projekten dven paverkar
varandras konsekvenser. Utifran en regional bedémning har de emellertid en
positiv gemensam inverkan pa resandet och pa trafiken.

| alternativ 2 ar den totala ytan inom dagligvaruhandeln i Borga klart mindre
an i alternativ 1, och darfor ar antalet besok per vaningsyta storre an i alter-
nativ 1.
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Bild 25. Férédndringar i vaningsytan for dagligvaruhandeln 2010 - 2035.
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Bild 27. Férdndringar i specialvaruhandelns vaningsyta 2010 - 2035.

Bild 26. Féréndringar i simulerade inképsbesék inom dagligvaruhandeln
2010 - 2035 (bes6k/dygn).
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Bild 28. Féréindringar i simulerade inkdpsbesék inom specialvaruhandeln
2010 - 2035 (besék/dygn).

Ostermalm A=Montérsviagen, Ostermalm B=Montérsviagen/Industrivigen, Kungsporten A=butiken inom specialhandeln, Kungsporten B=butiken inom dagligvaruhandeln
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Bild 31. Andelar ink6psbesék som sker med kollektivtrafik.

Butiksbessk 2010 5004 1468 1052 436 0 223 47 67
Butiksbesok 2035alt0 5778 1748 1053 539 0 277 91 87
Butiksbesok 2035 alt 1 5423 1708 1789 1708 869 1004 1391 923
Butiksbesok 2035 alt 2 5903 2105 794 1667 0 1186 1316 683
Bild 29. Simulerade butiksbesék (vardag).
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Bild 30. Andelar butiksbes6k som gérs till fots eller med cykel.

Bild 32. Kilometerprestation for personbilar per inképsresa (km/dygn).

Ostermalm A=Montérsviagen, Ostermalm B=Montérsvigen/Industrivigen, Kungsporten A=butiken inom specialhandeln, Kungsporten B=butiken inom dagligvaruhandeln
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Trafikens koldioxidutslapp minskar i framtiden i takt med att motortekniken
utvecklas. Utvecklingen av utbudet inom handeln i Borga minskar nagot pa

18 utslappen eftersom anvandningen av personbil ocksa minskar nagot.

1.6
14

1.2 Besok dagligvarubutiker 2010 2035 alt. 0 2035alt. 1 2035 alt. 2

1.0 Borgabornas butiksbesok totalt 12 225 15630 15630 15630

08 = 2010 Borgabornas butiksbesok i Borga 10 623 13534 13 859 13722

06 B 2035ak0 - andel av borgébornas butiksbesdk 87 % 87 % 89 % 88 %

04 2035alt 1 Butiksbesok i Borga 11051 13947 14 459 14 209

02 B 203salt2 Ovriga invanares butiksbesok i Borga 428 413 600 487

00 - andel av butiksbes6k i Borga 4% 3% 4% 3%

Centrum Oster- Oster- Kungs- Kungs- Gammel- VAr- V. astran- Sammanlagt Butiksbesok specialbutiker (ej stort utrymme) 2010 2035 alt. 0 2035alt. 1 2035 alt. 2

malm A malm B porten A porten B backa berga den Borgabornas butiksbesok totalt 4419 5814 5814 5814

Borgdbornas butiksbesok i Borga 2489 3142 3313 3372

- andel av borgabornas butiksbesok 56 % 54 % 57 % 58 %

Bild 33. Koldioxidutsldpp (CO,) fran trafiken per butiksbesék (kg/besdk). ?Ut',ka,esfk i) , o 3712 4087 4361 4498

Ovriga invanares butiksbesok i Borga 1223 905 1048 1126

- andel av butiksbesok i Borga 33% 22% 24 % 25%

Konsekvenser fér inkop pa regional niva

Antalet inkdpsbesdk bland borgdborna och andra som bor i Ostra Nyland
okar i forhallande till folkm&dngderna. Da handelsutbudet i det dvriga Nyland
utvecklas utan att mera utbud uppkommer i Borga (alt 0) riktas borgabornas
butiksresor till omraden utanfér Borga nagot oftare an i nulaget. Utveck-
lingen av utbudet i Borga (alt 1 och 2) aterstéller sjalvforsorjningen till
nuvarande niva och 6kar nagot fér bade dagligvaruhandelns och specialvaru-
handelns del.

Okningen av befolkningsmangden riktas till titortsomraden, vilket 6kar gang-
och cykeltrafiken till butikerna bade i Borgd och i det 6vriga Ostra Nyland (alt
0). Utvecklingen av utbudet i Borga medfér att gang- och cykeltrafiken 6kar
nagot i Borga da servicenatet blir tatare.

Personbilstrafikens simulerade koérstrackor under butiksresor 6kar om inte
utbudet i Borga utvecklas, eftersom allt flera inkopsresor riktas till omraden
utanfér Borga. Utvecklingen av utbudet i Borga aterstéller anvandningen av
personbil under inkdpsresor nadra nuvarande niva.

Bild 34. Simulerade butiksbesék i olika scenarier.



Konsekvensbedémning av projekt inom handeln for detaljplanering

40 %

35%

30%

25%

20%

15%

10 %

5%

0%

Borgd Ostra Nyland

Fots+cykel 2010
Fots+cykel 2035 alt 0

Fots+cykel 2035 alt 1

Fots+ykel 2035 alt 2

Kollektiv trafik 2010
Kollektiv trafik 2035 alt 0
Kollektiv trafik 2035 alt 1

Kollektiv trafik 2035 alt 2

Bild 35. Anvdndningen av gdng- och cykeltrafik och kollektivtrafik under

inképsresor i Borgd och i hela Ostra Nyland i olika scenarier.
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Bild 36. Kérda kilometrar med personbil under inkdpsresor i Borgd och i

hela Ostra Nyland i olika scenarier (km/invénare/dygn).
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Bild 37. Koldioxidutslédpp (CO, per capita) som orsakas av trafiken i sam-
band med inképsresor i olika scenarier (kg/dygn).

Slutsatser och rekommendationer

Med tanke pa trafik och resande bor handeln utvecklas pa ett balanserat satt
mellan de olika omradena i Borga. Malet &r att inkdp av dagligvaror och in-
kop av specialvaror som sker ofta ska kunna utrattas utan langa korresor.
Med tanke pa hushall som saknar bil ar det viktigt att skiliga handelstjanster
ar tillgangliga till fots, med cykel och med kollektivtrafik. Med tanke pa varu-
inkdp som sker mera séllan (t.ex. handel som kraver mycket utrymme) ar
langre och svarare inkdpsresor mera acceptabla.

Med tanke pa trafik och roérlighet finns det skal att stdarka handeln dven i
centrum. Centrumet ligger i tyngdpunkten for bosattningen och dit finns
battre kollektiv-, gang- och cykeltrafikforbindelser an till andra omraden.
Centrum finns dven pa skaligt avstand fran de viktigaste bostadsomradena.

| alternativ 2 ar koncentrationen av specialhandel mera balanserad an i al-
ternativ 1 vad galler rorlighet och trafik. Alternativets svaghet ar att dag-
ligvaruhandelns utveckling ar svag p& Ostra &stranden i centrum dar spe-
cialhandeln i sin tur dr stark. En starkare dagligvaruhandel dven p& Ostra
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astranden i centrum skulle forbattra handelns tillganglighet ur en betydlig
befolkningsandels perspektiv. Samtidigt skulle det férbattra forutsattningar-
na att kombinera inkép av dagligvaror med ett besok till en specialvarubutik.

Man borde forhalla sig kritiskt till att koncentrera dagligvaruhandeln till kon-
centrationer med specialhandel i utkanten av eller utanfor tatorterna. Inkop
av dagligvaror som kan goras i samband med inkép av specialvaror minskar
behovet av resor, men risken ar dven att de inkop av dagligvaror i samband
med vilka man inte gor andra inkop riktas langt bort fran bostadsomradena
och férsvagar narbutikernas verksamhetsforutsattningar. Borgaborna gor
over tredubbelt fler besok for inkép av dagligvaror i sin hemkommun jamfort
med besok for inkdp av specialvaror. Darfor har dagligvaruhandeln en
avsevard betydelse for butiksresorna och trafiken.

Konsekvenserna av projekt inom handeln som gor trafiken osmidigare kan
forebyggas genom noggrann planering av projektens anslutningspunkter till
vag- och gatunatet. Det ar dock sannolikt att genomférandet av de granska-
de projekten medfér forbattringsbehov i trafikregleringarna i synnerhet i Os-
termalm dar bade trafiken for att skota drenden och den 6vriga trafiken ar
livlig. Forbattringsbehovet beror dven pa utvecklingen av den 6vriga trafiken.

Ovriga konsekvenser

Lokaliseringen av handelsservice i anknytning till offentlig service forbattrar
invanarnas mojligheter att skota flera drenden under samma resa. Bada
granskningsalternativen stéder denna mdjlighet och det finns ingen signifi-
kant skillnad mellan dem - handelns dimensionering paverkar inte avgérande
i denna fraga pa nagot avgorande satt. Konsekvenserna av projekt inom han-
deln for trivseln i levnadsmiljon, stadsbilden och den byggda miljon kommer
att formas genom férverkligandet av affarsbyggnader. | centrum bor byggna-
tion ske pa ett satt som passar in i stadsmiljon t.ex. genom att bygga
hogklassiga kopcenterliknande byggnader i flera vaningar. Den stora enhet
som lokaliseras pa Véstra astranden enligt granskningsalternativ 1 ar en ut-
maning for det "traditionella" sattet att bygga stora enheter. En stor enhet
kan emellertid byggas pa ett sadant satt att den passar in i en stadsmilj6.

De helheter som bildas av granskningsalternativen eller enskilda projekt har
inga konsekvenser for naturens mangfald eller naturresurserna eftersom
projekten ar lokaliserade i en befintlig stadsstruktur.
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Sammanfattning av konsekvensbedomningen

| foljande tabell visas en sammanfattning av de viktigaste konsekvenserna av

granskningsalternativen 1 och 2.

Alternativ 1

Alternativ 2

HANDEL OCH SERVICESTRUKTUR
Ny butiksbyggnation i férhallande till
efterfrégan pa dagligvaruhandel

- Overstiger behovet av butiksutrymme &ren 2025 och 2035.

- De storsta enskilda projekten upptar 6ver halften av behovet av butiks-
utrymme ar 2025 och cirka en fjardedel av behovet av
butikisutrymme ar 2035.

- | projekten ingar tre stora enheter av regional betydelse.

- Overstiger behovet av butiksutrymme &r 2025, men inte &r 2035.

- De storsta enskilda projekten upptar cirka 40 % av behovet av butiksut-
rymme ar 2025 och cirka en femtedel av behovet av butiksutrymme ar 2035.

- En stor enhet av lokal betydelse efter utbyggnaden av butiken.

Ny butiksbyggnation i forhallande till
efterfragan pa specialhandel

- Overstiger behovet av butiksutrymme &r 2025, men inte &r 2035.

- Overstiger behovet av butiksutrymme &r 2025, men inte &r 2035.

Handelns verksamhets-
och utvecklingsforutsattningar

- Inom dagligvaruhandeln 6verstiger vaningsytan behovet.

- | centrum koncentreras specialhandeln till Vastra dstranden.

- Stora handelsenheter &r av regional betydelse.

- Betonar Ostermalm som lokaliseringsomrade for 6vrig specialhandel.

- Paverkar avsevart de nuvarande verksamhetsforutsattningarna for
dagligvarubutikerna.

- De enskilda projektens andel av den nuvarande forsaljningen inom
dagligvaruhandeln skulle vara 7 - 15 %.

- Inom dagligvaruhandeln overstiger vaningsytan inte behovet
av butiksutrymme.

- | centrum koncentreras dvrig specialhandel till Ostra &stranden.

- Den stora handelsenheten ar inte av regional betydelse.

- Betonar Ostra dstranden i centrum som lokaliseringsomrade for évrig special-
handel.

- Paverkar de nuvarande verksamhetsforutsattningarna for dagligvarubutikerna.

- De enskilda projektens andel av den nuvarande férsaljningen inom
dagligvaruhandeln skulle vara 2 - 10 %.

Utveckling av serviceutbudet
och o6verforingar av kopkraft

- Okar den positiva 6verféringen inom specialhandeln i Borga.

- Minskar utstrémningen av kopkraften inom specialhandeln i hela
Ostra Nyland.

- Betonar utvecklingen av specialhandeln pa Vastra astranden.

- Positiv inverkan pa 6verforingarna av kopkraft inom dagligvaruhandeln,
men handeln &r av regional karaktar.

- Handelskoncentration av regional karaktir i Ostermalm som avviker
fran omradets nuvarande karaktar. Handelskoncentrationen skulle
strida mot generalplanen och etapplandskapsplan 2 for Nyland.

- Okar den positiva 6verféringen inom specialhandeln i Borga.

- Minskar utstrémningen av kopkraften inom specialhandeln i hela
Ostra Nyland.

- Betonar utvecklingen av specialhandeln p3 Ostra &stranden.

- Positiv inverkan pa 6verféringarna av kopkraft inom dagligvaruhandeln
och handeln &r av lokal karaktar.

- En handelskoncentration med lokal karaktér till Ostermalm som skulle
motsvara generalplanen och etapplandskapsplan 2 for Nyland.

REGION- OCH SAMHALLSSTRUKTUR
Utveckling av Borga centrum

- Stoder utvecklingen av hela centrum och speciellt Vastra astranden.

- Utveckling av Vastra &stranden kan leda till konkurrens med Ostra
astranden och vidare pa uppkomsten av ett bipolart centrum.

- 1 den stora enheten pa Vastra dstranden lokaliseras avsevart med
dagligvaruhandel, men den férsvagar mojligheterna att férverkliga
en dagligvarubutik p3 Ostra &stranden i centrum.

- Den stora enheten pa Vastra astranden ar lokaliserad utanfér general-
planens omrade for centrumfunktioner och strider mot generalplanen.

- Stora enheter i Ostermalm konkurrerar med centrum.

- Stoder utvecklingen av hela centrum speciellt Ostra &stranden och svarar
darfor battre mot stadens utvecklingsmal.

- Pa Vastra astranden i centrum lokaliseras mera balanserat ny vaningsyta
for dagligvaruhandeln, men inte pa Ostra dstranden.

- Pa Vastra astranden finns ingen stor handelsenhet.

- | Gstermalm finns ingen stor enhet som konkurrerar med centrum.

Utveckling av Kungsporten

- Stoder utvecklingen av specialhandeln i omradet.

- Okar avsevirt vaningsytan inom dagligvaruhandeln.

- Forverkligande av tva stora dagligvarubutiker fore ar 2025 skulle inte
folja etapplandskapsplanen.

- Stéder utvecklingen av specialhandeln i omradet.

- Okar vaningsytan inom dagligvaruhandeln.

- Vaningsytan for dagligvaruhandeln strider inte mot etapplandskapsplan 2
for Nyland.

Utveckling av Ostermalm

- Stoder utvecklingen av specialhandel pa omradet.
- Pa omradet lokaliseras 2 stora enheter av regional betydelse som
strider mot generalplanen.

- Stéder utvecklingen av specialhandel pa omradet.
- Pa omradet lokaliseras en stor enhet av lokal betydelse samt handel med
specialvaror som kraver stort utrymme i stallet for ytterligare en stor enhet.

Utveckling av tillaggsservice

- Ger i princip mojlighet att grunda narbutiker.

- Ger i princip mojlighet att grunda nérbutiker.
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Alternativ 1

Alternativ 2

TILLGANG PA SERVICE
Dagligvaruhandel
Specialhandel

- Forbattrar tillgangligheten avsevart.
- Forbattrar i synnerhet Ostermalms fysiska tillginglighet.

- Forbattrar tillgangligheten avsevart.
- Forbattrar i synnerhet karncentrums fysiska tillgénglighet.

TRAFIK OCH RESOR
Butiksbesdk

- Butiksbesdken inom dagligvaruhandeln och specialhandeln 6kar i nya och
minskar i befintliga butiker.
- Besdken i centrum minskar och 6kar utanfor centrum.

- Butiksbesdken inom dagligvaruhandeln och specialhandeln 6kar i nya och
minskar i befintliga butiker.

- Besoken i dagligvarubutiker minskar i centrum och 6kar utanfér centrum.

- Besoken i specialbutiker 6kar i centrum och minskar utanfér centrum.
Besoken okar dven i Kungsporten, men minskar pa andra omraden.

Trafikvolymer

- Personbilstrafiken minskar nagot i centrum och mot Helsingfors.
- Personbilstrafiken 6kar tydligt i Kungsporten och nagot i Ostermalm.
- Antalet resendrer inom kollektivtrafiken till centrum minskar.

- Personbilstrafiken minskar nagot i centrum och mot Helsingfors.

- Personbilstrafiken belastar gatunatet i centrum och Kungporten
nagot mindre an i alternativ 1.

- Antalet resendrer inom kollektivtrafiken till centrum okar.

Trafikens funktionalitet

- Mojligheten att problem uppstar for trafiksmidigheten i Kungsporten
och Ostermalm &kar tydligt. Sannolikt att lokala trafikarrangemang
maste forbattras.

- Méjligheten av problem i hur trafiken I6per i Kungsporten och Ostermalm
Okar. Lokala trafikarrangemang bor eventuellt forbattras.
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6. Atardsforslag

Tillaggsbehovet av utrymme i Borga under aren 2013 - 2035 &r inom daglig-
varuhandeln 11 000 m?vy och 47 000 m’vy inom annan specialhandel som
inte krdver mycket utrymme. Fram till ar 2025 ar tillaggsbehovet av butiksut-
rymme inom dagligvaruhandeln 5 000 m°vy och cirka 21 000 m?vy inom 6vrig
specialhandel.

| granskningsalternativ 1 ar projektens sammanlagda vaningsyta inom daglig-
varuhandeln cirka 21 000 m®vy och cirka 47 000 m?vy inom &vrig specialhan-
del. | granskningsalternativ 2 ar projektens sammanlagda vaningsyta inom
dagligvaruhandeln cirka 21 000 m?vy och cirka 47 000 m®vy inom &vrig spe-
cialhandel.

En situation enligt granskningsalternativ 2 skulle vara en bra utgangspunkt
for planlaggningen eftersom situationen i fraga motsvarar tilliggsbehovet
av butiksutrymme som faststdllts i den handelsutredning som gjorts i sam-
band med beredningen av etapplandskapsplan 2 for Nyland. Byggande av
butiksutrymme i enlighet med projekten 6verstiger det kalkylerade behovet
av butiksutrymme for ar 2025, vilket bér beaktas i detaljplaneringen och i
synnerhet nar det galler dagligvaruhandeln. Ur dessa utgangspunkter skulle
projekten genomféras enligt féljande.

Ostermalm

Vaningsytan for utbyggande av dagligvaruhandeln inom Montérsvédgens pro-
jekt ar cirka 1 700 m®vy och vaningsytan for specialhandeln cirka 1 000 m®vy.
En mindre vaningsyta for specialhandel an i alternativ 1 minskar konkurren-
sen med centrum. Det skulle vara bra att forlagga projektet sa att det ge-
nomfors fore ar 2025. Projektet vid Montorsvagen/Industrivigen genomfors
som handel med specialvaror som kraver mycket utrymme. Stora handelsen-
heter av regional betydelse enligt granskningsalternativ 1 skulle strida mot
etapplandskapsplan 2 for Nyland och generalplanen. Byggande av stora
enheter kraver dandring av generalplanen.

En utbyggnad av den befintliga dagligvarubutiken i Ostermalm enligt alterna-
tiv 2 bildar inte en stor enhet av regional betydelse och medfér inget behov
av andring av generalplanen eftersom det ar fragan om en liten/motiverad

avvikelse fran generalplanen. Losningen strider inte mot etapplandskapsplan
2 for Nyland.

For kommersiell utveckling av den &vriga specialhandeln i Ostermalm och
Stadshagen aterstar cirka 5000 m’vy. Storsta delen av utrymmet borde
anvandas for handel med brett varutbud och/eller for specialhandel vars
konkurrens med centrum inte ar stor.

| takt med att handelsprojekten genomférs kan det forekomma problem i
hur trafiken I6per alldeles i narheten av butikerna. Konsekvenserna av pro-
jekt inom handeln som gor att trafiken l6per samre kan forebyggas genom
noggrann planering av projektens anslutningspunkter till vag- och gatunatet.
Lite langre bort forblir konsekvenserna for trafikbelastningen sa pass sma att
projekten inom handeln troligtvis inte medfor nagot storre férbattringsbehov
for trafiknatet.

Gammelbacka och Varberga

Saval Gammelbacka som Varberga kopcentrum férnyas sa att det bildas
1 500 m’vy ny butiksyta for dagligvaruhandeln. | anknytning till butiken i
Gammelbacka uppkommer dessutom cirka 1000 m?vy utrymme for spe-
cialhandelstjanster. Malet ar att stdrka kopcentrens stallning och erbjuda
omradets invanare tidsenliga och mangsidigare handelstjanster an i nulaget.
Behovet av att fornya Gammelbacka kdpcentrum ar mera aktuellt pga. den
aktuella fornyelsen, tomma butiksutrymmen och befolkningsdkningen i
naromradet. Darfor skulle det vara 6nskvart att projektet genomférs fére ar
2025. | Varberga forlaggs fornyelsen av kopccentrumet enligt genomférandet
av Skaftkarrsomradet.

Kungsporten

| Kungsporten etableras cirka 2 000 m®vy ny butiksyta for dagligvaruhandeln
och cirka 12 000 m?vy butiksutrymme for specialhandeln. En dagligvarubutik
skulle fraimja den kommersiella utvecklingen av Kungsporten samtidigt som
den skulle tjdna den vixande befolkningens behov i ndromradet. Inves-
teringsviljan bland aktérer inom dagligvaruhandeln i Kungsporten ar liten och
det finns inget aktuellt utvecklingsprojekt for dagligvaruhandeln pa omradet.
Av denna orsak kunde utvecklingen av dagligvaruhandeln forlaggas till efter
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ar 2025. For specialhandelns del kunde en del projekt (ungefar halften av
vaningsytan)genomforas redan fére ar 2025.

Mojligheterna att grunda dagligvaruhandel i Kungsporten paverkas vasentligt
av hur mycket vaningsyta for handeln som bildas pa andra omraden i staden.
Ur detta perspektiv dr det sannolikare att en dagligvarubutik grundas i
Kungsporten i alternativ 1 an i alternativ 2.

| takt med att handelsprojekten genomférs kan det férekomma problem med
trafiksmidigheten alldeles i ndarheten av butikerna. Konsekvenserna av pro-
jekten inom handeln som gor att trafiken 16per séamre kan forebyggas genom
noggrann planering av projektens anslutningspunkter till vdag- och gatunatet.
Lite langre bort forblir konsekvenserna for trafikbelastningen sa pass sma att
projekten inom handeln troligtvis inte medfor nagot storre forbattringsbehov
for trafiknatet.

Centrum

Enligt de principer for utvecklingen av handeln som dragits upp av Borga
stadsfullmaktige behandlas centrum, dvs. Ostra och Vistra &stranden, som
en helhet som utvecklas speciellt som omrade for mangsidig specialhandel
(sma specialbutiker, centrumvaruhus etc.) samt kommersiella, kulturella och
offentliga tjinster. Ostra och Vistra dstranden dr diremot inte direkt eller
fast anslutna till varandra och avviker dven fran varandra vad galler omra-
denas funktion. Detta ger en mdjlighet att se pa utvecklingen av omradena
som tva separata helheter dven i fortsdttningen. Med tanke pa helhetsut-
vecklingen av centrum innebér detta att Ostra och Vistra &stranden borde
inta roller som stoder varandra sa bra som mojligt. | annat fall finns det en
risk att utvecklingen leder till att det bildas ett tudelat cent-rum dar de tva
delarna konkurrerar med varandra.

| tudelade centra leder utvecklingen pa lang sikt till att det ena omradet blir
svagare medan det andra blir starkare, eller i en hard konkurrenssituation till
att handelstjansterna forsvagas i bada omradena. For att undvika detta kun-
de det etableras cirka 2 000 m?vy butiksutrymme fér dagligvaruhandeln pa
Vastra astranden och cirka 4 000 m?vy butiksutrymme for specialhandeln.
Det kunde vara bra att forlagga byggandet av vaningsytorna fore ar 2025 ef-
tersom det kraftigaste trycket pa utveckling av handeln i Borga i nuldget
riktas till Vastra astranden.

Etableringen av en stor detaljhandelsenhet pa Vastra astranden skulle leda
till konkurrens med handelstjansterna p& Ostra astranden trots att cent-
rumkvarteren kunde fornyas med mangsidigare tjanster inom specialhan-
deln. Stora enheter lockar konsumenter att skota sina drenden saval i hela
landet som i Borga. Stora butikers attraktionskraft i Borga framkommer i att
en stor del av invanarnas inkdpspengar inom dagligvaruhandeln numera
riktas till de storsta buikerna i staden. Da man skéter drenden i en stor de-
taljhandelsenhet har man dven mdjlighet att kdpa specialvaror, vilket ar posi-
tivt ur konsumenternas perspektiv. Utvecklingen av handeln i Borga utan en
sadan stor enhet svarar inte mot denna trend. Pa Vastra astranden i centrum
etableras emellertid en tidsenlig dagligvarubutik och den I6sningen svarar
battre mot malen for den funktionella utvecklingen av hela centrum.

Véstra astranden ar enligt generalplanen ett omrade fér centrumfunktioner
dar det ar mojligt att lokalisera en stor detaljhandelsenhet. Tomten som
planerats for enheten ingar daremot inte i generalplanens omrade for cent-
rumfunktioner och skulle saledes forutsdtta andring av generalplanen.
Enhetens storlek Overstiger gransen for enheter av regional betydelse som
faststallts i etapplandskapsplan 2 fér Nyland.

Av stadsbhildsmassiga skal bor en stor handelsenhet som etableras i centrum
alltid byggas som en hogklassig helhet i minst tva vaningar, och parkerings-
platserna bor placeras endera i en kallare eller pa taket. Dessa fragor kan
anses vara en utmaning ur ett perspektiv dar man byggt stora enheter pa ett
"traditionellt" satt, men de utgor inget hinder for byggandet.

Servicen inom dagligvaruhandeln pa Ostra &stranden i centrum férbattrades
for sin del i samband med att dagligvarubutiken i anknytning till Sokos for-
nyades ar 2012. Oberoende av detta kunde mera smaskalig dagligvaruhandel
och cirka 24 000 m’vy 6vrig specialhandel, varav cirka hilften kunde forlag-
gas fore &r 2025, etableras pa Ostra astranden i centrum, dvs. i det tradi-
tionella kdrncentrumet. En starkare dagligvaruhandel &ven p& Ostra
astranden i centrum skulle férbattra handelns tillganglighet ur en betydande
befolkningsandels perspektiv och forbattra forutsattningarna att forena in-
kop av dagligvaror i samband med att man besdker en specialbutik.

Med tanke pa utvecklingen av handeln i centrum ar det, forutom 6kade moj-
ligheter att bygga butiker, viktigt att dven andra utvecklingsfunktioner sasom
fungerande trafik- och parkeringsarrangemang och trivseln i miljon forbatt-
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ras. Det finns skal att uppmarksamma &dven dessa fragor i den fortsatta
planeringen av markanvandningen.

Ovriga bostadsomraden

For utvecklingsbehoven inom narservicen i Skaftkarr, Kullo och andra bostad-
somraden reserveras totalt cirka 2 000 m?vy butiksutrymme fér dagligvaru-
handel och vid behov dven smaskaligt butiksutrymme for specialhandel.
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