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FORORD

Borga stad har inlett uppgorandet av en delgeneralplan for Kungsporten och
Estbacka samt en utvidgning av detaljplanen for Kungsporten. Med detalj-
planen utvidgas det kommersiella omradet i Kungsporten och malet ar att
kunna placera en eller flera stora detaljhandelsenheter pa omradet. For del-
generalplanen och utvidgningen av detaljplanen behévs tillrackliga utred-
ningar om planernas konsekvenser.

I denna utredning har konsekvenserna av de kommersiella l6sningarna i
Kungsporten och Estbacka beddmts. Handelns nuldge och utvecklingsut-
sikterna i Borga stad och i Borgaregionen har utretts till grund for konse-
kvensbedomningen. Pa basis av en analys av nuldget och utvecklings-
utsikterna samt utgdende fran konsekvensbeddmningen har atgardsforslag
givits i slutrapporten. Forslagen géller utvecklingen av Kungsportens kom-
mersiella koncept, bevarandet och utvecklingen av den kommersiella attrak-
tionen i Borga centrum samt i 6vriga kommersiella koncentrationer och inom
narservicen.
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1 BAKGRUND OCH ARBETETS SYFTE

Avsikten med arbetet ar att bedéma konsekvenserna av de kommersiella
I6sningarna i Kungsporten och Estbacka till grund fér delgeneralplanen som
upprattas for dessa omraden och foér utvidgningen av detaljplanen for
Kungsporten. | arbetet utreds nuldget och utvecklingsutsikterna inom han-
deln i Borga stad och i Borgaregionen. Dessutom beddms konsekvenserna
av de kommersiella l6sningarna i Kungsporten och Estbacka och slutled-
ningar samt atgardsforslag framlaggs i rapporten.

Nulaget och framtidsutsikterna inom handeln utreds pa basis av befintliga
planer och utredningar, de nyaste statistik- och registeruppgifterna samt pa
basis av intervjuer med handelns representanter. Konsekvensbeddmningen
gors som expertbedomningar utgdende fran befintliga planer och utrednin-
gar samt statistik-, register- och forskningsuppgifter. Utredning 6ver han-
delns servicenat i Ostra Nyland fran ar 2004 har utgjort ett centralt kall-
material.

Vid konsekvensbeddmningen tillampas dessutom de granskade helheterna i
miljoministeriets handledning ”"Handeln i planlaggningen”. | detta arbete har
konsekvenserna av de kommersiella l6sningarna i Kungsporten och Estbacka
bedodmts for:

handelns verksamhets- och utvecklingsforutsattningar,
serviceutbudets utveckling,

kommersiell attraktion och éverforing av képkraften,
tillgangligheten till service,

trafiken,

utvecklingen av Borga centrum,

utvecklingen av dvriga handelskoncentrationer,

bevarande och utvecklingen av servicen pa bostadsomradena,
sysselsattningen.

Malet ar att Kungsporten och Borga centrum inte skall konkurrera utan de
skall stoda och komplettera varandra. Pa basis av en analys av nuldget och
utvecklingsutsikterna inom handeln samt utgdende fran resultaten fran kon-
sekvensbeddomningen framlaggs atgardsforslag gallande den kommer-siella
utvecklingen av Borgd centrum och servicen pa bostadsomradena samt
Kungsportens kommersiella koncept.
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2 CENTRALA BEGREPP INOM HANDELN

Nedan foljer en sammanstéllning av de centrala begreppen inom handeln
och som har anvants i denna utredning. Bland annat féljande kéllor har an-
vants: Miljoministeriet: Handeln i planlaggningen (2004), Heinimaki Heik-Ki:
Kaupan toimintaymparistd (2006), Santasalo Tuomas: Paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kauppa, selvitys tulkinnasta (utkast 2007).

Olika branscher inom handeln

Dagligvaruhandel. Med den nordiska termen dagligvara avses forutom livs-
medel saddana produkter som manniskorna ar vana vid att kunna koépa i
samband med livsmedel. Till dagligvaror raknas saledes mat, drycker, to-
baksprodukter, teknokemiska produkter, hemmets papper, tidningar och
kosmetik. Med dagligvaruhandel avses vanligtvis en livsmedelsaffar av mar-
kettyp med dagligvaruhandelns hela sortiment och som fungerar enligt
sjalvbetjaningsprincipen. Matens andel av dagligvaruhandelns hela forsélj-
ning ar ca 80 %.

Specialhandel. En butik som har specialiserat sig pa handel med en viss pro-
duktgrupp och till den hérande tjanster. Specialhandeln fokuserar sin sak-
kunnighet pa en viss produktgrupp och till den anslutande tjanster. Special-
handeln koncentrerar sig vanligen pa forsaljning av s.k. bruksvaror, men
kan ocksa koncentrera sig pa handel med dagligvaror, d.v.s. livsmedel. Ett
centralt lage, som i planlaggningen huvudsakligen avser centrum-funktioner,
ar typiskt for specialhandeln. Affarer som soker sig utanfér centrumen och
ocksd ar battre anpassade dar gar ocksa under begreppet specialhandel.
Dessa ar affarer med specialvaror som kréver mycket utrymme.

Affarer med specialvaror som kraver mycket utrymme. Markanvandnings-
och bygglagen ger ingen exakt definition av affarer med specialvaror som
kraver mycket utrymme. Enligt miljéministeriets rekommendation (miljo-
ministeriet 2000) galler reglerna om detaljhandel inte foljande affarer med
varor som kraver mycket utrymme:

Handel med motorfordon

Handel med reservdelar och tillbehdr fér motorfordon
Handel med déack

Handel med batar

Handel med béattillbehor

Handel med husvagnar

Handel med mdbler

Handel med inredningsartiklar (strukturell inredning)
Handel med jarnvaror

Handel med byggvaror

Handel med jordbruksvaror

Handel inom tradgardsbranschen

Handel med hemelektronik

Till branschen horande, kompletterande artiklars andel av affarens for-
séljningsyta far vara hégst 20 %, dock hégst 400 m?. Av denna férséljnings-
yta kan livsmedel och kompletterande artiklar som inte ingar i branschen
sdljas pA en hogst 100 kvadratmeters yta. Affarer med varor som kraver
mycket utrymme ligger vanligen utanfér centrumen, vid goda trafikfor-
bindelser.
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Specialhandeln har de senaste aren utvecklats kraftigt. Ett storre sortiment
inom specialhandeln ar ocksa ett tecken p& denna utveckling. En del av affa-
rerna koncentrerar sig endast pa produkter inom sin egen bransch, men i en
del av affarerna finns det produkter fran branscherna med specialvaror som
kraver mycket utrymme och fran de branscher som berdrs av styrningen.
Det ar darfor svart att for en enskild butiks vidkommande avgora om det ar
en affar med specialvaror som kraver mycket utrymme eller en stor detalj-
handelsenhet som markanvandnings- och bygglagen avser. P& miljoministe-
riet pagar for narvarande ett projekt for tolkningen av affarer med specialva-
ror som kraver mycket utrymme.

Detaljhandelns branscher

I denna utredning granskas detaljhandeln enligt en indelning i dagligvaru-
handel, specialhandel (handel med specialvaror som kraver mycket utrymme
och annan specialhandel) och handel med bilar. Uppgifterna om varuhusens
och hypermarketars kopkraft och forsaljning ingar i dagligvaruhandel och
specialhandeln. Branscherna behandlas mer ingaende i bilaga 1.

Olika typer av butiker

Stor detaljhandelsenhet. Med en stor detaljhandelsenhet avses i mark-
anvandnings- och bygglagen en stor detaljhandelsaffar med 6ver 2 000 kva-
dratmeter vaningsyta, dock inte affarer med specialvaror som kraver mycket
utrymme. Storenheter ar hypermarketar, varuhus, stora lagprisvaru-hus,
stora hypermarketar samt specialhandelns storaffarer. | detaljhandels-
statistiken anvands vid definition inte vaningskvadratmeter utan kvadrat-
meter forsaljningsyta. 2 000 kvadratmeter vaningsyta motsvarar cirka 1 500
kvadratmeter forsaljningsyta. Stora detaljhandelsen-heter i Borgd ar City-
market, S-market i Nase och Sokos samt Porvoon Mikrokulma Oy och Saas-
totalo Robinhood i Ostermalm.

Hypermarket ar en affar som saljer varor som hor till manga olika bran-
scher, i huvudsak enligt sjalvbetjaningsprincipen, och dar forsaljningens
tyngdpunkt ligger pa dagligvaror. En hypermarket har en forsaljningsyta pa
over 2 500 kvadratmeter. Livsmedlens andel &r mindre an halften (<50 %)
av forsaljningsytan. Om livsmedlens andel av férsaljningsytan ar mer an
halften, ar affaren en stor supermarket. En hypermarket kan ligga i centrum
eller i narheten av centrum, i ett affarscentrum, i ett hypermarketcentrum
eller utanfor centrum pa en trafikmassigt bra tillganglig plats. Affaren funge-
rar vanligen pa ett plan och kassorna finns vid utgangen. Dar finns vanligtvis
gott om parkeringsutrymmen och de ligger pd markniva. Enligt denna defini-
tion finns det i dag inga hypermarketar i Borga. Enligt A.C. Nielsens defini-
tion ar Citymarket i Borgad centrum en hypermarket. A.C Nielsens klassifice-
ring av butikstyper framgar av bilaga 2.

Supermarket ar i huvudsak en dagligvaruaffar som fungerar enligt sjalv-
betjaningsprincipen och som koncentrerar sig pa forsaljning av mat. For-
saljningsytan ar over 400 kvadratmeter (en liten supermarket: 400-999
kvadratmeter och en stor supermarket: éver 1 000 kvadratmeter). | en su-
permarket ar livsmedlens andel 6ver halften (=50 %) av forsaljningsytan.
En supermarket kan ligga i bostadsomraden, i centrum eller utanfor centru-
men pa platser med bra trafiktillganglighet. Supermarketar med mer &an
2 000 m?vy (férséljningsyta 6ver 1 500 kvadratmeter) &ar stora detalj-
handelsenheter. | Borga ar S-market i Nase en dylik stor supermarket, som
har klassificerats som stor detaljhandelsenhet. | Borga fanns det ar 2007
fyra stora supermarketar under 2 000 m?vy: Lidl i Nase, S-market Borga,
Lidl i Ostermalm och M-market i Huktis. Sma supermarketar i Borgd ar Va-
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lintatalo, K-market Marski, S-market i Varberga och Valintatalo i Gammel-
backa.

Snabbkép. Snabbkopen kan indelas enligt forsaljningsytan i sma (100 — 199
m?) och stora (200 — 399 m?) butiker. 2/3 av snabbképen foérsaljning &r
livsmedel. Snabbképen &r till karaktdren narbutiker. Butiker med en for-
saljningsyta under 400 kvadratmeter far halla sondagsoppet aret runt. Av de
butiker som verkar i Borgd &ar exempelvis Sale-, K-EXTRA- och Siwa-
butikerna snabbkop.

Varuhus. Ett varuhus saljer varor inom flera olika branscher och for-
saljningsytan ar minst 1 000 kvadratmeter. | ett varuhus 6verskrider ingen
varugrupps andel halften av hela férsaljningsytan. Varuhusets olika avdel-
ningar ansvarar for specialaffarernas sortiment inom branschen. | sorti-
mentet ingar utover livsmedel vanligtvis aven varor i anslutning till fritid,
kladsel, boende, kosmetik samt varor inom bok- och papperssektorn. Om en
varugrupps forsaljningsyta ar minst 50 %, ar det frdga om en storbutik med
specialvaror inom ifrdgavarande sektor (specialvaruhus). Ett varuhus kan
ligga i stadens centrum eller i lokalcentrumen. Varuhuset har hog betja-
ningsniva. Antalet parkeringsplatser kan vara ratt sa begransat. Kassorna
finns pa avdelningarna. Varuhus har vanligen flera vaningar. | Borga klassi-
ficeras en butik som varuhus: Sokos.

Butiker med stort varusortiment (lagprisvaruhus). Det finns méanga olika
slag av butiker med stort varusortiment. Tyngdpunkten fér en del butikers
sortiment ligger p& handel med specialvaror som kraver mycket utrymme
och en del pa centruminriktad specialhandel. Dagligvarornas andel av for-
saljningsytan ar vanligen liten (under 10 %), men har de senaste aren okat
och forutses Oka ytterligare. En del av butikerna med stort varusortiment
paminner redan till produktsortimentet om hypermarketar (speciellt Mini-
mani och Halpahalli). Dylika butiker ar i Borgd Porvoon Mikrokulma Oy, Sa-
astotalo Robinhood och Porvoon Loytopiste Oy i Ostermalm samt Hong Kong
i Kungsporten.

Definition av kommersiella centrum

Képcentrum. Ett kdpcentrum ar en affarsbyggnad dar affarer och service
Oppnar sig mot korridorer eller ett centrumtorg. Affarsutrymmena som hyrs
ut ar vanligtvis minst 5 000 kvadratmeter vaningsyta och antalet affarer i
kdépcentrumet minst 10. Vid kdpcentret finns ett eller flera stdd- eller loko-
motivforetag och en del nyckelféretag samt andra affarer och tjanster.
Tjansterna kan vara endera kommersiella eller offentliga. Ett enskilt st6d-
foretags andel av affarsutrymmet i helhet far inte 6verstig 50 procent

Hypermarketcentrum. Ett hypermarketcentrum bestar av en affarsbyggnad
med en hypermarket och minst tio butiker eller andra tjanster. Alla 6ppnar
sig mot ett gemensamt utrymme inomhus. Hypermarketcentrumet fungerar
vanligen i ett plan. Hypermarketens andel av hela affarsutrymmet ar éver 50
procent. For narvarande finns inga hypermarketcentrum i Borga.

Centra for fackhandel (Retail park). Ett centrum for fackhandel bestar av
flera affarsbyggnader. Narmast storbutiker inom specialhandeln verkar i
centrumet. Ett centrum for specialaffarer ligger ofta utanfor ett centrum-
omrade i ett plan och 6ppnar sig mot ett gemensamt parkeringsomrade ut-
omhus. Affarsidén bygger pa en koncentrering av branscherna, vilket okar
affarscentrumets attraktion. Exempelvis en varld av produkter i anslutning
till fritid, boende, inredning och byggande utgdr en enhetlig helhet som in-
tresserar konsumenterna. Utdver affarerna med specialvaror som kréaver
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stort utrymme finns det i en sddan koncentration ocksa ofta mindre special-
affarer, exempelvis sportaffarer. Storleken pa Retail Park centrumen i Fin-
land varierar beroende pa marknaderna och konkurrenslaget. De minsta ar
ca 15 000 m?vy och de stérsta, som fér narvarande planeras, & 70 000 —
80 000 mAvy.

En affarskoncentration inom detaljhandeln. Med en affarskoncentration inom
detaljhandeln avses en enskild affarsbyggnad med flera butiker eller en hel-
het med flera affarsbyggnader, déar butikerna har gemensamma funk-tioner
sdsom ett gemensamt parkeringsomrade eller helheten har en gemensam
ledning och marknadsféring. Vid genomférandet av en sadan affarskoncent-
ration inom detaljhandeln, vars konsekvenser motsvarar kon-sekvenserna
av en stor detaljhandelsenhet, tillampas samma regler som foér en stor de-
taljhandelsenhet.
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3 KUNGSPORTEN OCH OMRADET SOM GRANSKAS

3.1 Kungsporten

Kungsporten ligger i ndrheten av den vastra anslutningen dar infartsvagen
till Borga ansluter till motorvagen E18. Omradet ligger tva kilometer fran
Borga centrum. Omradets attraktion stoder sig bl.a. pa tillgangligheten och
de stora trafikstrommarna. Motorvagen och Mantsalavagen delar Kungs-
portens omrade i fyra sektorer, alla med egen karaktar. Den sydvastra sek-
torn ar ett omrade for handel, den sydostra sektorn ett omrade for ut-
bildning, den nordvastra sektorn en foretagspark och den nordéstra sektorn
ett utvidgningsomrade for en foretagspark (www.kuninkaanportti.fi).

Helhetsplanen for Kungsporten, Masterplan, blev ursprungligen fardig varen
2003. Helhetsplanen har utgjort grunden for omradets markanvandnings-
planering och for planlaggningen. Planen har kompletterats och preciserats i
olika skeden av utvecklingsarbetet och utbyggnaden. Helhetsplanen framgar
av bilden nedan (www.kuninkaanportti.fi).

i, @ MASTERPLAN . 08152008

=

Bild 1. Kungsportens helhetsplan, masterplan 4.9.2006
(www.kuninkaanportti.fi).

Kungsportens utbyggnad har inletts frdn sektorn med handel. Den fdrsta
affaren, Keskos K-Rauta, oOppnades varen 2006. Fo6r narvarande verkar
sammanlagt 10 affarer i Kungsporten (Autotalo Laakkonen, K-Rauta, Mar-
kantalo, Suomi Soffa, Lundia, Unikulma, Hong Kong, Autosalpa, Isku och
Hirvox). Lokaler byggs fér narvarande for nio affarer (Etola, Shell, Jysk,
Hemtex, Domus-Keittiot, Kvik, Musta Poérssi, Gigantti och Expert). Enligt
uppgifterna i dag inleder de sin verksamhet aren 2007-2008. Dessutom
finns det en tomtreservering for Plantagen, som enligt nuvarande planer
skulle inleda sin verksamhet varen 2009 (Borgd stad 2007).
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OVERSIKT 4.10.2007

2005 - 1 384 -7
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Pa tomterna som har betecknats med gratt har byggandet &nnu inte inletts.
Pa tomterna som har betecknats med svart har affarerna &ppnat eller byggandet
inletts.

Bild 2. Affarslokalerna i Kungsporten 4.10.2007 (Borga stad 2007).

Sammanlagt ca 91 000 m?vy byggratt har anvisats for handel i Kungs-
portens omrdde. Cirka 45 000 m?vy av den har redan byggts, ar under
byggnad eller har reserverats. Det finns s&lunda ca 46 000 m?vy outnyttjad
byggratt, varav 19 000 m?vy i centrumkvarteret (kvarter 2002) och 27 000
m?vy i byggda kvarter, i kvarter som fér narvarande byggs eller som har
reserverats (Borga stad 2007).

Ytterligare byggréatt for affarer med varor som kraver mycket utrymme
kommer att planlaggas i Kungsporten. Nar landskapsplanen ar fardig ar ma-
let att placera vytterligare en eller flera hypermarketar pa omradet
(www.kuninkaanportti.fi).

3.2 Granskningsomradet

Konsekvenserna av Kungsporten stracker sig till hela Ostra Nyland och del-
vis ocksd utanfor landskapet. Tjansternas antal och deras mangsidighet,
tillgangligheten i Kungsporten och de konkurrerande handelskoncentratio-
nerna avgor influensomradets storlek.

Konsekvenserna pa landskaps- och regionniva har utretts ar 2004 i rappor-
ten Utredning over handelns servicenat i Ostra Nyland (Ostra Nylands for-
bund 2004). | denna utredning studeras huvudsakligen Kungsportens kon-
sekvenser inom Borga stads omrade. Statistiken har granskats gallande
Borga stad, Borgaregionen och landskapet Ostra Nyland och granskningarna
ar sdlunda jamforbara med utredningen over handelns servicenat i Ostra
Nyland.
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4 PLANLAGGNINGSSITUATIONEN

Landskapsplanen for Ostra Nyland ar en helhetslandskapsplan. Planens mal-
ar ar 2030. Utarbetningen av helhetslandskapsplanen inleddes ar 2002 och
forslaget till landskapsplan var framlagt i juni 2007. Landskaps-fullmaktige
godkénde helhetslandskapsplanen vid sitt mote 12.11.2007. Landskapspla-
nen understalls miljoministeriet for faststéllelse i borjan av ar 2008. Faststal-
lelsen tar 1-2 ar. | landskapsplanen har en km-beteckning anvisats i Kungs-
porten, vilket gor det mojligt att paA omradet bygga en eller flera stora han-
delsenheter for detalj- eller dagligvaruhandel. | landskaps-planen har ocksa
en km-beteckning anvisats i Ostermalm. (Ostra Nylands férbund 2007).

Bild 3. Utdrag ur landskapsplanen for Ostra Nyland (Ostra Nylands férbund
2007).

Stadsfullmaktige har ar 2004 godkant delgeneralplanen for de centrala om-
rddena i Borga. | delgeneralplanen betecknades Kungsporten som ett ut-
redningsomrade. Borga stad har inlett delgeneralplaneringen av Kungs-
porten och Estbacka &r 2007. (Borga stad).

Omraden for utvidgning och komplettering av bostadsomraden har definie-
rats i delgeneralplanen for de centrala omradena i Borgd. Ny bosatt-ning
anvisas bl.a. pa Vastra astranden, i Hornhattula, Gammelbacka, Haiko och
Jarnbole, som till karaktaren ar omraden for kompletterings-utbyggnad. |
Skaftkarr och Tarkis finns stora omradesreserveringar for ny bosattning. Det
ar av storsta vikt for dessa omraden att dstra omfartsvagen byggs (Skar-
gardsvagen) (Borga stad 2004).

Ostermalm, Stadshagen, Olstens och Tolkis forblir arbetsplatsomraden och i
delgeneralplanen har omradena reserverats for kompletteringar och utvidg-
ningar. Kungsporten ar det storsta av nya arbetsplatsomradet i Borga.
(Borga stad).
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5 BEFOLKNING OCH KOPKRAFT

5.1 Folkmangd och befolkningsprognos

| slutet av &r 2006 hade Borgaregionen drygt 75 000 invanare, varav ca
47 400 invanare bodde i Borga. | Borgd, liksom ocksa i Borgaregionen och i
hela Ostra Nyland, ar andelen invanare under 15 ar storre an i hela landet i
medeltal. Andel 65 ar fyllda &r motsvarande mindre an i hela landet i medel-
tal.

Tabell 1. Folkmangden och befolkningens aldersstruktur i Borga stad, Borga-
regionen, Ostra Nyland och i hela landet &r 2006 (Statistikcentralen).

Befolkning | Alderstruktur, %
2006| 0-6v. 7-15v. | 16-64 v.| 65-74v.| 75-v.
Porvoo - Borga 47 404 83%| 122%| 654% 7,8 % 6,3 %
Porvoon seutukunta - Borga ekon. reg. 75 159 8,7%| 13,0%| 64,3% 7,8 % 6,2 %
ITA-UUSIMAA - OSTRA NYLAND 93 853 83%| 125%| 639% 8,3 % 7,0 %
Koko maa - Hela landet 5 276 955 7,6%| 10,7%| 652% 8,8 % 7.7 %

Enligt Ostra Nylands forbunds prognos (2005) om folkmangdens utveckling
Okar befolkningen i Borgaregionen med ca 17 000 invanare (+ 23 %) aren
2006-2040. Folkmangdsokningen i Borgaregionen riktas nastan helt och hal-
let till Borgd och Sibbo. Ocksd enligt statistikcentralens nyaste befolk-
ningsprognos (2007) okar folkmangden i Ostra Nyland. Folkmangden okar i
Ostra Nyland, Borgaregionen och Borgd stad betydligt mer an i hela landet i
medeltal.

Tabell 2. Ostra Nylands forbunds beréknade folkmangdsutveckling &aren
2010-2040 (Ostra Nylands forbund 2005).

Ostra Nylands férbunds befolkningsprognos &r 2005 Andring i %

2006 2010 2015 2020 2025 2030 2040/ 2006-2040
Porvoo - Borgd 47 404| 49700, 51850 54000[ 55400, 560004 56070 18,3 %
Porvoon seutukunta - Borga ekon. reg. 75159| 79380 83460 87500 90390| 917154 92150 22,6 %
ITA-UUSIMAA - OSTRA NYLAND 93853| 98117| 102258 106 370/ 109 325| 110705/ 111 050 18,3 %

Ostra Nylands forbund har varen 2007 reviderat sin befolkningsprognos. De
nya tillvaxtbedémningarna har gjorts regionvis, med undantag av Sibbo som
har granskats som en egen helhet. Befolkningsutvecklingen avviker betydligt
fran den tidigare berakningen, speciellt nar det galler Sibbo.

Tabell 3. Ostra Nylands forbunds reviderade berdkning av folkmangds-
utvecklingen aren 2010-2040 (Ostra Nylands férbund 2007).

Ostra Nylands foérbunds befolkningsprognos ar 2007 Andring i %

2006 2010 2020 2030 2040| 2006-2040
Sipoo - Sibbo 19 060 22 300 42 300 64 865 78 200 310,3 %
Muu Porvoon sk - Ovrig Borga ekon. reg 56 099 57 450 63 990 68 450 71085 26,7 %
Porvoon seutukunta - Borga ekon. reg. 75 159 79 750| 106 290| 133315| 149285 98,6 %
Loviisan seutukunta - Lovisa ekon. Reg. 18 694 19 223 20 370 28 000 30 000 60,5 %
ITA-UUSIMAA - OSTRA NYLAND 93 853 98973] 126660 161315 179285 91,0 %
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Borgéa stad hade ar 2006 ca 47 400 invanare. Enligt Ostra Nylands férbunds
berakning okar folkmangden i Borga med ca 8 700 invanare (+18 %) aren
2006-2040 och staden har ar 2040 ca 56 100 invanare. | Borga stad kon-
centreras befolkningen till stadsomradet, dar det bor ca 36 100 invanare,
d.v.s. 76 % av hela befolkningen. | byarna och pa glesbygden bor ca 10 700
invanare.

Tabell 4. Antalet invanare i Borga stad 2006 enligt delomraden (Statistikcen-
tralen/Borga stad).

2006 %

Det centrala omradet 36096 76,1 %
- det centrala omradet, vastra 15741
- det centrala omradet, 6stra 20 355

Byarna och glesbygden 10703 22,6 %
- byarna och glesbygden, véastra 4 662
- byarna och glesbygden, Ostra 6 041

Skoldvik 109] 02%

Ovriga 496 1,0%

Borga stad 47 404| 100,0 %

5.2 Kopkraft och beraknad kopkraftsokning

Kopkraften beraknades pa basis av folkmangden ar 2006 och nyckeltalen for
konsumtion per invanare. | berdkningen anvandes samma nyckeltal for kon-
sumtion som i utredningen 6éver handelns servicenat i Ostra Nyland. Talen
indexomvandlades till prisnivan ar 2006.

Kopkraftens utveckling berdknades enligt befolkningsprognosen och tillvaxt-
koefficienterna for privat konsumtion. Berédkningen gjordes enligt Ostra Ny-
lands forbunds berdaknade folkmangd per kommun &r 2005. Tillvaxt-
prognosen for den privata konsumtionen var 1% per ar inom dagligvaru-
handeln och 2 % per ar inom specialhandeln.

Beddmningar som olika sektorer har gjort av privat konsumtion kan avvika
betydligt fran varandra. Bedomningarna av tillvaxt varierar ocksa enligt
bransch. De tillvéxtprognoser som har anvants i denna utredning kan be-
traktas som ratt sa realistiska bedomningar pa lang sikt. | kdpkraftsunder-
sokningar skall beaktas att kopkraften beskriver konsumenternas kdpkrafts-
potential pa ett visst omrade. Kopkraften beskriver inte direkt var denna
potential férverkligas som forséljning.

Nyckeltalen fér konsumtion som har anvéants i denna utredning ar:

Tabell 5. Nyckeltalen for konsumtion inom detaljhandeln och uppskattad
utveckling €/invanare (Ostra Nylands forbund 2004).

Konsumtion, €/invanare (penningvardet ar 2006) Uppskattad 6kning

2006 2010 2015 2020 2025 %/ ar

Dagligvaruhandel 2 604 2 709 2 847 2993 3145 1%
Alko och apoteken 1344 1427 1539 1661 1794 1%
Modeafféarer 684 741 818 903 997 2%
Mdobel- och inredningsafféarer 290 314 346 382 422 2%
Hemelektronikaffar 408 441 487 538 594 2%
Jarnhandel 392 424 468 517 570 2%
Ovrig specialhandel 657 711 785 867 957 2%
Bilhandel och servicestationer 2 350 2 544 2 808 3101 3424 2%
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Inom hela detaljhandeln i Borga var kdpkraften ar 2006 ca 381 milj. € (dag-
ligvaruhandel, handel med specialvaror som kraver mycket utrymme, 6vrig
specialhandel samt bilhandel och servicestationer). Képkraftens tillvaxt inom
detaljhandeln &ren 2006-2025 beraknas till ca 223 milj. €.

Tabell 6. Kopkraftens utveckling inom detaljhandeln i Borga aren 2006-2025
(penningvarde ar 2006).

Kopkraften i Borgd, milj. € (penningvardet ar 2006) Andring
2006 2010 2015 2020 2025|2006-2025
Dagligvaruhandel 123,4 134,6 147,6 161,6 174,2 50,8
Utrymmeskr. spec.handel 51,7 58,6 67,5 77,6 87,9 36,2
Ovrig specialhandel 94,9 106,3 120,5 136,5 152,4 57,5
Bilhandel och servicest. 111,4 126,4 145,6 167,4 189,7 78,3
Sammanlagt 381,4 426,0 481,2 543,1 604,1 222,7

Inom hela detaljhandeln i Borgaregionen var kopkraften ar 2006 ca 605 milj.
€ (dagligvaruhandel, handel med specialvaror som kréaver mycket utrymme,
ovrig specialhandel samt bilhandel och servicestationer). Képkraftens tillvaxt
inom detaljhandeln aren 2006-2025 beraknas till ca 381 milj. €.

Tabell 7. Kopkraftens utveckling inom detaljhandeln i Borgaregionen &aren
2006-2025 (penningvéarde ar 2006).

Kopkraften i Borgaregionen, milj. € (penningvérdet &r 2006) Andring
2006 2010 2015 2020 2025|2006-2025
Dagligvaruhandel 195,7 215,0 237,6 261,9 284,3 88,6
Utrymmeskr. spec.handel 81,9 93,6 108,6 125,7 1434 61,4
Ovrig specialhandel 150,4 169,8 194,0 2211 248,6 98,2
Bilhandel och servicest. 176,6 201,9 234,4 271,3 309,5 132,8
Sammanlagt 604,7 680,3 774,5 880,1 985,7 381,0

Inom hela detaljhandeln i Ostra Nyland var kopkraften ar 2006 ca 755 milj.
€ (dagligvaruhandel, handel med specialvaror som kraver mycket utrymme,
ovrig specialhandel samt bilhandel och servicestationer). Kopkraftens tillvaxt
inom detaljhandeln aren 2006-2025 beréknas till ca 437 milj. €.

Tabell 8. Kopkraftens utveckling inom detaljhandeln i Ostra Nyland &ren
2006-2025 (penningvarde ar 2006).

Kopkraften i Ostra Nyland, milj. € (penningvardet ar 2006) Andring
2006 2010 2015 2020 2025|2006-2025
Dagligvaruhandel 2444 265,8 2911 318,4 343,8 99,4
Utrymmeskr. spec.handel 102,3 115,7 133,0 152,9 173,4 71,1
Ovrig specialhandel 187,8 209,9 237,6 268,8 300,6 112,8
Bilhandel och servicest. 220,6 249,6 287,2 329,8 374,3 153,7
Sammanlagt 755,0 840,9 949,0 1 069,8 1192,1 437,1

Kopkraften inom dagligvaruhandeln var ar 2006 i Borga granskad branschvis
ca 123 milj. €, i Borgaregionen ca 196 milj. € och i Ostra Nyland ca 244 milj.
€. Enligt ovanndmnda antaganden okar kopkraften inom dagligvaruhandeln
fram till &r 2025, i Borga ca 51 milj. €, i Borgaregionen ca 89 milj. € och i
Ostra Nyland ca 99 milj. €.

Képkraften inom handeln med specialvaror som kraver stort utrymme, ovrig
specialhandel samt bilhandeln och servicestationer var ar 2006 i Borga ca
258 milj. €, i Borgaregionen ca 409 milj. € och i Ostra Nyland ca 511 milj. €.
Enligt ovannamnda antaganden okar kdpkraften inom specialhandeln, bil-
handeln och servicestationer fram till ar 2025, i Borgd ca 172 milj. €, i
Borgaregionen ca 292 milj. € och i Ostra Nyland ca 338 milj. €.



16 Borgé stad
Kungsporten och Estbacka — bedémning av kommersiella konsekvenser

6 NULAGE OCH UTVECKLINGSUTSIKTER INOM HANDELN
6.1 Detaljhandelns servicenat

6.1.1 Dagligvaruhandelns butiksnat

I slutet av ar 2006 verkade sammanlagt 45 dagligvarubutiker i Borga-
regionen. Av dem var fyra specialaffarer med dagligvaror, sdsom halsokost-
affarer och konditorier. Drygt halften av dagligvarubutikerna i Borga-
regionen, d.v.s. 25 butiker, verkar i Borga stad.

I forhallande till invAnarmangden i hel Borgaregionen fanns det 1670 in-
vanare per dagligvarubutik, vilket ar mer an i hela landet i medeltal (1339
invanare/butik). Askola har det minsta antalet invanare per butik (770
inv./butik) och Borgd och Sibbo det storsta (1900 inv./butik).

Granskat enligt butikstyp bestar butiksnat inom dagligvaruhandeln i Borga
och i hela Borgaregionens huvudsakligen av sma enheter. Antalsmassigt
fanns det mest stora snabbkdp, som fanns i regionens alla kommuner.

I Borgaregionen har antalet dagligvarubutiker minskat med tre butiker jam-
fort med antalet ar 2003. Den storsta forandringen har skett i antalet snabb-
kop. De stora snabbkopen har ckat med tre och de sma snabbkdpen har
minskat med fyra. | supermarketklassen har savil de stor som de sma su-
permarketarna minskat med en. Det totala antalet dagligvarubutiker i Borga
stad har aren 2003-2006 minskat med en butik.

Tabell 9. Dagligvarubutikerna i Borgaregionen &r 2003 och 2006 (Ostra Ny-
lands férbund 2004 och A.C. Nielsen Finland Oy).

Hyper- Varuhus  |Supermarket Snabbkopsaffar Smabutik |Special-
market Stor Liten Stor Liten butik
(>1000m?)  |(>1000 m?)  |(400-999 m?) |(200-399 m?) |(100-199 m?) Sammanlagt

Askola 3 2 1 6
Myrskyla - Morskom 2 2
Porvoo - Borgd 1 1 3 6 4 4 5 2 26
Pukkila 1 2 3
Sipoo - Sibbo 4 1 5 1 11
SAMMANLAGT 2003 1 1 7 6 10 12 8 3 48|
Askola 4 1 1 6
Myrskylé - Mérskom 2 2
Porvoo - Borgd 1 1 3 5 5 3 4 3 25
Pukkila 1 1 2
Sipoo - Sibbo 3 1 4 1 1 10
SAMMANLAGT 2006 1 1] 6] 5 13| 8 7 4 45|

Dagligvaror saljs forutom i dagligvarubutikerna ocksa i kiosker, pa service-
stationer och i lagprisvaruhus. 1 slutet av ar 2006 fanns det i Borgaregionen
sammanlagt 20 kiosker, 14 servicestationer och 2 lagprisvaruhus (Porvoon
Mikrokulma Oy och Saastotalo Robinhood), som saluférde dagligvaror. Sex-
ton kiosker, 9 servicestationer och bagge lagprisvaruhusen verkar i Borga
stad (A.C. Nielsen Finland Oy).
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Dagligvarubutikerna i Borga stad framgar av bild 4 och dagligvarubutikerna i

Borga centrum av bilaga 5.
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Bild 4. Dagligvarubutikerna och kioskerna i Borga stad ar 2006 (A.C. Nielsen

Finland Oy, baskarta: Borga stad).
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Bild 5. Dagligvarubutikerna och kioskerna i Borgd centrum ar 2006 (A.C.
Nielsen Finland Oy, baskarta © Borgda stad).
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6.1.2 Specialhandelns butiksnat

Enligt Statistikcentralens register 6ver verksamhetsplatser fanns det ar 2005
sammanlagt 255 specialaffarer i Borgaregionen. | Borgaregionen verkade 78
butiker inom branscher som huvudsakligen var handel med specialvaror som
kraver mycket utrymme (mobel-, hemelektronik- och jarnhandel). | Borga-
regionen verkade 177 butiker inom 6vrig specialhandel. Alkobutikerna, apo-
teken, kosmetikaffarer, modeaffarerna och de s.k. sma specialaffarerna sa-
som optiker, uraffarer och blomsteraffarer hor till 6vrig specialhandel. |
Borgaregionen verkade ar 2005 sammanlagt 62 bilaffarer och service-
stationer.

I relation till folkmangden fanns det mest specialaffarer i Borga (250 inv./
specialaffar) och minst i Morskom (680 inv./specialaffar). | hela Borga-
regionen fanns det 290 invanare per specialaffar, vilket motsvarar medel-
talet i hela landet.

Antalet specialaffarer i Borgaregionen har aren 2003-2006 6kat med tre och
antalet bilaffarer och servicestationer med nio. De storsta forandringarna pa
regionniva har skett i antalet specialaffarer, som har 6kat med nio. | Borga
har det totala antalet specialaffarer minskat med fem. Daremot har antalet
bilaffarer och servicestationer 6kat med sju.

Tabell 10. Specialaffarerna i Borgaregionen ar 2002 och 2005 (Ostra Nylands
forbund 2004 och Statistikcentralen).

Alko, Modeaffar |Mobel- och |Hem- Jarnhandel |Ovrig Special- Bilhandel
apotek etc. inrednings- |elektronik- special- handeln och service-

affar affar handeln sammanlagt [stationer
Askola 2| 1 6 9 3
Myrskyla - Morskom 1] 2 3 3
Porvoo - Borga 18 33 19 27 20 77 194 38
Pukkila 1 1 1
Sipoo - Sibbo 4 6 2 6 6 22 46 8
SAMMANLAGT 2002 25 39 21 33 27, 108, 253 53
Askola 1] 1 5 7 4
Myrskylé - Mérskom 1] 2 3 2
Porvoo - Borgd 14 36 17 23 21 78 189 45
Pukkila 3 3 2
Sipoo - Sibbo 4 3 2 5 7 32 53 9
SAMMANLAGT 2005 20 40 19 28 31 117, 255] 62]

Specialhandeln ar starkt koncentrerad till Borgd stad. 74 % av special-
affarerna i hela regionen, d.v.s. 189 affarer verkar i Borgd. | de 6vriga
kommunerna har specialhandeln koncentrerats till kommuncentrumen. Ser-
viceutbudet i dessa specialaffarer ar dock ganska ansprakslost. Granskat
enligt bransch har handel med mode och mdbler koncentrerats kraftigast till
Borga, sa att ca 90 % av regionens affarer verkar i Borga. Bilhandeln har
ocksa koncentrerats till Borga.

I Borgd har specialhandeln koncentrerats till centrum. Sarskilt handel med
specialvaror som kraver mycket utrymme har etablerats i Ostermalm. En
koncentration av handel med specialvaror som kraver mycket utrymme har
de senaste aren ocksd etablerats i Kungsporten. Handel med specialvaror
som kraver mycket utrymme har ocksa etablerats i Olstens, men i betydligt
mindre grad an i Ostermalm och Kungsporten. I Gammelbacka verkar nagra
specialaffarer. Specialhandeln i de centrala omradena i Borga framgar av
bild 6.
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Bild 6. Specialaffarerna i de centrala omradena i Borga ar 2007 (Kalluppgif-

ter och baskarta:Borga stad).

6.2 Detaljhandelns forsaljning och éverforing av kopkraft

6.2.1 Forsaljning och forsaljningseffektivitet

Dagligvaruhandelns forséaljning, forsaljningsyta och forsaljningseffektivitet

Borgaregionen. Storsta delen av forsaljningen inom dagligvaruhandeln sker
inom Borga stad. Forsaljningsandelen i Borga var av hela regionens daglig-
varuhandel ar 2006 ca 69 %. Borgas kommersiella stallning har blivit en
aning starkare sedan ar 2003. Ifall penningvardets forandring beaktas har
dagligvaruhandeln i Borgd och i Borgaregionen aren 2003-2006 hallit sig

nastan oférandrad.

DV-férséljing 2003

Pukkila

Sipoo - Sibbo

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Askola 4,2 %
Myrskyla - Morskom Jjj 3,1 %
Porvoo - Borga 66,9 %

0%

DV-forséljing 2006

20 % 40 % 60 %

80 %

100 %

Askola

Myrskyla - Morskom
Porvoo - Borga
Pukkila

Sipoo - Sibbo

4,7 %

21,8 %

69,1 %

Bild 7. Dagligvaruforsaljningens andel av dagligvaruhandeln i Borgaregionen
ar 2003 och 2006 (A.C. Nielsen Finland Oy).
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Storsta delen av dagligvaruhandelns forsaljningsyta i Borgaregionen finns i
Borga stad. Borgds andel av dagligvaruhandelns forsaljningsyta var ar 2006
i hela regionen ca 58 %. Det har inte skett nagra storre forandringar i kom-
munernas relativa andelar aren 2003-2006. Dagligvaruhandelns forsalj-
ningsyta har daremot aren 2003-2006 minskat i Borgaregionen med ca 1400
m?fy och i Borga stad med ca 750 m?fy.

0%

DV-férsaljingsyta 2003

DV-férsaljingsyta 2006
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58,1 % Porvoo - Borga 58,4 %

Pukkila
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Bild 8. Dagligvaruforsaljningsytans andelar inom dagligvaruhandeln i Borga-
regionen kommunvis aren 2003 och 2006 (A.C. Nielsen Finland Oy).

Av hela regionens dagligvaruforsaljning sker 94 % i dagligvaruaffarerna, 1
% i lagprisvaruhusen, 3 % i kioskerna och 2 % pa servicestationerna. Av
dagligvaruférsaljningen i Borga stad sker 93 % i dagligvaruaffarerna, 1 % i
lagprisvaruhusen, 3 % i kioskerna och 3 % pa servicestationerna. (A.C. Niel-
sen Finland Oy).

Borga stad. Inemot 40 % av dagligvaruforsaljningen skedde ar 2006 i stora
supermarketar. Sma supermarketar hade den nast storsta forsaljnings-
andelen, ca 29 %. Hypermarketarnas andel av dagligvarufdrsaljningen var
ca 19 %. Jamfort med ar 2003 har de stora supermarketarnas forsaljnings-
andel 6kat och de sma supermarketarnas andel daremot minskat.
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Bild 9. Dagligvarubutikernas andelar av forsaljningen i Borga stad enligt bu-
tikstyp ar 2003 och 2006 (A.C. Nielsen Finland Qy).



22 Borgé stad
Kungsporten och Estbacka — bedémning av kommersiella konsekvenser

Stora och sma supermarketar hade ar 2006 ocksa den storsta andelen av
dagligvaruhandelns forsaljningsyta i Borga. Jamfort med ar 2003 har de sto-
ra supermarketarnas andel av dagligvaruhandelns forsaljningsyta varit nas-
tan oférandrad, trots att forsaljningens andel har okat.

DV-férséljningsytan i Borga 2003 DV-forséljningsytan i Borga 2006
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 % 0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Hypermarket 115% Hypermarket 12,3 %

Varuhus |0,4 % Varuhus

Supermarket, stor 36,5 % Supermarket, stor 36,0 %
345% Supermarket, liten 31,1%

13,1 %

Supermarket, liten

Snabbkop. stor

Snabbkdp. stor

Snabbkap, liten Snabbkdp, liten 4,3 %

Smabutik Smabutik | 1,8 %

Specialbutik | 0,6 % Specialbutik

0,8 %

Bild 10. Borga stads andel av dagligvaruhandelns forsaljningsyta enligt bu-
tikstyp ar 2003 och 2006 (A.C. Nielsen Finland Qy).

Dagligvaruhandelns forsaljningseffektivitet (€/m*fy/&ar) i Borgd och i hela
Borgaregionen &ar betydligt hégre an i hela landet i medeltal, som ar 2006
var 6165 €/m?fy/ar. Den hoéga forsaljningseffektiviteten beskriver vanligen
att dagligvaruhandelns yta ar underdimensionerad och konkurrens saknas.
En lag forsaljningsaktivitet ar vanligen ett tecken pa en dverdimensionerad
dagligvaruhandel och en stram konkurrens. Forséljningseffektiviteten i
Borgaregionen framstallt som index &r:

- Borga stad 156
- Borgaregionen 134
- Hela landet 100

Specialhandeln (handel som kraver mycket utrymme och 6vrig specialhandel)

Cirka 86 % av specialhandelns (utrymmeskravande specialhandel) for-
saljning i Borgaregionen ar 2006 skedde inom Borgé stad.

Detaljhandelns férséaljning 2006 (% av forséljn. i regionen)

0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Askola
Mbérskom
Borga 86,0 %

Pukkila

Sibbo

Bild 11. Specialhandelns (utrymmeskravande specialhandel och dvrig speci-
alhandel) forsaljningsandelar kommunvis i Borgaregionen ar 2006 (Statistik-
centralen).
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Bilhandelns och servicestationernas forsaljning

Cirka 88 % av bilhandelns och servicestationernas forsaljning i Borga-
regionen skedde ar 2006 inom Borga stad.

Bilhandelns och servicestationernas forsaljning 2006 (% av
forséaljn.iregionen)

0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Askola 39%

Morskom 3,6 %

Borga 88,3 %
Pukkila | 0,4 %
Sibbo 3,8%

Bild 12. Bilhandelns och servicestationernas forsaljningsandelar kommunvis
Borgaregionen ar 2006 (Statistikcentralen).

Bilhandelns och servicestationernas forsaljning i Borga stad utgor ca 46 %
av specialhandeln. De nést foljande storsta branscherna matt enligt forséalj-
ning var specialhandel (14 %), jarnhandel (11 %) och modehandel (10 %).

Specialhandelns forséaljning enligt bransch i Borga 2006

0,0 % 200% 400% 600% 80,0% 100,0%

9,5%

Alko, apotek etc.

Mode 10,3 %

Mabler och inredning
Hemelektronik

Jarn

Ovrig specialhandel

Bilhandel 45,7 %

Bild 13. Specialhandelns samt bilhandelns och servicestationernas férsalj-
ning enligt bransch i Borga stad ar 2006 (Statistikcentralen).

6.2.2 Handelskoncentrationerna i Borga stad

Storsta delen av den kommersiella servicen i Borga har etablerats i centrum.
Borga centrum indelas i Gamla stan och centrum. | Gamla stan i Borga finns
sma butiker och i strukturen betonas verksamheter som betjanar turismen.
Kramartorget och Mannerheimgatan skiljer Gamla stan i Borga fran centrum.
Tyngdpunkten pa handeln i centrum ligger i kvarteren Citymarket/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 yt-
terligare pa Vastra &stranden (Borga stad 2003).
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Ostermalm &r ett betydande omrade for handel med varor som kraver
mycket utrymme. | Ostermalm finns bl.a. bilhandel, mébelhandel och jarn-
handel. Ostermalm &ar ett gammalt industriomrade, dar handelsservicen har
decentraliserats. (Borga stad 2003). Handel med varor som kraver mycket
utrymme har ocksa etablerats i Olstens, men betydligt mindre &n i Oster-
malm. Kungsporten har de senaste aren blivit en betydande koncen-tration
for handel med specialvaror som kraver mycket utrymme.

Varberga och Gammelbacka ar narservicecentrum. | vartdera finns det dag-
ligvaruhandel, kiosk-, apoteks-, bank- och restaurangtjanster. Lokaliteterna i
Gammelbacka kdépcentrum ar omoderna, vilket kan vara ett hot mot verk-
samhets- och utvecklingsforutsattningarna for butikerna och servicen som
verkar i kdpcentrumet. Dagligvaruhandel finns dessutom bl.a. i Huktis, Est-
backa, Kerko, Hammars, Emsal6, Hindhar och Pellinge. (Borga stad 2003).

Den kommersiella servicen i Borgd hade ar 2003 sammanlagt inemot
124 000 m?vy affarsutrymme till forfogande. Cirka 69 000 m?vy av affars-
utrymmet, d.v.s. drygt halften, var lokaliserat till centrum. P& omraden med
utrymmeskravande handel hade den kommersiella servicen ca 44 000 m?vy
till forfogande, d.v.s. drygt en tredjedel, och i de dvriga stadscentrumen ca
11 000 m?vy, d.v.s. ca 10 % av den totala mangden affarsutrymmen. Av
affarsutrymmet hade dagligvaruhandeln ca 21 000 m?vy, kioskerna ca 2 000
m?vy, handeln med specialvaror som kraver mycket utrymme ca 38 000
m2vy och den 6vriga specialhandeln ca 63 000 m?vy till férfogande. (Borga
stad 2003).

I slutet av &r 2007 hade den kommersiella servicen i Borga ca 156 500 m?vy
affarsutrymme till férfogande, d.v.s. ca 32 500 m?vy mer &n &r 2003. Grans-
kat enligt omrade har affarsutrymmet okat aren 2003-2007 i Kungsporten
och Ostermalm-Stadshagen, men minskat i centrum, p& Vastra astranden
och i de Ovriga stadscentrumen. Granskat enligt bransch har specialhandelns
(utrymmeskravande handel, 6vrig specialhandel samt bilhandel och service-
stationer) affarsutrymme okat, da dagligvaruhandelns affarsutrymme dare-
mot har minskat. (Borga stad 2007).

Granskat enligt bransch har dagligvaruhandelns affarsutrymme minskat i
Borga centrum och i de Ovriga stadscentrumen aren 2003-2007 och Okat i
Ostermalm-Stadshagen. Affarsutrymmena for handel med specialvaror som
kraver stort utrymme samt for bilhandeln och servicestationerna har 6kat i
Kungsporten och minskat i Ostermalm-Stadshagen och i centrum. Affars-
utrymmena for ovrig specialhandel har ¢kat i alla omraden, volymmassigt
och relativt mest i Ostermalm-Stadshagen. (Borga stad 2007).

Tabell 11. Fordelningen av affarsutrymmet som fanns till handelns férfogan-
de i slutet av ar 2007 enligt bransch och omrade (Borgéa stad).

Daglig- UKH, bilhan- |Ovrig special-| Sammanlagt
varuhandel |del och servi- lhandel och
cestationer |service

Kungsporten 0 28 900 200 29100
Ostermalm-Stadshagen m.m.” 1900 30 000 19 500 51 400
Centrumomradet? 11 200 1700 52 900 65 800
Ovriga stadscentrum? 6 900 0 3300 10 200
Sammanlagt 20 000 60 600 75 900 156 500

D Ovriga omrdden med utrymmeskravande handel i Ostermalm-Stadshagen, OI-

stens och Hattula
Centrum, Vastra astranden och Gamla stan i Borga
Gammelbacka-Estbacka-Hammars, Varberga, Huktis och 6vriga stadscentrum

2)
3)
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6.2.3 Overforing av kopkraften ar 2006

Overford kopkraft ar skillnaden mellan detaljhandelns forsaljning och kop-
kraften inom vart och ett omrade. Konsumenten gor inte alla inkdpen pa sin
hemort, utan en del av inképen gors utanfor det egna bostadsomradet eller
hemkommunen. De som bor p& annat hall 6verfor motsvarande extern kop-
kraft till ifrAgavarande ort. Nar den oOverforda kopkraften ar positiv, d.v.s.
forsaljningen ar stoérre an kopkraften, ar handelns service attraktiv och kép-
kraft strommar till omradet. Nar den overférda kopkraften ar negativ, d.v.s.
forsaljningen ar mindre an kopkraften, dverfors kdpkraften till andra orter.

Overforing av kdpkraften inom detaljhandeln

Kopkraftens nettodverforing inom detaljhandeln (dagligvaruhandel, utrym-
meskravande handel samt bilhandel och servicestationer) var positiv i Borga
ar 2006. | Borgaregionens 6vriga kommuner var nettodverforingen av kop-
kraften negativ. Relativt sett forlorade Pukkila mest kopkraft. Cirka 77 % av
kopkraften inom detaljhandeln strommade ut frdn kommunen. Overforingen
av kopkraft var pa regionniva negativ i hela Borgd och ca 11 % av kop-
kraften strommade ut fran regionen.

Overforingen av detaljhandelns kopkraft 2006
(% av kopkraften)

-150% -100%  -50 % 0% 50 % 100% 150 %

Askola -53 %
Morskom
Borga 16 %

Pukkila -7T7 %

Sibbo -56 %

Borga ekon.region

Bild 14. Nettodverféringen av kdpkraften inom detaljhandeln (daglig-
varuhandel, utrymmeskravande handel, évrig specialhandel samt bilhandel
och servicestationer) i Borgaregionen kommunvis ar 2006 (A.C. Nielsen Fin-
land Oy och Statistikcentralen).

Overforing av _kdpkraften inom dagligvaruhandeln

Nettooverforingen av kopkraften inom dagligvaruhandeln ar 2006 var nega-
tiv i Borga stad. Cirka 5 % av kopkraften inom dagligvaruhandeln stromma-
de ut fran staden (bild 15).
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Overforingen av dagligvaruhandelns képkraft 2006
(% av kopkraften)
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Bild 15. Nettodverforingen av kdpkraften inom dagligvaruhandeln kommun-
vis i Borgaregionen ar 2006 (A.C. Nielsen Finland Oy och
Statistik-centralen).

Nettooverforingen av kopkraften inom dagligvaruhandeln i Borga stad var
positiv i centrala omraden och negativ i glesbygden (bild 16).
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KALLA:
Uppgifter om férséljning: A.C. Nielsen Finland Oy

Uppgitter om kopkraft: Statistikcentralen
Omradesindelning: Borga stad 2007

FCG SUUNNITTELUKESKUS OY 2007

Bild 16. Kopkraft, foérsaljning och 6éverféring av képkraften inom dagligvaru-
handeln enligt omrade i Borga stad ar 2006 (A.C. Nielsen Finland Oy).
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I centrala omraden av Borgd betonas centrum och Vastra astranden som
omraden med positiv dverforing av kopkraften (bild 17).

Koépkraftens dverféring pa
centrala omraden enligt delom-
rade, milj. euro
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Uppgifter om kdpkraft: Statistikcentralen

Omradesindelning: Borga stad 2007

FCG SUUNNITTELUKESKUS 2007

Bild 17. Overforingen av kopkraften inom dagligvaruhandeln i centrala om-
raden av Borga stad ar 2006 (A.C. Nielsen Finland Oy).

Nettooverforingen av kopkraften inom dagligvaruhandeln var ar 2006 nega-
tiv aven i Borgaregionens ovriga kommuner (bilderna 25 och 16). Relativt
sett forlorade Pukkila mest kdpkraft, dar inemot halften av kdépkraften inom
dagligvaruhandeln strommade ut frdn kommunen. Cirka 14 % av kopkraften
inom dagligvaruhandeln i hela Borgaregionen strommade ar 2006 ut fran
kommunen.
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Bild 18. Kopkraft, férsaljning och dverféring av kdpkraften inom dagligvaru-
handeln enligt kommun i Borgaregionen ar 2006 (A.C. Nielsen Finland Qy).

Overforing av képkraften inom specialhandeln

Nettobverforingen av kopkraften inom specialhandeln (utrymmeskravande
handel, 6vrig specialhandel samt bilhandel och servicestationer) var ar 2006
positiv i Borgd. Borgd stad ar Ostra Nylands kommersiella koncentration,
som drar till sig kopkraft speciellt fran Borgaregionen, men ocksa fran hela
landskapet.

Nettooverforingen av kopkraften inom detaljhandeln var negativ i Borga-
regionens o6vriga kommuner. Pukkila forlorade relativt sett mest kdpkraft.
Cirka 92 % av kopkraften inom specialhandeln, bilhandeln och service-
stationerna strommade ut fran kommunen.
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Overforingen av kopkraften inom specialhandeln samt bilhandeln och servi-
cestationerna var negativ pa regionniva i hela Borgd och ca 9 % av kop-
kraften strommade ut franregionen.

Overforingen av kdpkraften inom specialhandeln, inkl. bilhandeln och
servicestationer, 2006 (% av kdpkraften)
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Bild 19. Nettodverféringen av kdpkraften inom specialhandeln samt bil-
handeln och servicestationerna i Borgaregionen enligt kommun ar 2006
(A.C. Nielsen Finland Oy och Statistikcentralen).

Andelarna overford kopkraft i Borga stad och i Borgaregionen granskat enligt
bransch:

Borga stad Borgaregionen
Utrymmeskravande specialhandel +26 % -10 %
Ovrig specialhandel +17 % -13 %
Bilhandel och servicestationer +33 % -5 %

6.3 Utvecklingsutsikterna inom handeln

6.3.1 Allméanna utvecklingstrender

Enligt Miljoministeriets handledning Handeln i planldggningen (2004) kom-
mer flyttningsrorelse, aldersstruktur och okad rorlighet, samt inom dag-
ligvaruhandeln dessutom mindre matlag samt forandringar i matvanor och
kopbeteende, ocksa i fortsattningen att vara de mest betydande forand-
ringarna i handelns verksamhetsmiljé. Konsumenternas behov sarutvecklas
och konsumenterna kréaver allt mer av sitt inkdpsstalle. Butikernas centrala
lage &ar ett viktigt konkurrensmedel for daglig-varuhandeln, men lagets be-
tydelse berdknas de narmaste aren minska i forhallande till prisnivdn och
utbudet.

Konsumenternas képbeteende varierar regionalt, enligt konsumentgrupp och
situation. Inom specialhandeln anser konsumenterna att sortimentet, majlig-
heterna att jamfora och en sakkunnig service ar viktiga. Inképen inom spe-
cialhandeln kraver besok i flera butiker. Dessa drag haller pa att for-starkas
och de forekommer narmast i stadscentrumen, i mangsidiga kop-centrum
och i koncentrationer med utrymmeskravande specialhandel.



30 Borgé stad
Kungsporten och Estbacka — bedémning av kommersiella konsekvenser

Képcentrumens popularitet som inképsplatser fortsatter. Stadernas centrum
och kommuncentrumen bevarar dock sin stéllning som fungerande och at-
traktiva handelsplatser. Supermarketar, vars verksamhet bygger pa till-
racklig kopkraft, samt & andra sidan narbutikerna och de moderna néar-
butikerna/ladbutikerna, som finns nara konsumenterna, kompletterar han-
delsplatserna nar det géller dagligvaruhandeln. En dylik tudelning av butiks-
typerna kommer att forstarkas i framtiden. Den elektroniska handeln kom-
mer inte inom en nara framtid att ersatta butiksinképen i dagligvaru- och
specialhandeln, om an den elektroniska handeln inom vissa branscher torde
uppna en relativt betydande andel.

Matt enligt marknadsandel ar hypermarketarna och supermarketarna i dag
de mest betydande butikstyperna inom dagligvaruhandeln. Deras betydelse
kommer enligt uppskattning ocksa att 6ka i framtiden (tabell 12). De senas-
te aren har ocksa utvecklingstrenden inom dagligvaruhandeln varit att grun-
da nya smabutiker, speciellt i de storre stadsregionerna.

Tabell 12. En beddmning om butikstypernas betydelse inom dagligvaru-
handeln i framtiden. Bedomningen baserar sig pa utvecklingen som har skett
(Miljoministeriet 2004).

Handelsform Betydelsen i framtiden
och butikstyp (antal och férsaljningsandel)
Hypermarket Okar

Supermarket Okar

Lagprisbutiker Okar

Moderna narbutiker/Iadbutiker Okar

Trafikbutiker Okar

Elektronisk handel Okar

Kiosk Of6réandrad
Torghandel Oférandrad
Kvartersbutik Minskar

Specialaffar for livsmedel Minskar

Bybutik Minskar

Butiksbuss Minskar

Saluhall Minskar

Bland annat modjligheterna till s6ndagsoppet forbattrar verksamhets-
forutsattningarna for butiker under 400 m?. Denna fordel kan dock i framti-
den jamnas ut ifall lagen om 6ppethallning andras sa att alla dagligvarubuti-
ker far halla sondagstppet. Smabutiker under hundra kvadratmeter, som
den senaste tiden har okat i popularitet, kommer ocksa att inverka pa bu-
tiksnatets utveckling. Fordelen med dessa butiker ar den fria 6ppethallning-
en, vilket ger en majlighet att halla 6ppet dygnet runt.

Butikskedjor, verksamhetssatt och koncept som snabbt férnyas ar nyckelord
i specialhandelns utveckling. Drygt tva tredjedelar av specialartiklarna (exKkl.
bilar) kops i dag i centrum, och affarscentrumen kommer ocksa i framtiden
att huvudsakligen bevara sin stéllning som specialhandelns hdgborgar. Till-
ganglighetens betydelse betonas allt mer i framtiden vid handel med speci-
alvaror som kréver mycket utrymme och affarskedjorna med utrymmeskré-
vande handel stravar efter att koncentrera butikerna till samma “knippen”
(exempelvis bilhandel, mébelhandel, jarnhandel och tradgards-butiker). Pro-
jekt med utrymmeskravande handel kommer att koncentreras till befintli-
ga/nya attraktiva serviceomraden — i stadernas utkanter vid goda trafikfor-
bindelser, ifall detaljplanerna och tomtutbudet mojliggor det. Nyckelfrdgorna
ar regional gruppering, tillgadnglighet och synlighet.
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6.3.2 Utvecklingsutsikterna inom handeln i Ostra Nyland

Dagligvaruhandeln. Butikstypernas utveckling inom dagligvaruhandeln i Ost-
ra Nyland motsvarar i huvuddrag den utveckling som presenteras i tabell 11.
Enligt utredningen 6ver handelns servicenat i Ostra Nyland berdknas hyper-
marketarnas och supermarketarnas betydelse o6ka i dagligvaruhandelns
struktur. De sma butikernas betydelse, deras forsaljning och forsaljningsyta
beraknades bli oforandrad, vilket ar positivt med tanke pa konsumenternas
narservice. Speciellt i glesbygden, men ocksa i Borga stad, ar dock att vanta
en minskning av antalet dagligvarubutiker med dalig lonsamhet och/eller att
de ersatts med moderna och stérre butiker.

Butiksnatet med dagligvarubutiker i Borga stad ar i dag ratt sa tackande och
motsvarar ocksa efterfrdgan i den narmaste framtiden. Butiksnatet i Borga
bestar huvudsakligen av sma enheter. Hypermarketarnas och super-
marketarnas andel av dagligvaruhandeln ar dock for nérvarande liten och
det ar darfor sannolikt att butiksnatet de narmaste aren kommer att kom-
pletteras med stora enheter.

Utbudet pa dagligvaror ar for narvarande bra i Borga centrum. En eventuell
forskjutning av tyngdpunkten inom dagligvaruhandeln till hypermarketar
som ligger utanfor centrum férorsakar sannolikt ett tryck pa att granska
verksamhetskoncepten i de nuvarande dagligvarubutikerna i centrum. |
centrum skulle det finnas potential for saval supermarketar som for moderna
narbutiker. Nar befolkningen okar pd de nuvarande och nya bostads-
omradena Okar ocksd forutsattningarna for att utvidga de existerande buti-
kerna eller att grunda nya butiker.

Specialhandeln. Borga centrum och Kungsporten kommer att vara de han-
delsplatser som vaxer kraftigast inom specialhandeln. Granskat enligt
bransch 6kar speciellt betydelsen av handeln med specialvaror som kréaver
mycket utrymme och butikerna med brett sortiment. Handeln med special-
varor som kréver mycket utrymme och butiker med brett sortiment soker
sig till trafikmaéassigt lagliga lokaliseringsplatser, huvudsakligen utanfér cent-
rumomradet. En del av handeln med specialvaror som kraver mycket ut-
rymme ersatts med moderna handelsplatser med god tillganglighet. Helt nya
aktorer inom handeln med specialvaror som kraver mycket utrymme, exem-
pelvis Gigantti och Plantagen, haller & andra sidan pd att etablera sig i
Borgad. For narvarande pagar det pa riksniva, bl.a. genom foretagskop, en
kraftig bildning av affarskedjor inom handeln med brett sortiment och deras
forsaljningsutveckling har varit snabbare an t.ex. hypermarketarnas. Utbu-
det inom den s.k. centruminriktade specialhandeln kommer att ut-vecklas
mest i Borga centrum och i nya eventuella hypermarkethelheter i Kungspor-
ten.

Utvecklingsutsikterna for handeln i Borgd ar totalt sett goda. Okad folk
mangd och laget ndra huvudstadsregionen starker utvecklingsférutsattning-
arna.

6.3.3 Kalkylerat behov av tillaggsutrymme for handeln

Okad kopkraft ger handeln battre verksamhetsmojligheter. De nuvarande
foretagen kan utdka sin forsaljning och tillrackliga verksamhetsforutsatt-
ningar for nya foretag kan uppsta. Det dimensionerade behovet inom han-
deln berdknades pa basis av kopkraftens tillvaxt genom att med hjalp av
medeltalet for forsaljningseffekten (€/m? forsaljningsyta) omvandla till-
vaxten till behov av affarsutrymme.
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Uppskattningen av tillaggsbehovet av affarsutrymme baserar sig pa foljande
nyckeltal:

- omvandling av forsaljningsytan till vaningsyta med koefficienten 1,25
- dagligvaruhandelns férséljningseffektivitet i medeltal 7 000 €/m?fy

- specialhandelns férsaljningseffektivitet i medeltal 3 000 €/m?fy

- Overdimensionering enligt detaljplanen med koefficienten 1,3

Det beraknade behovet av utrymme beskriver storleksklassen fér behovet av
tilAggsutrymme i en situation dar all kbpkraftstillvaxt riktas till nyetablering.
I praktiken ingar en del av kdpkraftens tillvaxt i foretagens okade forsaljning
och endast en del kraver nya affarsutrymmen. Minskad utstromning av koép-
kraften och avgangen i butiksbestdndet okar & andra sidan behovet av af-
farsutrymme. Forsaljningseffektiviteten ar ocksd en central faktor som in-
verkar pa behovet av utrymme. Forsaljningseffektiviteten varierar enligt bu-
tikstyp och den &r hogst i stora enheter. Nyetableringens struktur inverkar
saledes ocksa pa det slutliga behovet av utrymme.

Vid granskningen av talen nedan &ar det skal att komma ih&g att det upp-
skattade behovet av utrymme &r riktgivande och endast anger storleks-
klassen, inte det exakta behovet av tillaggsutrymme.

Borga stad. Det kalkylerade behovet av affarsutrymme inom detaljhandeln
aren 2006-2025 ar sammanlagt ca 112 600 m2vy, varav

- ca 19 400 m?vy for dagligvaruhandel

- ca 19 700 m?vy fér handel med utrymmeskravande specialvaror
- ca 31 100 m?vy fér évriga specialhandel

- ca 42 400 m?vy fér bilhandel och servicestationer

Affarslokalernas avgang, som har berdknats fortgd pa de senaste arens niva
(i Borgd ca 300 m? forsaljningsyta/ar), har beaktats i berakningen av beho-
vet av affarsutrymme inom dagligvaruhandeln. | berdkningarna av tillaggs-
behovet av affarsutrymme for specialhandeln samt for bilhandeln och servi-
cestationerna har affarslokalernas avgang inte beaktats och det verkliga be-
hovet ar darfor stérre 4n det som har framlagts.

Tabell 13. Kalkylerat tillaggsbehov av affarsutrymme i Borga stad aren

2006-2025.

Tillaggsbehov av affarsutrymme i Borgd, m°vy Sammanlagt

2006-2010 | 2011-2015 |2016-2020 | 2021-2025 |2006-2025
Dagligvaruhandel 4 500 4900 5200 4 800 19 400
Utrymmeskr. spec.handel 3800 4 800 5500 5 600 19 700
Ovrig spec.handel 6 200 7 700 8 600 8 600 31100
Bilhandel och servicest. 8 200 10 400 11 800 12 000 42 400
Sammanlagt 22 700 27 800 31100 31 000 112 600

Borgaregionen. Det kalkylerade behovet av tillaggsutrymme inom detalj-
handeln &ren 2006-2025 &r sammanlagt ca 191 500 m?vy, varav

- ca 33 000 m?vy for dagligvaruhandel

- ca 33 300 m?vy fér utrymmeskravande specialhandel
- ca 53 200 m?vy fér 6vrig specialhandel

- ca 72 000 m?vy for bilhandel och servicestationer

Affarslokalernas avgang, som har berdknats fortgd pa de senaste arens niva
(i Borgéregionen ca 500 m? forsaljningsyta/ar), har beaktats i berakningen
av behovet av affarsutrymme inom dagligvaruhandeln. | berdkningarna av
tillaggsbehovet av affarsutrymme for specialhandeln samt for bilhandeln och
servicestationerna har affarslokalernas avgang inte beaktats och det verkliga
behovet ar darfor stérre an det som har framlagts.
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Tabell 14. Kalkylerat tillaggsbehov av affarsutrymme i Borgaregionen aren
2006-2025.
Tillaggsbehov av affarsutrymme i Borgaregionen, m2W Sammanlagt
2006-2010 | 2011-2015 | 2016-2020 2021-2025 |2006-2025
Dagligvaruhandel 7 600 8 400 8 700 8 300 33 000
Utrymmeskr. spec.handel 6 400 8 100 9 300 9 500 33 300
Ovrig spec.handel 10 500 13 100 14 700 14 900 53 200
Bilhandel och servicest. 13 700 17 600 20 000 20 700 72 000
Sammanlagt 38 200 47 200 52 700 53 400 191 500

Minskad utstromning av kopkraften dkar for sin del behovet av tillaggs-
utrymme. Ar 2006 strommade fr&n Borgaregionen ut ca 14 %, d.v.s. 27
milj. €, av kopkraften inom dagligvaruhandel, ca 10 %, d.v.s. 8 milj. € av
kopkraften inom specialhandeln med varor som kraver mycket utrymme, ca
13 %, d.v.s. 20 milj. € av képkraften inom den dvriga specialhandeln och ca
5 %, d.v.s. ca 9 milj. € av kdpkraften inom bilhandeln och servicestationer.
Om noll stalls som mal for minskad utstromning av kopkraften behovs det
beraknat enligt forsaljningseffekten i medeltal i Borgaregionen ca 20 000
m?vy nya affarsutrymmen, varav

- ca 4 800 m?vy for dagligvaruhandel
- ca 3 300 m?vy fér utrymmeskravande specialhandel
- ca 8 200 m?vy fér 6vrig specialhandel

- ca 3 700 m?vy for bilhandel och servicestationer

Ostra Nyland. Det kalkylerade behovet av tillaggsutrymme inom detalj-
handeln &ren 2006-2025 &r sammanlagt ca 221 200 m?vy, varav

- ca 38 300 m?vy fér dagligvaruhandel

- ca 38 400 m?vy fér utrymmeskravande specialhandel
- ca 61 200 m?vy fér 6vrig specialhandel

- ca 83 300 m?vy for bilhandel och servicestationer

Affarslokalernas avgang, som har beraknats fortgd pa de senaste arens niva
(i Ostra Nyland ca 600 m? forsaljningsyta/ar), har beaktats i berakningen av
behovet av affarsutrymme inom dagligvaruhandeln. | beré&kningarna av
tillaggsbehovet av affarsutrymme for specialhandeln samt for bilhandeln och
servicestationerna har affarslokalernas avgang inte beaktats och det verkliga
behovet ar darfor stoérre an det som har framlagts. Nar utstromning av kop-
kraften fran landskapet minskar 6kar behovet av affarsutrymme.

Tabell 15. Kalkylerat tillaggsbehov av affarsutrymme i Ostra Nyland aren
2006-2025.

Tillaggsbehov av affarsutrymme i Ostra Nyland, mzvy Sammanlagt

2006-2010 | 2011-2015 |2016-2020 |2021-2025 |2006-2025
Dagligvaruhandel 8 800 9700 10 100 9700 38 300
Utrymmeskr. spec.handel 7 200 9400 10 700 11 100 38 400
Ovrig spec.handel 12 000 15 000 16 900 17 300 61 200
Bilhandel och servicest. 15 700 20400 23100 24100 83 300
Sammanlagt 43 700 54 500 60 800 62 200 221 200

En betydande del av invnarna i Borgaregionen och i hela Ostra Nyland an-
litar i dag speciellt servicen inom specialhandeln, i Borgd. Det ar sannolikt
att en stor del av regionens och landskapets kopkraft ocksa i framtiden so6-
ker sig till Borga. Detta beror ocksa pa att mojligheterna att etablera ny ser-
vice i sm& kommuner med litet befolkningsunderlag ar begransade och ser-
viceutbudet kommer saledes inte att betydligt utokas fran nuvarande. En
stor del av affarsutrymmesbehovet i Borgaregionen och i landskapet kom-
mer darfor att riktas till Borga.
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6.3.4 De mest betydande, aktuella projekten inom handeln

De flesta aktuella handelsprojekten finns i Borga stad. Projekten i Borga stad
ar ocksa till ytan betydligt storre an projekten i Borgaregionens évriga kom-
muner. Projekten med utrymmeskrdvande handel och hypermarketar i
Kungsporten, utvidgningen av Robinhood, Lidl och Mikrokulma i Ostermalm,
Stadshagen och Huktis samt utvidgningen av butiken i Huktis, utvidgningen
av Nase S-market och utvecklingsprojektet i Elantos kvarter i Borga centrum
hor till projekt som genomfors efter ar 2006 eller ar aktuella i Borgd. Pro-
jekten i Borgd utdkar affarsutrymmet med 116 000 m?vy - 216 000 m?vy
beroende pa dimensioneringsalternativ.

Enligt intervjuer som har gjorts i samband med utredningen 6ver handelns
servicenat i Ostra Nyland och denna utredning finns det aktuella projekt i
Borgaregionens Ovriga kommuner, bl.a. utvidgningsprojekt i anslutning till
dagligvarubutiker. Deras inverkan pa handelns affarsutrymmen i hela regio-
nen ar dock liten. Betydande projekt med hénsyn till ytan ar affars-
centrumprojektet i Ostersundom i Sibbo. For narvarande ar det dock inte
sakert om projektet forverkligas.

De mest betydande interkommunala projekten med tanke pa Borga finns i
huvudstadsregionen och speciellt i dess dstra delar. Nyligen fardigstéallda
projekt och projekt som for narvarande byggs ar bl.a. Prisma i Vik (6ppnad
11/2007), utvidgningen av Ostra centrum (en Prisma byggs), utvidgningen
av Jumbo (bl.a. ett spa och ett hotell byggs), utvidgningen av Kauppakeskus
Columbus, ett affarscentrum i Hakansbole, ett projekt med utrymmes-
kravande handel i Porttipuisto och hypermarketcentrumet i Bjorkby (Ostra
Nylands forbund 2004 och Vanda stad 2006).
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7 KONSEKVENSBEDOMNING

7.1 Granskade alternativ

I konsekvensbeddmningen granskades tre alternativ med olika dimensio-
nering. Alternativen &r:

Alternativl “maximialternativet” (216 000 m?vy)
e Kungsporten (165 000 m?vy)
- nuvarande detaljplaner (80 % av byggratten forverkligas)
- tre hypermarketar (2 i samma och 1 i en separat byggnad)
- utrymmeskravande specialhandel (nya detaljplaner)
o Ostermalm/Stadshagen/Huktis ( 39 500 m?vy)
- Robinhood, Lidl, utvidgningen av Mikrokulma, utvidgningen av buti-
ken i Huktis
- planreserv (60 % av byggratten, varav 60 % ar utrymmeskréavande
specialhandel)
- en ny stor detaljhandelsenhet
e Centrum/Vastra 8stranden (11 500 m?vy)
- Utvidgningen av S-market i Nase
- Elantos kvarter
- Ovrig planreserv (centrum och Vastra astranden)

Alternativ 2 "mattfull tillbyggnad” (168 000 m?vy)
e Kungsporten (117 000 m?vy)
- de nuvarande detaljplanerna (80 % av byggratten forverkligas)
- tva hypermarketar i en byggnad
- utrymmeskravande specialhandel (nya detaljplaner)
e Ostermalm/Stadshagen/Huktis ( 39 500 m?vy)
- Robinhood, Lidl, utvidgningen av Mikrokulma, utvidgningen av buti-
ken i Huktis
- planreserv (60 % av byggratten, varav 60 % ar utrymmeskréavande
specialhandel)
- en ny stor detaljhandelsenhet
e Centrum/Vastra 8stranden (11 500 m?vy)
- Utvidgningen av S-market i Nase
- Elantos kvarter
- Ovrig planreserv (centrum och Vastra astranden)

Alternativ O ”de nuvarande detaljplanerna genomférs” (116 000 m?vy)
e Kungsporten (73 000 m?vy)
- de nuvarande detaljplanerna (80 % av byggratten forverkligas)
o Ostermalm/Stadshagen/Huktis (31 500 m?vy)
- Robinhood, Lidl, utvidgningen av Mikrokulma, utvidgningen av buti-
ken i Huktis
- planreserv (60 % av byggratten, varav 60 % ar utrymmeskréavande
specialhandel)
e Centrum/Vastra 8stranden (11 500 m?vy)
- Utvidgningen av S-market i Nase
- Elantos kvarter
- 0vrig planreserv (centrum och Vastra astranden)

Ifall hypermarketarna som etableras i Kungsporten ar hypermarketcentrum
placeras dar forutom den egentliga hypermarketen ocksd kompletterande
butiker samt kafé- och restaurangservice och annan kommersiell service.
Den egentliga hypermarketens yta fordelar sig pa butiksytor for handel med
dagligvaror och bruksvaror.
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Ett teoretiskt exempel p& genomforandet och butiksytans fordelning i Kungs-
portens hypermarkethelheter framgéar av bilderna nedan. | praktiken finns
det manga utbyggnadsalternativ. Totaldimensioneringen och exempelvis de
kompletterande butikernas dimensionering kan definieras i planbestammel-
serna. Butiken utarbetar for sin del noggrannare genomfdrandeplaner (bl.a.
fordelningen av butiksytan mellan dagligvaror och bruksvaror).

Utgangspunkten for konsekvensbeddomningen i alternativ 1 ar att tre hyper-
marketar placeras i Kungsporten, varav tvd i samma och en i en separat
byggnad. Vaningsytan i en hypermarkethelhet (dagligvaror, bruksvaror och
kompletterande butiker) &r ca 14 000 m?vy.

ALTERNATIV 1
Hypermarkethelhet 1

kompletterande
dagligvaror bruksvaror butiker

ca 3 000 m’vy ca 7 000 mAvy och service
ca 4 000 m?vy

Hypermarkethelhet 2
kompletterande

dagligvaror bruksvaror butiker
ca 3 000 mivy ca 7 000 mivy och service
ca 4 000 m?vy

Hypermarkethelhet 3
kompletterande

dagligvaror bruksvaror butiker
ca 3 000 mivy ca 7 000 mivy och service
ca 4 000 m?vy

Bild 20. Ett exempel pa utforandet och butiksytans fordelning i Kungsportens
hypermarkethelheter enligt alternativ 1.

Utgangspunkten for konsekvensbedémningen i alternativ 2 ar att tva hy-
permarketar placeras i Kungsporten. De kompletterande butikernas yta har
antagits vara mindre an i alternativ 1. Vaningsytan i en hypermarket-helhet
(dagligvaror, bruksvaror och kompletterande butiker) ar ca 12 000 m?vy.

ALTERNATIV 2
Hypermarkethelhet 1

kompletterande
dagligvaror bruksvaror butiker

ca 3 000 m*vy ca 7 000 mAvy och service
ca 2 000 m?vy

Hypermarkethelhet 2
kompletterande

dagligvaror bruksvaror butiker
ca 3 000 m?vy ca 7 000 mivy och service
ca 2 000 m?vy

Bild 21. Ett exempel pa utforandet och butiksytans fordelning i Kungsportens
hypermarkethelheter enligt alternativ 2.
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Uppgifterna om ytor och pa basis av dem gjorda bedémningar om for-
saljningsytor och forsaljning som har anvants som grund fér bedémningen
framgéar av tabell 16. Eftersom det inte till alla delar finns uppgifter om
branscherna har forsaljningen berdknats genom att anvanda medeltalen for
forsaljningseffektivitet inom dagligvaruhandeln och specialhandeln.

Grunduppgifterna har beraknats utgaende fran foljande nyckeltal:

- omvandling av vaningsytan till forsaljningsyta med koefficienten 0,80

- dagligvaruhandelns forsaljningseffektivitet i en hypermarket ar 9 000
€/m?fy och i évriga dagligvarubutiker 7 000 €/m?fy

- forsaljningseffektiviteten inom specialhandeln ar 3 000 €/m?fy

| alternativ 1 byggs 216 000 m?vy vaningsyta. Forsaljningsytan ar 172 000
m?fy och den uppskattade forsaljningen 585 milj. €. | alternativ 2 byggs
168 000 m?vyvaningsyta, forsaljningsytan &r 134 000 m*fy och den upp-
skattade forsaljningen 455 milj. €. | alternativ O byggs 116 000 m?vy v&-
ningsyta. Foérsaljningsytan &r 93 000 m?fy och den uppskattade for-
saljningen 294 milj. €.

Tabell 16. Grunduppgifter om alternativen (Borga stad, intervjuer med han-

delns representanter och konsultens bedémning).

Sammanlagt |Daglig- Utrymmes- |Ovrig special|
varuhandel |krdvande handel
handel

VANINGSYTA, m?vy

ALTERNATIV 1 " Maximialternativet” 216 000 16 000 138 700 61 300
- Kungsporten 165 000 9 000 118 000 38 000
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 39 500 5200 20 000 14 300
- Centrum / Véastra astranden 11 500 1800 700 9 000

ALTERNATIV 2 " Mattfull tillbyggnad” 168 000 13 000 108 700 46 300
- Kungsporten 117 000 6 000 88 000 23 000
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 39 500 5200 20 000 14 300
- Centrum / Véastra astranden 11 500 1800 700 9 000

0-ALTERNATIVET "De nuvarande detaljplanerna genomférs” 116 000 4 500 88 700 22 800
- Kungsporten 73 000 0 68 000 5000
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 31500 2700 20 000 8 800
- Centrum / Véastra astranden 11 500 1800 700 9 000

FORSALJININGSYTA, m?fy

ALTERNATIV 1 ”"Maximialternativet” 172 000 12 600 110 900 48 500
- Kungsporten 132 000 7 200 94 400 30 400
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 31 000 4000 16 000 11 000
- Centrum / Véastra astranden 9 000 1400 500 7100

ALTERNATIV 2 " Mattfull tillbyggnad” 134 000 10 400 87 000 36 600
- Kungsporten 94 000 5 000 70 500 18 500
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 31 000 4 000 16 000 11 000
- Centrum / Vastra astranden 9 000 1400 500 7100

0-ALTERNATIVET " De nuvarande detaljplanerna genomfors” 93 000 3400 71500 18 100
- Kungsporten 59 000 0 55 000 4 000
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 25 000 2 000 16 000 7 000
- Centrum / Véastra astranden 9 000 1400 500 7 100

UPPSKATTAD FORSALJINING, milj. €

ALTERNATIV 1 "Maximialternativet” 585 105 333 147
- Kungsporten 439 65 283 91
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 112 30 48 34
- Centrum / Vastra &stranden 34 10 2 22

ALTERNATIV 2 " Mattfull tillbyggnad” 455 83 261 111
- Kungsporten 309 43 211 55
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 112 30 48 34
- Centrum / Véastra astranden 34 10 2 22

0-ALTERNATIVET " De nuvarande detaljplanerna genomfors” 294 26 213 55
- Kungsporten 175 0 163 12
- Ostermalm / Stadshagen / Huktis 85 16 48 21
- Centrum / Vastra astranden 34 10 2 22
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7.2 Konsekvensbeddtmning

7.2.1 Utokat affarsutrymme enligt bransch och omrade

| slutet av &r 2007 hade den kommersiella servicen i Borgd sammanlagt ca
156 500 m?vy till férfogande. Projekten som har genomfoérts &ren 2006-
2007, och vilkas yta ar sammanlagt ca 44 600 m2vy, har inlemmats i di-
mensioneringen av alternativen. Den uttkade totala ytan jamfort med situa-
tionen i slutet av &r 2007 &r séledes i alternativ 1 ca 171 400 m?vy, i alter-
nativ 2 ca 123 400 m?vy och i O-alternativet ca 71 400 m?vy.

Granskat enligt bransch okar speciellt ytan for utrymmeskravande special-
handel betydligt i samtliga alternativ. | alternativ 1 ékar ytan for utrymmes-
kravande specialhandel med ca 101 000 m?vy jamfort med situationen i slu-
tet av ar 2007, i alternativ 2 med ca 71 000 m?vy och i O-alternativet med
ca 51 000 m?vy. Ytan fér den 6vriga specialhandeln 6kar i alternativ 1 med
ca 59 000 m?vy jamfort med i slutet av &r 2007, i alternativ 2 med ca
44 000 m?vy och i O-alternativet med ca 20 400 m?vy. Ytan fér dagligvaru-
handel 6kar i alternativ 1 med ca 11 400 m?vy och i alternativ 2 med ca
8 400 m?vy. | O-alternativet 6kar ytan for dagligvaruhandel inte.

Granskat enligt omrade okar ytan i alla alternativ mest i Kungsportens om-
rdde. | alternativ 1 6kar ytan i Kungsporten med ca 135 900 m?vy, i alterna-
tiv 2 med ca 87 900 m?vy och i O-alternativet med ca 43 900 m?vy, jamfort
med situationen i slutet av ar 2007.

7.2.2 Nya affarsbyggnader i forhallande till behovet

Genom att granska kopkraftens tillvéaxt och tillaggsbehovet av affars-
utrymme som har berdknats utgdende fran tillvaxten, kan storleken pa den
marknadstillvaxt som den nya affarsbyggnationen delar pa illustreras.

En berakning av detaljhandelns behov av affarsutrymme aren 2006-2025 i
Borgd, Borgaregionen och Ostra Nyland framgéar av punkt 6.3.3. Behovet av
affarsutrymme inom hela detaljhandeln, med beaktande av butiksavgangen,
ar ca 112 600 m?vy i Borga stad, ca 191 500 m?vy i Borgdregionen och ca
221 200 m?vy i hela Ostra Nyland. Butiksavgdngen inom specialhandeln in-
gar inte i behovet av affarsutrymme och det verkliga utrymmesbehovet ar
saledes storre an vad som har framlagts. Minskad utstromning av kopkraften
okar behovet av affarsutrymme.

Dagligvaruhandelns yta okar i alternativ 1 (inklusive genomférda och plane-
rade projekt) med ca 16 000 m?vy, i alternativ 2 med ca 13 000 m?vy och i
O-alternativet med ca 4 500 m?vy. Borgd stads egna invanares dkade kop-
kraft aren 2006-2025 och behovet av storre affarsutrymme inklusive butiks-
avgangen racker i samtliga alternativ till for att tacka den utokade affarsytan
inom dagligvaruhandeln.

Handeln med specialvaror som kraver mycket utrymme samt bilhandeln och
servicestationerna. Ytan okar i alternativ 1 (inklusive genomférda och plane-
rade projekt) med ca 138 700 m?vy, i alternativ 2 med ca 108 700 m?vy och
i O-alternativet med ca 88700 m?vy. Den stérre ytan for ut-
rymmeskravande specialhandel samt for bilhandeln och servicestationerna
overskrider i samtliga alternativ kopkraftens tillvaxt och tillaggsbehovet av
affarsutrymme i Borgd stad aren 2006-2025. | praktiken saknar det be-
tydelse eftersom de genomforda och planerade handelsprojekten i Borga ar
regionala projekt och de betjanar invanarna i hela Borgaregionen och delvis i
hela landskapet.
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Det kalkylerade tillaggsbehovet av affarsutrymme inom den utrymmes-
kravande specialhandeln samt inom bilhandeln och service-stationerna, in-
klusive tillaggsutrymmet som koépkraftens minskade utstromning kréaver,
racker pa regionniva till for att tacka de stérre ytorna i O-alternativet och i
alternativ 2. De storre ytorna for utrymmeskravande specialhandeln samt for
bilhandeln och servicestationerna enligt alternativ 1 6verskrider kdpkraftens
tillvaxt och tillaggsbehovet av affarsyta saval i Borgd som i Ostra Nyland.
Ifall samtliga projekt med utrymmeskravande specialhandel forverkligas en-
ligt alternativ 1 behdvs kopkraft fran grannlandskapen.

Ovrig specialhandel. Ytan okar i alternativ 1 (inklusive genomférda och pla-
nerade projekt) med ca 61 300 m?vy, i alternativ 2 med ca 46 300 m?vy och
i O-alternativet med ca 22 800 m?vy. Borgd stads egna invanares tkade
kopkraft och tillaggsbehovet av affarsutrymme aren 2006-2025 racker till for
att tadcka den storre affarsytan i O-alternativet, men inte den storre affars-
ytan i alternativen 1 och 2. De ovriga genomforda och planerade projekten
inom den o6vriga specialhandeln i Borga ar regionala projekt och betjanar
invanarna i hela Borgaregionen och delvis i hela landskapet. Kopkraftens
tillvaxt och behovet av affarsyta i Borgaregionen aren 2006-2025 racker i
samtliga alternativ till for att tdcka den utdkade ytan inom specialhandeln.

7.2.3 Verksamhets- och utvecklingsforutsattningar

Eftersom de genomforda och planerade projekten inom handeln i Borga stad
ar regionala projekt och delvis projekt pa landskapsniva, ar det andamal-
senligt att jdAmfora det storre affarsutrymmet i olika alternativ med behovet
av affarsutrymme i Borgaregionen. Att Borgd i egenskap av landskaps-
centrum i dag och sannolikt ocksa i framtiden drar kunder fran hela regionen
och landskapet, varvid ocksa storsta delen av de O6vriga kommunernas be-
hov av affarsutrymme riktas till Borgd, stoder ocksd for sin del denna
granskning.

Kopkraftens tillvaxt och tillaggsbehovet av affarsutrymme i Borgaregionen
aren 2006-2025 racker bra till for att helt ticka de storre ytorna enligt O-
alternativet och alternativ 2 och mdjliggor storre ytor ocksa i regionens 6vri-
ga kommuner. | och med att alternativen genomfors ar salunda inga bety-
dande skadliga konsekvenser att vanta for de existerande butikernas verk-
samhetsforutsattningar och det ar osannolikt att butiker vare sig i Borga
eller i Borgaregionen masta upphora med sin verksamhet.

Den storre ytan enligt alternativ 1 6verskrider behovet av affarsutrymme i
Borgaregionen inom den utrymmeskravande specialhandeln samt inom bil-
handeln och servicestationerna och anvander nastan helt behovet av affars-
utrymme inom den dvriga specialhandeln. Utbyggnad av affarsutrymmena for
utrymmeskravande specialhandel i sin helhet fore ar 2025 enligt alternativ 1
kommer sannolikt att forsdmra verksamhetsforutsattningarna for de exis-
terande butikerna med specialvaror som kraver mycket utrymme. Inga be-
tydande skadliga konsekvenser ar att vanta for verksamhetsforutsattningarna
inom den Ovriga specialhandeln, men i praktiken blir det svarare att for-
verkliga nya projekt i regionens 6vriga kommuner.

Trots att 6kad kopkraft gor det mojligt att forstora affarsutrymmena inverkar
etableringen av nya butiker sarskilt pa konkurrenslaget pa kort sikt alltid.
Foretag som verkar pa lonsamhetsgransen och speciellt de som verkar under
den utsatts kraftigast for eventuella negativa konsekvenser av skarpt kon-
kurrens. Den nya affarsbyggnationens fordelning p& utrymmeskravande spe-
cialhandel och o6vriga specialhandel inverkar ocksa vasentligt pa kon-
kurrenskonstellationen inom specialhandeln.
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Ett forandrat konkurrenslage betyder inte alltid, inte heller automatiskt, ne-
gativa konsekvenser for de existerande butikernas verksamhetsférut-
sattningar. Det ar sannolikt att detaljhandelns servicenat i Borga i alla fall
fornyas. Sma dagligvarubutiker med dalig l6nsamhet och som verkar i gamla
affarslokaler upphor eller férnyar sina verksamhetskoncept och séker sig till
nya lokaliseringsplatser. Inom specialhandeln s6ker speciellt den utrymmes-
kravande specialhandeln nya lokaliseringsplatser med bra tillganglighet
utanfor centrum. De nya handelsprojekten gor da fornyelse-utvecklingen
snabbare och erbjuder Borgaféretagen, och i en vidare omfattning ocksa
regionens och landskapets féretag, ersattande lokaliseringsplatser.

Konsekvenser for dagligvaruhandeln i Borga och i Borgaregionen

Ar 2006 fanns det i Borga tre dagligvarubutiker med dalig verksamhets-
forutsattning. Allt som allt ar forsaljningseffekten inom dagligvaruhandeln i
Borga och i hela Borgaregionen i dag anmarkningsvart hog i forhallande till
medelnivan i hela landet. Detta pavisar att dagligvaruhandelns yta ar under-
dimensionerad i forhallande till efterfrdgan och att konkurrens saknas.

Med beaktande av den hdga forsaljningseffektiviteten samt kopkraftens till-
vaxt och behovet av affarsutrymme i Borga och i hela regionen kommer den
forstorade ytan inom dagligvaruhandeln inte att leda till att dagligvaru-
butiker maste stianga vare sig i Borga eller i Borgaregionen. Om butikerna
upphdér med sin verksamhet ar orsaken normal utveckling och struktur-
omvandling eller annan orsak.

Eftersom det alltid inverkar pa konkurrenslaget nar nya butiker 6ppnas ar
det skal att bygga Kungsportens hypermarketar i etapper, sa att eventuella
skadliga konsekvenser férebyggs, exempelvis genom att tvd hypermarketar
byggs genast och en eventuell tredje hypermarket i ett senare skede (2018-
2020).

Konsekvenser for specialhandeln i Borga och i Borgaregionen

Forutom den nya affarsbyggnationens fordelning pa utrymmeskravande spe-
cialhandel och 6vriga specialhandel inverkar ocksa dimensioneringen vasent-
ligt p& konkurrenskonstellationen inom specialhandeln.

En omfattande lokalisering av centruminriktad specialhandel i Kungsporten
och Ostermalm kan férsamra verksamhets- och utvecklingsférutsattningarna
for specialaffarerna i Borga centrum. De eventuella skadliga konsekvenserna
ar naturligtvis storst i alternativ 1, dar dimensioneringen av 6vrig special-
handel ar storst i Kungsporten och Ostermalm.

Tillaggsbehovet av affarsutrymme i Borgaregionen aren 2006-2025 racker
ocksa till for att tacka den forstorade ytan for den 6vriga specialhandeln i
alternativ 1 och darfér ar inga betydande skadliga konsekvenser heller att
vanta for dess verksamhetsforutsattningar. | praktiken betyder det dock att
nastan hela tillaggsbehovet av affarsutrymme i Borgaregionen forverkligas i
Borgd stad. A andra sidan kan det konstateras att beroende pa litet be-
folkningsunderlag i regionens kommuner, med undantag av Sibbo, sannolikt
inte heller i storre utstrackning grundas nya specialaffarer och malet ar att
bevara den existerande serviceutrustningen.
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Dimensioneringen av utrymmeskravande specialhandel enligt alternativ 1
overskrider behovet av affarsutrymme for utrymmeskrévande specialhandel
i Borgaregionen aren 2006-2025. Affarsbyggnationen fér utrymmeskravande
specialhandel som forverkligas i helhet enligt alternativ 1 fore ar 2025 kom-
mer saledes sannolikt att forsamra verksamhetsforutsattningarna for de exi-
sterande affdrerna med specialvaror som kraver mycket utrymme. | prakti-
ken torde dock en del av den planerade ytan fér utrymmeskravande special-
handel inte forverkligas eller forverkligas forst efter ar 2025.

For att forebygga eventuella skadliga konsekvenser ar det viktigt att de nya
affarsbyggnaderna byggs i etapper. En langre utbyggnadstid ger de exis-
terande butikerna battre mdojligheter att anpassa sin verksamhet till det nya
konkurrenslaget. Eventuella skadliga konsekvenser lindras ocksd nar det
kommersiella utbudet i Borgad o6kar i och med den nya affarsbyggnationen
och Borgd lockar flera kunder fran ett allt stérre omrade saval till de nya
som till de nuvarande butikerna.

7.2.4 Serviceutbudets utveckling och képkraftsoverféring

Konsekvenserna i Borgé stad

Dagligvaruhandelns och specialhandelns serviceutbud i Borgd kompletteras
och blir betydligt mangsidigare i alternativ 1 och 2. Serviceutbudet inom
specialhandeln blir ocksd mangsidigare i O-alternativet, men dagligvaru-
handeln i O-alternativet motsvarar inte Borgad stads egna invanares efter-
frdgan och ger inte heller tillrackliga mojligheter att forbattra dagligvaru-
handelns serviceutbud. Dagligvaruhandelns attraktion i Borgd forsvagas
sannolikt i O-alternativet jamfort med utbudet idag. | alternativen 1 och 2
forstarks den kommersiella attraktionen i Borga, vilket for sin del lockar for-
utom flere kunder ocksd nya affarsfunktioner till Borga. Attraktionen i Borga
forstarks speciellt i forhdllande till de konkurrerande affarskoncen-
trationerna (Kotka och huvudstadsregionen).

Manga av dem som bor i Borgd skoter i dag arenden speciellt i affars-
centrumen i huvudstadsregionen. Det kravs en sténdig fornyelse av handeln
i Borgd for att svara pa handelns attraktion i huvudstadsregionen. Affars-
byggnationen i Kungsporten, Borgd centrum och Ostermalm stdéder for sin
del denna utveckling. Kunderna har i allt stdrre utstrédckning vant sig vid att
skota sina arenden i mangsidiga kommersiella koncentrationer och kommer
ocksd i framtiden att gora sd. Nar de nya hypermarketarnas och den ut-
rymmeskravande handelns utbud okar blir &tminstone en del av koépkraften
som nu strommar till huvudstadsregionen kvar i Borga.

Konsekvenserna i Borgéregionen

Dagligvaruhandelns och specialhandelns serviceutbud i Borgd kompletteras
och blir betydligt mangsidigare i alternativen 1 och 2. Eftersom invanarna i
Borgaregionen anlitar servicen inom dagligvaruhandeln och specialhandeln i
Borga, betyder ett battre serviceutbud i Borga mangsidigare service ocksa
for invanarna i Borgaregionen. Eftersom kopkraftens tillvaxt i regionen moj-
liggor ny affarsbyggnation ar det sannolikt att serviceutbudet i Borga-
regionens dvriga kommuner bevaras och att det kompletterar serviceutbudet
i Borga.
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I O-alternativet sker det inga betydande forandringar nar det galler dver-
foringen av regionens koépkraft. En forsdmring av den kommersiella attrak-
tionen i Borgd kan inom dagligvaruhandeln visserligen for sin del 6ka kop-
kraftens utstromning fran Borgaregionen till huvudstadsregionen och till
andra affarskoncentrationer. | alternativen 1 och 2 utvidgas det kommer-
siella influensomradet i Borga och kopkraften strommar till Borga fran ett allt
storre omrade. P& regionniva minskar kopkraftens utstromning fran Borga-
regionen eller kan till och med bli positiv. Képkraftens 6verforing fran Borga-
regionen 6vriga kommuner till Borga fortsatter. Det ar sannolikt att en del
av den kopkraft som i dag strommar ut frdn Borgaregionen till huvud-
stadsregionen borjar i och med ett storre serviceutbud i Borga stromma till
Borga.

7.2.5 Tillgangligheten till service

Tillgangligheten till handelsservice kan studeras bade som ett fysiskt feno-
men (avstand till affaren) och som upplevd tillganglighet, vilket be-skriver
det mer flerdimensionerat an enbart som avstand. Upplevd till-ganglighet
kan definieras som den upplevda modan nar ett hushall skaffar sina varor.
Om varuinkopen kraver stor moda ar tillgangligheten dalig, och motsvarande
om modan ar liten ar tillgangligheten god (Spare och Pulkkinen 1997).

Tillganglighetsgranskningen fokuseras vanligen pa dagligvaruhandeln och
den fysiska tillgangligheten. Inom specialhandeln ar den fysiska tillganglig-
heten till servicen inte pd samma satt central som inom dagligvaruhandeln,
eftersom man inte lika ofta bestker specialaffarer. Ett mangsidigt utbud och
mojligheterna att jAmfora ar viktigare &n fysisk tillgénglighet.

Konsekvenser for tillgangligheten inom dagligvaruhandeln i Borga och i reqi-
onen

Dagligvaruhandelns serviceutbud i Borga blir betydligt battre och mang-
sidigare i alternativen 1 och 2. Detta betyder att den upplevda tillganglig-
heten blir battre saval for dem som bor i naromgivningen som fér dem som
kommer fran regionen eller landskapet langre ifran for att skota arenden.
Den fysiska tillgangligheten blir ocks& battre for dem som bor i Borga och i
Borga regionen nar arendena kan skotas pa& narmare hall i Kungsporten
istéallet for eller parallellt i huvudstadsregionens hypermarketar.

I utredningen Over handelns servicenat i Ostra Nyland utreddes lokali-
seringen av nya handelsplatser i forhallande till bosattningen med en GIS-
analys genom att bilda tillganglighetszoner med en, fem och tio kilometers
radier kring de granskade handelsplatsernas lokaliseringsomraden och rakna
antalet invanare inom zonerna.

Enligt granskningen bodde ar 2003 sammanlagt 1200 personer inom en Kkilo-
meters radie, 27 800 personer inom en fem kilometers radie och 39 000
personer inom en 10 kilometers radie kring Kungsporten. Inom en Kilo-
meters radie frdn Borga centrum bodde 5 200 personer, inom en fem kilo-
meters radie 31 600 personer och inom en 10 kilometers radie 38 400 per-
soner. Ostermalm granskades inte, men man kan anta att invanar-mangden
inom Ostermalms tillganglighetszoner &r nastan den samma som i Borgd
centrum.
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Butikerna i Borga centrum och i Ostermalm fungerar som narbutiker fér en
betydligt storre invanarmangd an butikerna i Kungsporten. Lokaliseringen av
butikerna till Borgd centrum och Ostermalm mojliggor en latt tillganglighet
med alla fardsatt. Forutom med bil gar det ocksa att skota drendena till fots,
med cykel eller med buss. Trafikframkomligheten och bristen pa parkerings-
platser saval i Borgad centrum som i Ostermalm utgor ett problem nar resor-
na till butikerna gérs med personbil. Trafik- och parkeringsregleringar-nas
funktion ar en betydande faktor nar tillgangligheten i Borga centrum och
Ostermalm forbattras och den kommersiella attraktionen pa sa satt tryggas.

Lokaliseringen av butikerna till Kungsporten baserar sig pa en bra trafiktill-
ganglighet med personbil. Arendena kan ocksa skotas med buss, men kol-
lektivtrafiklosningarna bestammer da tillganglighetsnivan: rutter, hall-platser
och turintervall bor planeras s att de ocksa betjanar dem som skéter sina
arenden i Kungsporten. Gang- och cykeltrafikférbindelserna kan ocksa for-
battras, men serviceresorna exempelvis fran Borga centrum blir langa. Trots
att avstandet endast ar tva kilometer ar inkopsresan tur och retur alltfor
lang for att regelbundet gora den till fots eller med cykel. Butikerna i Kungs-
porten kan inte p4 samma satt som butikerna i centrum och Ostermalm be-
traktas som néarbutiker.

Kopkraftens tillvaxt i dagligvaruhandeln och tillaggsbehovet av afféars-
utrymme i Borgd och Borgaregionen racker till for att tacka dagligvaru-
handelns forstorade yta enligt de olika alternativen. Inga betydande skadliga
konsekvenser for de existerande butikernas verksamhets-forutsattningar ar
darfor att vanta i och med de nya projekten. Ifall narbutiker skulle dras in
sker det sannolikt utan att nya butiker etableras. Nagon indragning av nar-
servicen pa bostadsomradena ar salunda inte att vanta och en bra tillgang-
lighet till service bevaras ocksa har.

Konsekvenser for tillgangligheten inom specialhandeln i Borga och i Borga
regionen

Specialhandelns serviceutbud i Borga forbattras och blir betydligt mang-
sidigare i samtliga alternativ som granskas. Det betyder att den upplevda
tillgangligheten blir battre saval fér dem som bor i naromgivningen som for
dem som kommer fran regionen eller landskapet langre ifrdn for att skota
arenden. Den fysiska tillgangligheten blir battre fér dem som bor i Borgd och
i Borgaregionen nar arendena kan skotas pa narmare hall i Kungsporten,
Borgd centrum och Ostermalm istallet for eller parallellt i huvudstads-
regionens hypermarketar.

I Kungsporten etableras huvudsakligen handel med specialvaror som kréaver
mycket utrymme. Saval borgdborna som regionens och landskapets in-
vanare kommer nastan enbart med personbil till Kungsporten. Lokali-
seringen av Kungsportens butiker bygger saledes pa en bra trafiktillgang-
lighet med personbil. Trafiktillgdngligheten ar ypperlig for dem som kommer
fran olika delar av Borgd stad och fran hela Borgaregionen och landskapet
for att skota arenden i Kungsporten. Tillgangligheten i Ostermalm och speci-
ellt i Borga centrum ar bra forutom med personbil ocksd med buss, till fots
och med cykel. Trafikframkomligheten och bristen pa parkeringsplatser saval
i Borga centrum som i Ostermalm utgor ett problem néar resorna till butiker-
na goérs med personbil.
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7.2.6 Trafikméassiga konsekvenser

Goda trafikférbindelser med personbil betonas vid lokaliseringen av hyper-
marketar och utrymmeskravande specialhandel och lokaliseringsplatserna
sOks vanligen i trafiknatets knutpunkter, t.ex. nara anslutningar till huvud-
vagar. Utgangspunkten ar da att kunderna gor inképsresan nastan enbart
med personbil. Kungsporten ar en typisk handelsplats som bygger pa det
trafikméssiga laget.

Enligt Ramboll Oy:s trafikgranskning av Kungsporten okar trafiken i omradet
betydligt i och med att Kungsporten byggs. Lokaliseringen av hypermarketar
och utrymmeskravande specialhandel i Kungsporten okar trafiken pa trafik-
lederna i Kungsportens naromgivning, speciellt under eftermiddagens rus-
ningstrafik och pa lérdagarna. Det totala trafikarbetet okar nddvandigtvis
inte i samma forhallande, eftersom en del av inkGpsresorna gors i samband
med arbetspendling eller andra resor. Det utdkade serviceutbudet i Borga
minskar & andra sidan borgabornas och Borgaregionens invanares behov att
resa till huvudstadsregionen, vilket for sin del ocksd minskar det totala tra-
fikarbetet.

Lokaliseringen av hypermarketar och utrymmeskravande specialhandel i
Kungsporten forutsatter att trafikregleringarna i omradet utvecklas kraftigt.
Utan utvecklingsatgarder uppstar betydande trafikkoer, vilket ocksa stor den
ovriga trafiken. | trafikgranskningen av Kungsporten har trafikbelastningen i
omradet granskats med alternativa utbyggnadsmodeller for trafiknatet.

For att trygga trafikframkomligheten kravs det att Ryttmastargatan, som gar
via Kungsportens handelsomrade, forlangs 6ver motorvagen till Helsingfors-
vagen samt att Ryttmastargatan byggs om till en gata med fyra korfalt.
Ryttméastargatans och motorvagens ramper underlattar trafiknétets belast-
ning och matar trafik frAn gatunatet. Ramperna underlattar speciellt belast-
ningen pa Helsingforsvagen nar trafiken pa Helsingforsvagen bdrjar anvanda
motorvagen. Belastningen minskar ocksa i Mantsalavagens an-slutning och i
Harabacka planskilda anslutning.

7.2.7 Utvecklingen av Borga centrum

Den kommersiella servicen i Kungsporten och i Ostermalm kompletterar ut-
budet i Borga centrum men utgor inget hot mot utvecklingen av centrum om
affarsutrymmets dimensionering inte ar for stor och/eller det lokaliseras for
manga sadana branscher och funktioner som konkurrerar med centrum. Di-
mensioneringen av specialhandeln i Kungsporten och i Ostermalm, och hur
affarsutrymmena for specialhandeln fordelas mellan utrymmeskravande och
annan specialhandel, har en central betydelse for utvecklingen av Borga
centrum.

Ifall affarsbyggandet sker enligt alternativ 2 eller O-alternativet ar inga ne-
gativa konsekvenser att vanta for utvecklingen av Borgd centrum. Ett af-
farsbyggande enligt alternativ 1 har heller inga negativa konsekvenser om
det sker under en tillrackligt 1ag tidsperiod. O-alternativet starker & andra
sidan noédvandigtvis inte heller utvecklingsférutsattningarna for centrum,
trots att dimensioneringen av affarsutrymmena i Kungsporten och Oster-
malm ar mindre &an i alternativen 1 och 2. Staden, foretagarna, fastighets-
agarna och ovriga aktérer maste oberoende av den nya affarsbyggnationens
dimensionering trots allt sérja for en kontinuerlig utveckling av centrum.
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Utbyggnad av Kungsporten flyttar i samtliga granskade alternativ tyngd-
punkten inom handeln i Borgd till omradena vid motorvagen. Nar Kungs-
portens kommersiella attraktion forstarks lockar det sannolikt ocksa flera
aktorer inom handeln till omradet. Detta har ocksa har sin inverkan pa cent-
rum, eftersom en del av dem kan vara butiker eller serviceforetag som i dag
verkar i Borgd centrum. En storre affarsytan enligt maximidimen-sioneringen
i Kungsporten kan pa kort sikt leda till att fornyelser och byggande av affa-
rer i Borgd centrum lamnas delvis eller helt ogenomforda, vilket allt mer
okar centrumaffarernas intresse att flytta. Alla konsekvenser for utveckling-
en av centrum ar inte negativa. Ifall t.ex. enheter inom handeln med speci-
alvaror som kraver mycket utrymme eventuellt flyttar frdn centrum till
Kungsporten blir lokaler lediga for verksamhet som battre lampar sig i cent-
rum.

Den kommersiella attraktionen och livskraften i Borgd centrum och i Gamla
stan i Borga ar beroende av utbudets mangsidighet nar det galler tjanster
inom specialhandeln samt inom kommersiell verksamhet och kultur. En om-
fattande lokalisering av centruminriktad specialhandel till Kungsporten och
Ostermalm kan hota utvecklingen av centrum. Aven manga andra faktorer
sasom trafik- och parkeringsarrangemangen, den fysiska miljon samt buti-
kernas attraktion och 6ppethallning inverkar & andra sidan ocksa pa utveck-
lingen av centrum. De nya projekten starker den kommersiella attraktionen i
Borgd och lockar nya kunder till staden, vilket lindrar eventuella skadliga
konsekvenser. En del av kunderna gor sina inkép férutom i Kungsporten
ocksa i butikerna i centrum och anlitar centrum-servicen, vilket gor att ocksa
deras kundméngder 6kar.

Eventuella skadliga konsekvenser kan ocksa forebyggas genom att i plan-
bestdmmelserna definiera dimensioneringen av och tidpunkten for ny affars-
byggnad i Kungsporten och i Ostermalm samt genom att dimensionera den
centruminriktade specialhandeln.

7.2.8 Utvecklingen av dvriga handelskoncentrationer i Borga

Tillganglighetens betydelse och regional koncentration har de senaste aren
varit en utvecklingstrend inom handeln med specialvaror som kraver mycket
utrymme. Ifall markanvandningsplaneringen goér det moéjligt placeras projekt
med utrymmeskravande handel pa existerande eller nya attraktiva service-
omraden med bra trafiktillganglighet.

Kungsporten fyller utmarkt den utrymmeskravande specialhandelns krav och
erbjuder foretagen en konkurrenskraftig och attraktiv handelsplats. Oster-
malm lampar sig ocksa for handel med specialvaror som kraver mycket ut-
rymme, men laget avsides fran huvudlederna och ett trafkmassigt trangt
omrade begransar omradets utveckling for utrymmeskravande handel.

Dimensioneringen i alternativ 1 av den utrymmeskrédvande specialhandeln i
Kungsporten betyder sannolikt att de foretag som soker en lokaliseringsplats
i Borga stannar for Kungsporten, som ar ett nytt omrade och ett attraktivare
alternativ an Ostermalm nar det galler saval laget som tillgangligheten.
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7.2.9 Narservicens utveckling pa bostadsomradena i Borga

Borgd har tva starka narservicecentrum, Varberga och Gammelbacka. | bag-
ge finns dagligvarubutiks-, kiosk-, apoteks-, bank- och restaurang-service.
Det stora befolkningsunderlaget i Varberga och Gammelbacka skapar goda
forutsattningar for att aven i framtiden bevara och utveckla den kommersiel-
la servicen. Dagligvarubutiker finns dessutom i Huktis, Estbacka, Kerko,
Hammars, Emsal®, Hindhar och Pellinge.

Konsekvenserna for narservicecentrumens utveckling och bostadsomradenas
narservice uppstar huvudsakligen via dagligvaruhandeln. Butiksnatet med
dagligvarubutiker i Borgd ar i dag ratt si tackande och bestar huvudsakligen
av sma enheter. En komplettering av butiksnatet med hypermarketar kom-
pletterar natet med dagligvarubutiker i Borgd och erbjuder flera service-
alternativ. Konsekvenserna for narservicen ar sma, eftersom narbutikernas
verksamhet bygger p& lokal efterfrdgan och redan i dag fungerar som buti-
ker for kompletterande inkop.

I O-alternativet sker det inga betydande foérandringar inom dagligvaru-
handeln och alternativet har heller inga betydande konsekvenser for bo-
stadsomradenas narservice. | alternativen 1 och 2 ar det ocksa osannolikt
att verksamhetsforutsattningarna for butikerna i narservicecentrumen skulle
forsamras. Trots att ytan inom dagligvaruhandeln dkar betydligt i bagge al-
ternativen fororsakar det inga skadliga konsekvenser, eftersom en storre
efterfradgan racker till for att 6ka dagligvaruhandelns forsaljning. Det gam-
malmodiga képcentrumet kan betraktas som ett hot i Gammelbacka. For att
trygga handelns verksamhets- och utvecklingsférutsattningarna kréavs det
att lokalerna i Gammelbacka képcentrum moderniseras.

7.2.10 Sysselsattningseffekter

Byggandet av nya affarsutrymmen betyder i alternativ 1 grovt uppskattat en
ca 260 miljoner euros investering i husbyggnad, i alternativ 2 en ca 200 mil-
joner euros investering och i O-alternativet en ca 140 miljoner euros inve-
stering, nar 1 200 €/m?vy anvands som genomsnitts byggnadskostnad. En-
ligt insats-produktkoefficienterna ger investeringen enligt alternativ 1 en
direkt sysselsattningseffekt pa ca 2 000 arsverk inom byggnadsbranschen. |
alternativ 2 ar den direkta sysselsattningseffekten 1 600 arsverk och i O-
alternativet 1 100 arsverk. Sysselsattningseffekten fordelar sig pa hela
byggnadstiden.

Sysselsattningseffekten i verksamhetsskedet framtrader som o6kat antal ar-
betsplatser inom handeln. Enligt genomsnitts nyckeltal inom handeln syssel-
satter butikerna som etableras i den nya affarsbyggnationen enligt alternativ
1 grovt uppskattat arligen ca 2 000 personer, enligt alternativ 2 ca 1 600
personer och i O-alternativet ca 1 000 personer. En del av arbets-tagarna ar
heltidsanstallda och en del deltidsanstéllda. Eftersom en del av de nya funk-
tionerna sannolikt kommer fran andra hall inom influensomradet ar den upp-
skattade nettosysselsattningseffekten mindre.
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7.3 Jamforelse av alternativen och sammandrag

7.3.1 Jamforelse av alternativen

Ett sammandrag av de centralaste konsekvenserna i olika alternativ framgar

av tabell en nedan.

Tabell 17. Jamforelse av alternativen.

Alternativ 1

Alternativ 2

O-alternativ

och utvecklings-
forutsattningar-
na inom handeln

konsekvenser far daglig-
varuhandelns verksamhets-
férutsattningar vare sig i
Borga eller i Borgaregionen.

Affarsbyggnationen for den
utrymmeskravande handeln
ar dverdimensionerad i for-
hallande till efterfragan. For-
utsdttningen for att hindra
skadliga konsekvenser ar att
affarsutrymmet delvis byggs
efter ar 2025.

Affarsbyggnationen inom den
gvriga specialhandeln
utnyttjar ndstan hela be-
hovet av affdrsutrymme &ren
2006-2025, varvid
genomfarandet av projekt
inom den dvriga special-
handeln farsvaras i de dvriga
kommunerna.

konsekvenser for daglig-
varuhandelns, den ut-
rymmeskriavande special-
handelns och den dvriga
specialhandelns verksam-
hetsférutsattningar i Borga.
Verksamhetsforutsattning-
arna for handeln bevaras
ocksa i Borgaregionens
dvriga centrum.

Utdkad yta Affarsutrymmet dkar med ca | Affarsutrymmet dkar med ca | Affarsutrymmet dkar med
enligt omrade 171 400 m3vy jamfart med 123 400 m2vy jamfart med | ca 71 400 m?vy jamfart
och bransch situationen vid utgdngen av situationen vid utgangen av | med situationen vid
ar 2007. ar 2007. utgangen av ar 2007.
Kungsportens stallning i Kungsportens stallning | Ytorna i Kungsporten,
firhallande till centrum och farhallande till centrum och centrum och Ostermalm &r
Ostermalm blir betydligt Ostermalm blir starkare. av samma storleksklass.
starkare. Hypermarketarna fyller Dagligvaruhandelns under-
Hypermarketarna avldgsnar dagligvaruhandelns under- dimensionering kvarstar,
dagligvaruhandelns under- dimensionering.
dimensionering.
Storre yta i Kopkraftens tillvaxt och Kopkraftens tillvaxt och Kdpkraftens tillvaxt och
forhallande till tillaggsbehovet av affars- tillaggsbehovet av affars- tillaggsbehovet av affars-
behovet av utrymme i Borgﬁregionen utrymme i Bor‘gﬁregionen utrymme | Bor‘gﬁregionen
affarsutrymme racker till fér att tdcka rdcker till for att tacka rdcker genast till for att
behovet av utdkat affdrs- behovet av storre affars- tacka behovet av stirre
utrymme inom dagligvaru- utrymme inom dagligvaru- affarsutrymme inom
handeln till ca &r 2013 och handeln till ca &r 2011, ett dagligvaruhandeln, ett
behovet av stdrre affars- stdrre affarsutrymme inom stdrre affarsutrymme inom
utrymme inom den dvriga den utrymmeskravande den utrymmeskravande
specialhandeln till ca &r handeln till ca 2024 och handeln till ca 2021 och
2025, Ett stdrre affars- inom den dvriga special- inom den dvriga special-
utrymmet inom den ut- handeln till ca &r 2020. handeln till ca &r 2016.
rymmeskravande special-
handeln dverskrider det
kalkylerade behovet av
affarsutrymme i Borga-
regionen &ren 2006-2025.
Verksamhets- Inga betydande negativa Inga betydande negativa Inga betydande negativa

konsekvenser far daglig-
varuhandelns, den ut-
rymmeskravande special-
handelns och den dvriga
specialhandelns verksam-

hetsférutsattningar i Borga.

Verksamhetsfarut-
sdttningarna fér handeln
bevaras ocksa i Borga-
regionens évriga centrum.
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Alternativ 1

Alternativ 2

0-alternativet

Serviceutbudet
s utveckling
och
dverforingar av
kopkraft

Serviceutbudet férbattras
betydligt och den kommer-
siella attraktionen i Borga
forstarks.

Det kommersiella influens-
omradet i Borgd blir stdrre
och képkraften kommer frén
ett allt stérre omrade till
Borga. Overforingen av
képkraften frin andra
kommuner till Borgd &kar.

Utstromningen av kdpkraft
till huvudstadsregionen
minskar.

Serviceutbudet farbattras
betydligt och den kommer-
siella attraktionen i Borga
farstarks.

Det kommersiella influens-
omradet i Borgd blir storre
och kipkraften kommer fran
ett allt stérre omrade till
Borga. Overféringen av
kapkraften frén andra
kommuner till Borgd okar.

Utstromningen av képkraft
till huvudstadsregionen
minskar.

Serviceutbudet inom
specialhandeln blir battre,
men inte inom dagligvaru-
handeln. Den kommersiella
attraktionen inom special-
handeln i Borga forstarks,
men kan inam dagligvaru-
handeln t.o.m. férsvagas.

Inga betydande konsek-
venser far kdpkraftens dver-
faring inom specialhandeln.

Utstromningen av kopkraften
fran staden och regionen
fortsdtter.

Tillgangligheten

Nar serviceutbudet blir stdrre

Nar serviceutbudet blir storre

Nar serviceutbudet blir stdrre

belastar trafiknatet i
naromradet.

om inga atgarder vidtas
bildas trafikkder som &ven
fororsakar problem fér den
gvriga servicetrafiken.

belastar trafiknatet i
naromradet.

Om inga dtgarder vidtas
bildas trafikkder som &ven
fororsakar problem far den
Gvriga servicetrafiken.

till service forbattras den upplevda farbdttras den upplevda farbattras den upplevda
tillgangligheten i Borgé och i | tillgdngligheten i Borga och i | tillgdngligheten i Borga och i
Borgdregionen. Borgaregionen. Borgaregionen.
Avstanden till service blir Avstanden till service blir Avstanden till specialhandeln
kortare, nar inképen istallet kortare, nar inkopen istéallet blir kortare, nar inképen
for och parallellt med for och parallellt med istallet fér och parallellt med
huvudstadsregionen kan huvudstadsregionen kan huvudstadsregicnen kan
skotas i Borga. skatas i Borga. skotas i Borga.
Inom dagligvaruhandeln
fortsatter inkdipen i de stora
enheterna i huvudstads-
regionen.
Konsekvenser | Affarsfunktionerna i Kungs- Affarsfunktionerna i Kungs- Affarsfunktionerna i Kungs-
for trafiken porten dkar trafiken och porten dkar trafiken och porten dkar trafiken och

belastar trafiknatet i
naromradet.

Om inga atgarder vidtas
bildas trafikkder som aven
fdrorsakar problem fér den
ovriga servicetrafiken.

Utvecklingen
av Borgd
centrum

Utbyggnad av Kungsporten
till ett omrade med ut-
rymmeskravande handel och
hypermarketar kompletterar
serviceutbudet i centrum.

En starkare kommersiell
attraktion i Borga skapar
ocksd férutsattningar for
utvecklingen av centrum.

En del av butikerna i centrum
flyttar eventuellt till Kungs-
porten.

Utbyggnad av Kungsporten
till ett omrade med ut-
rymmeskravande handel och
hypermarketar kompletterar
serviceutbudet i centrum.

En starkare kommersiell
attraktion i Borg skapar
ocks3 férutsattningar fér
utvecklingen av centrum.

En del av butikerna i centrum
flyttar eventuellt till Kungs-
porten.

Utbudet inom den ut-
rymmeskravande handeln i
Kungsporten kompletterar
serviceutbudet i centrum.

Utvecklingsfarutsattningarna
i centrum blir oférandrade.

En del av butikerna i centrum
flyttar eventuellt till Kungs-
porten.
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Alternativ 1

Alternativ 2

O-alternativet

Utvecklingen i
dvriga handels-
koncentrationer

Intresset for Ostermalm som
ett omrdde for utrymmes-
kravande handel minskar.
Ostermalm utvecklas
narmast som ett omrade
med butiker ett brett
sortiment. Hur paverkas
imagen och attraktionen i
hela Borgd?

Intresset far Ostermalm som
ett omréde far ut-
rymmeskravande handel
minskar. Ostermalm ut-
vecklas ndrmast som ett
omrade med butiker med
brett sortiment. Hur pé-
verkas imagen och attrak-
tionen i hela Borgd?

Ostermalm intresserar dven
som ett omrade med
utrymmeskravande handel.

MNarservicens
utveckling pa
bostadsom-
radena

Den nuvarande servicen
kommer sannolikt att
bevaras.

Kdpcentrumets omoderna
lokaler kan utgdra ett hot
mot servicens utveckling i
Gammelbacka.

Den nuvarande servicen
kommer sannolikt att
bevaras.

Kdpcentrumets omoderna
lokaler kan utgéra ett hot
mot servicens utveckling i
Gammelbacka.

Den nuvarande servicen
kommer sannolikt att
bevaras.

Kdpcentrumets omoderna
lokaler kan utgdra ett hot
mot servicens utveckling i
Gammelbacka.

Sysselsatt-
ningseffekter

I byggnadsskedet ca 2000
personer och i verksamhets-
skedet ca 2000 personer.

I byggnadsskedet ca 1600
personer och i verksamhets-
skedet ca 1600 personer.

I byggnadsskedet ca 1100
personer och i verksamhets-
skedet ca 1000 personer.

7.3.2 Sammandrag
Servicenatet fornyas

Den kommersiella servicen i Borgaregionen ar i dag koncentrerad till Borga
stads omrade. Dagligvaruhandelns butiksnat i Borgaregionen bestar huvud-
sakligen av sma enheter, trots att den allmanna utvecklingstrenden har varit
allt storre butiker. En storre forsaljningseffektivitet inom dagligvaruhandeln i
Borgd och Borgdregionen ar ett annat centralt sardrag, vilket beskriver att
ytan ar underdimensionerad i forhallande till efterfrdgan. Dagligvaruhandeln
i Borgd har koncentrerats till centrumomradet. Utbudet i centrum komplette-
rar narbutiksnatet p& bostadsomradena och i regionens kommuncentrum.
Natet ar i dag ratt sa tackande. | framtiden kommer sannolikt daligt till-
gangliga butiker med dalig I6nsamhet att minska och ersattas med storre
och moderna butiker. | Borgaregionens kommuncentrum finns det ett bas-
serviceutbud inom dagligvaruhandeln som ocksa i framtiden kommer att
bevaras.

Specialhandeln ar starkare koncentrerad till Borg& an dagligvaruhandeln. De
mest betydande omradena med specialhandel ar Borga centrum, Ostermalm
och Kungsporten. Fran nastan hela landskapet anlitas specialhandelns servi-
ce i Borgd. Utbudet pa specialvaror i Borgaregionens kommuncentrum ar
ratt s smalt och betjanar en ganska liten kundkrets. Det ar dock sanno-likt
att specialhandelns utbud i kommuncentrumen kommer att bevaras ocksd i
framtiden. De nuvarande handelskoncentrationerna i Borgd &ar lokali-
seringsplatser for den kraftigast vaxande specialhandeln: centrum, Kungs-
porten och Ostermalm. Den utrymmeskravande handeln soker trafikmassigt
bra och synliga lokaliseringsplatser, vilket speciellt Kungsporten kan erbjuda.
En del av de existerande butikerna med utrymmeskravande varor ersatts
med moderna och allt storre affarslokaler. Helt nya aktorer inom handeln
med specialvaror som kraver mycket utrymme haller & andra sidan pa att
etablera sig i Borga. Utbudet pa den s.k. centruminriktade specialhandeln
kommer att utvecklas mest i Borgd centrum och i Kungsportens hyper-
marketar.



50 Borgé stad
Kungsporten och Estbacka — bedémning av kommersiella konsekvenser

Efterfraga rader pa ny service

| Borga stad, Borgaregionen och i hela Ostra Nylands landskap &r befolk-
ningstillvaxten kraftigare &n befolkningstillvaxten i hela landet. Befolknings-
tillvaxten tillsammans med en 0kad konsumtion betyder ocksa storre kop-
kraft. Kopkraften inom detaljhandeln berdknas aren 2006-2025 oka i Borga
stad med ca 223 milj. €, i Borgaregionen med ca 381 milj. € och i Ostra Ny-
land med ca 437 milj. €. Nar beslut fattas om utvecklingsprojekt inom han-
deln ar det skal att forutom kopkraftens tillvaxt ocksa beakta att ca 64 milj.
€ av kopkraften inom den nuvarande detaljhandeln i Borgaregionen strom-
mar ut. Av den utstrommande kdpkraften ar 40 % dagligvaruhandelns kop-
kraft.

Storre kopkraft och mindre utstromning av kopkraften gér det modjligt att
utveckla verksamheten inom handeln, vilket betyder ett stdérre behov av
affarsutrymme. Det kalkylerade tillaggsbehovet av affarsutrymmen inom
detaljhandeln i Borga stad (dagligvaruhandeln, utrymmeskravande special-
handel, bilhandel och servicestationer samt 6vrig specialhandel) aren 2006-
2025, inklusive butiksavgangen inom dagligvaruhandeln, ar av storleks-
klassen 112 000 m?vy. | Borgéaregionen &r tillaggsbehovet att affarsut-
rymme, inklusive butiksavgangen inom dagligvaruhandeln och kopkraftens
utstrémning, ca 211 000 m?vy. Eftersom handeln i Borgaregionen i dag &r
kraftigt koncentrerad till landskapscentrumet Borga, riktas ocks& det storsta
behovet av affarsutrymme till Borga.

Genom att bygga nya affarslokaler svarar man pa en efterfragan som okar
och forandras. | framtiden s&rutvecklas konsumenternas behov och kon-
sumenterna kraver allt mer av sitt inkopsstalle. Prisnivans och utbudets be-
tydelse 6kar hela tiden och inkopen riktas till sAdana butiker som bast upp-
fyller dessa forutsattningar.

De existerande och planerade affarsbyggnaderna motsvarar efter-
fragan...

Cirka 44 600 m?vy affarsutrymme har &ren 2006-2007 byggts i Borg&. Han-
deln forfogade i slutet av &r 2007 éver ca 156 500 m®vy. Stérsta delen av
affarsutrymmena har de senaste aren byggts i Kungsporten. S-markets ut-
vidgning i Nase samt Robinhood, Lidl, Mikrokulmas utvidgning och utvidg-
ningen av butiken i Huktis ar projekt som har forverkligats i Ostermalm,
Stadshagen och Huktis. Kungsportens hypermarkethelheter och projekten
med handel med specialvaror som kraver mycket utrymme, en stor detalj-
handelsenhet och handel med varor som kraver mycket utrymme i Oster-
malm och utvecklingen av Elantos kvarter i centrum samt 6vriga projekt
inom specialhandeln ar projekt som for nérvarande planeras. Affars-
utrymmet 6kar jamfort med i dag med 71 400 m?vy — 171 400 m?vy, bero-
ende pa dimensioneringen.

Genomférandet av handelsprojekten starker de nuvarande handelskon-
centrationerna i Borgd stad. De nya handelsplatserna erbjuder foretagen
konkurrenskraftiga lokaliseringsplatser med en bra trafiktillganglighet. For
de foretag som etablerar sig i omradet ar det ocksd med tanke pa verk-
samhetsforutsattningarna viktigt att planlaggningen majliggor en tillrécklig
och flexibel affarsbyggnation, samt pa lang sikt mojligheter att utvidga. Med
tanke pa stark attraktion i Kungsporten, centrum och Ostermalm ar trafik-
och parkeringsregleringarna viktiga, eftersom de forbattrar tillgangligheten.
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...och starker den kommersiella attraktionen i Borga

I och med den nya affarsbyggnationen kompletteras detaljhandelns utbud
och blir betydligt mangsidigare, vilket starker den kommersiella attraktionen
i Borga. Attraktionen starks speciellt i forhallande till konkurrerande handels-
koncentrationer, Kotka och huvudstadsregionen. Nar attraktionen blir star-
kare utvidgas det kommersiella influensomradet kring Borgd och kop-kraft
strommar fran ett allt storre omrade till Borga.

Ur stadens synpunkt ar det viktigt att bemastra helheten. Sarskilt viktigt ar
det att fortdta servicenatet. De stora enheterna med utrymmeskrévande
specialhandel och hypermarketarna bor koncentreras till Kungsporten. Os-
termalm lampar sig ocksa for mindre enheter med utrymmeskravande spe-
cialnandel samt for butiker med brett sortiment. Centrumomradet bor ut-
vecklas till en lokaliseringsplats for centruminriktad specialhandel samt for
kommersiell, kulturell och offentlig service. Néarservicen i de Ovriga stads-
centrumen och pa bostadsomradena kompletterar servicenatet.

Konkurrenssituationen forandras — etappindelning mojliggér an-
passning

Den okade kopkraften i Borgaregionen och tillaggsbehovet av affarsutrymme
racker till for att tacka den storre ytan i Kungsportens hypermarketar, han-
delsprojekten i centrum samt vid storsta delen av den utrymmes-kravande
handeln och 6vriga specialhandeln i Kungsporten och Ostermalm. De nya
affarslokalerna har salunda inga betydande skadliga konsekvenser for de
nuvarande butikernas verksamhetsforutsattningar vare sig i Borgd eller i
Borgaregionens 6vriga kommuner.

Ifall den nya affarsbyggnationen forverkligas i helhet pa kort tid skarps kon-
kurrensen inom handeln och verksamhets- och utvecklingsférut-sattningarna
for de existerande butikerna kan forsamras. De skadliga kon-sekvenserna av
den skarpta konkurrensen beror kraftigast de butiker som verkar pa gransen
av lénsamhet eller under den. Inom dagligvaruhandeln i Borgaregionen
fanns det &r 2006 endast tre butiker med svaga verksam-
hetsforutsattningar. Forsaljningseffektiviteten inom dagligvaruhandeln i
Borg& och Borgaregionen &r totalt sett foér narvarande hdg, vilket beskriver
underdimensionerad yta inom dagligvaruhandeln och brist p& konkurrens.
Det ar salunda sannolikt att nya affarslokaler och skarpt konkurrens inte
forsamrar de existerande butikernas verksamhets-forutsattningar och inga
butiksstangningar ar att vanta.

Fordelningen av affarsbyggnationen mellan s.k. centruminriktad handel och
utrymmeskravande specialhandel inverkar vasentligt pa konkurrens-
konstellationen inom specialhandeln. En omfattande etablering av centrum-
inriktad specialhandel i Kungsporten och i Ostermalm kan forsamra verk-
samhetsforutsattningarna sarskilt for specialbutikerna i Borga centrum. Kon-
sekvenserna for specialhandeln i de dvriga kommuncentrumen skulle sanno-
likt vara ratt sa sma.

Skéarpt konkurrens innebar inte alltid negativa konsekvenser. Det ar sanno-
likt att detaljhandelns servicenat i varje fall fornyas i Borga. Daglig-
varubutiker med dalig lonsamhet eller som verkar i gamla lokaler stanger
eller sbker nya lokaliseringsplatser. Inom specialhandeln stker sig speciellt
den utrymmeskrévande handeln nya lokaliseringsplatser som skall ersatta
de nuvarande, delvis otillgangliga och trdnga butiksplatserna. De nya han-
delsplatserna erbjuder da de existerande butikerna ersattande och attraktiva
platser.
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Trots att 6kad kdpkraft och behovet av affarsutrymme mojliggoér ny affars-
byggnation paverkar oppnandet av nya butiker alltid konkurrenssituationen,
atminstone pa kort sikt. Skadliga konsekvenser av en skarpt konkurrens kan
forhindras genom att bygga affarslokalerna i etapper. En langre utbyggnads-
tid ger de existerande butikerna battre mdjligheter att anpassa sin verksam-
het till den nya konkurrenssituationen. Eventuella skadliga konsekvenser
lindras ocksa i ndgon man av att den kommersiella attraktionen i Borga for-
starks i och med de nya projekten som 6kar den instrommande kdpkraften
till Borgaregionen.

Tillgangligheten till kommersiell service blir battre

Serviceutbudet inom detaljhandeln blir betydligt battre och mangsidigare i
Borga stad och i hela Borgaregionen i och med den nya affarsbyggnationen.
Det betyder att bade den fysiska och den upplevda tillgangligheten blir batt-
re saval for dem som bor i ndromgivningen som for dem som kommer fran
regionen eller landskapet langre ifran for att skota arenden. Eftersom han-
deln redan i dag ar koncentrerad till Borgd och manga fran regionens kom-
muner skoter sina arenden i Borgd, har den nya affarsbyggnationen ingen
betydande inverkan vare sig pa resans langd eller pa butikernas fysiska till-
ganglighet. For dem som skéter sina arenden i huvudstads-regionen blir av-
standet kortare nar arendena kan skotas i Borgd i stallet for eller parallellt i
huvudstadsregionen.

Kungsportens trafiktillganglighet med personbil ar god. Man kan ocksa resa
med buss for att skdota arenden men kollektivtrafikldsningarna bestammer
da tillganglighetsnivan: rutter, hallplatser och turintervall bor planeras sa att
de ocksa betjanar dem som gor sina inkop i de nya butikerna. Gang- och
cykelvagsforbindelserna bor ocksa forbattras sa att arendena kan skotas sa
smidigt som majligt till fots eller med cykel.

Trafiklésningarna forbattrar tillgangligheten i Kungsporten

Lokaliseringen av hypermarketar och projekt med utrymmeskravande speci-
alhandel i Kungsporten Okar trafiken betydligt pa trafiklederna i om-radets
narmaste omgivning. Utan utvecklingsatgarder i trafiknatet bildas trafikkoer,
vilka fororsakar problem for den 6vriga servicetrafiken.

For att trygga trafikframkomligheten kravs det att Ryttmastargatan, som gar
via Kungsportens handelsomrade, forlangs éver motorvagen till Helsingfors-
vagen samt att Ryttmastargatan byggs om till en gata med fyra korfalt.
Ryttmé&stargatans och motorvagens ramper underlattar belastningen i trafik-
natet speciellt pd Helsingforsvagen nar trafiken pa Helsingforsvagen borjar
anvanda motorvagen. Belastningen minskar ocksd i Mantsalavagens anslut-
ning och i Harabacka planskilda anslutning.

Nya projekt stoder utvecklingen av Borga centrum

Utbyggnad av Kungsporten till ett omrade med utrymmeskravande special-
handel och hypermarketar stoder och kompletterar serviceutbudet i Borga
centrum. De nya projekten starker den kommersiella attraktionen i Borga,
vilket ocksa forbattrar utvecklingsforutsattningarna i centrum. | och med de
nya projekten flyttas tyngdpunkten inom handeln mer &n i dag till Kungs-
porten. Detta ar dock inget hot mot utvecklingen av centrum, ifall dimensio-
neringen av Kungsporten inte ar alltfor stor och inte for manga verksam-
heter som konkurrerar med centrum lokaliseras till omradet. Staden, foreta-
garna, fastighetsagarna och ovriga aktorer maste oberoende av den nya
affarsbyggnationens dimensionering trots allt sérja for en kontinuerlig ut-
veckling av centrum.
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Utrymmeskrédvande handel och hypermarketar lampar sig bra i Kungsporten.
Det ar sannolikt att en del av funktionerna som lokaliseras till Kungsporten
kommer att flytta till omradet frdn centrum. Med hansyn till utvecklingen av
centrum ar det dock snarare en mojlighet &n ett hot om speciellt enheter
med utrymmeskravande handel flyttar bort fran centrum. Det fristalls da
lokaler som battre lampar sig for verksamheter i centrum, exempelvis cent-
ruminriktad specialhandel, centrumvaruhus och kommersiell service. Dar-
emot kan en omfattande lokalisering av centruminriktad specialhandel till
Kungsporten utgdra ett hot mot utvecklingen av Borgd centrum. Aven
manga andra faktorer sdsom fungerande trafik- och parkeringsarrangemang,
trivsam miljo samt butikernas attraktion och 6ppethallning inverkar & andra
sidan ocks& pa utvecklingen av centrum.

Byggandet och de nya butikerna ger arbetsplatser

Den nya affarsbyggnationen alstrar, beroende pa& byggnadsmangden, en
direkt sysselsattningseffekt pa 1000 — 2000 arsverk. Sysselsattningseffekten
fordelar sig pa hela byggnadstiden. | verksamhetsskedet sysselsatter den
nya butikerna 1000 — 2000 personer per ar inom handelsbranschen.
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8 ATGARDSFORSLAG

8.1 Affarsomradenas profiler och arbetsférdelning

Centrum, Kungsporten och Ostermalm kommer att vara de viktigaste han-
delskoncentrationerna i Borgd. Med hansyn till handelns verksamhets- och
utvecklingsforutsattningar och en darigenom starkare kommersiell attraktion
i Borgad ar det andamalsenligt att koncentrera den nya affars-byggnationen
till dessa omraden. Narservicen pa bostadsomradena kompletterar utbudet i
dessa handelskoncentrationer.

Pa basis av en analys av handelns nulage och dess utvecklingsutsikter samt
enligt konsekvensbeddémningen har foljande profiler utformats for handels-
omradena:

- Kungsporten: ett omrade for handel med specialvaror som kraver mycket
utrymme och for hypermarketar (stora enheter)

- Ostermalm: ett omrade for affarer med brett sortiment och for handel
med specialvaror som kréaver mycket utrymme

- Centrum: ett omrade for centruminriktad specialhandel och sma special-
affarer, centrumvaruhus samt for kommersiell service och kulturservice
(sma/medelstora enheter)

- Bostadsomradena: narservice, narmast dagligvarubutiker

8.2 Kungsportens kommersiella koncept

Kungsportens styrkor och svagheter

Handelsomradets styrkor i Kungsporten ar: laget med hansyn till trafiken och
tillganglighet, synlighet, ett starkt kommersiellt koncept, starka lokomotiv-
foretag, nyheten (den forsta handelskoncentrationen i Ostra Nyland) samt
ett lage tillrackligt langt fran huvudstadsregionen (konkurrerar inte med af-
farscentrumen i huvudstadsregionen). De planerade hypermarketarnas lage
’langst bak”, ifall dverfartsbron pd motorvagen och vagforbindelsen till Hel-
singforsvagen inte byggs, kan betraktas som en svaghet.

Arbetsfordelningen mellan Kungsporten och centrum

Malet bor vara att saval Borgd centrums som Kungsportens stallning som
handelsplats forstarks. Detta forutsatter att Kungsporten och centrum ut-
vecklas sd att de kompletterar varandras serviceutbud. De branscher och
aktorer som kommer till omradet skall s& lite som mojligt konkurrera med
varandra.

Det kravs ett mangsidigt serviceutbud med specialhandel (sma special-
affarer, centrumvaruhus etc.) samt kommersiell service, kulturservice och
offentlig service for att Borgad centrum skall vara en attraktiv och levande
handelsplats. Speciellt for dessa verksamheter bor framgangsforutsattningar
skapas i centrum. Kungsporten kompletterar utbudet i centrum med ut-
rymmeskravande specialhandel och hypermarketar. Centruminriktad special-
handel skall med eftertanke placeras i Kungsporten.

Kungsportens totaldimensionering

I de nuvarande detaljplanerna har sammanlagt ca 91 000 m?vy byggréatt
anvisats i Kungsporten, varav ca 45 000 m?vy i dag har byggts, héller pa att
byggas eller har reserverats. Byggratten pad de obebyggda tomterna &ar
19 000 m?vy. P& de tomer som har byggts, haller pd att byggas eller har
reserverats finns det sdlunda ca 27 000 m?vy méjligheter att utvidga,



Borga stad 55
Kungsporten och Estbacka — bedémning av kommersiella konsekvenser

Den andamalsenliga dimensioneringen av Kungsporten kan p& grov niva ut-
varderas pa& basis av resultaten fran konsekvensbeddmningen. Affars-
byggnationen i alternativ 1 &r 6verdimensionerad speciellt nar det géller den
utrymmeskravande specialhandeln i forhallande till efterfragan i Borga-
regionen. O-alternativet ger daremot inte tillréckliga mojligheter att utveckla
serviceutbudet. Totaldimensioneringen (ca 120 000 m?vy) av Kungsporten
enligt alternativ 2 ger salunda de basta mdjligheterna att utveckla den kom-
mersiella servicen i Kungsporten och i hela Borga. Alternativet férsamrar inte
heller mojligheterna att utveckla handeln i Borgaregionens ovriga kommu-
ner.

Dimensioneringen av hypermarketarna i Kungsporten enligt alternativ 2 ar
sammanlagt 24 000 m?vy, vilket mojliggér att en eller tvd hypermarketar
byggs aren 2008-2012. Marknadstillvaxten fram till ar 2025 mojliggor i prin-
cip aven en storre dimensionering och att flera hypermarketar byggs, ifall
alla inte byggs samtidigt. Dimensioneringen av den utrymmeskravande spe-
cialhandeln i Kungsporten ar i alternativ 2 ca 90 000 m?vy, varav ca 30 000
m?vy hade byggts i slutet av &r 2007 och ca 13 000 m?vy héll pd att byggas
eller var reserverade.

Med hansyn till handelns verksamhetsforutsattningar ar det viktigt att med
planlaggning bereda méjlighet att bygga tillrdckliga och flexibla affars-
byggnader och mojligheter att utvidga aven pa lang sikt. Samtliga handels-
funktionerna i Kungsporten bor koncentreras till samma sektor. Kungs-
portens slutliga dimensionering och affarsutrymmenas férdelning pa olika
branscher preciseras i en mer detaljerad planering, som staden och aktorer-
na inom handeln gor i samarbete.

Branscher som lampar sig i Kungsporten och enheternas storlek

Serviceutbudet i Borga centrum och i Ostermalm samt situationen géallande
efterfrdgan och utbud i Borgd och i Borgaregionen skall beaktas i Kungs-
portens branschsammanséttning. Kungsporten lampar sig tackvare det tra-
fikmassiga laget bra som lokaliseringsplats for hypermarketar och handel
med specialvaror som kréaver mycket utrymme.

Hypermarketarna kompletterar dagligvaruhandelns butiksnat i Borga-
regionen och gor tillsammans med den utrymmeskrdvande specialhandel
serviceutbudet i Borgaregionen mangsidigare. | den utrymmeskravande
handeln i Borgd och i Borgaregionen ar kdpkraftens overféring negativ inom
hemelektronikhandeln och mébelhandeln. Efterfragan inom dessa branscher
beraknas ocksd tka i framtiden och lampar sig darfor sarskilt bra i Kungs-
porten.

Kungsporten ar en lamplig lokaliseringsplats for stora enheter, som pa grund
av verksamhetens karaktar inte ar andamalsenliga att placera i Borga cent-
rum.

Utvecklingen med hansyn till turismen

Kungsporten betjanar forutom dem som bor i Borgd och i Borgaregionen sa-
val dem som anvander motorvagen som turister. FOr att utnyttja turisternas
kopkraft bor en turistinfo placeras i Kungsporten, dar turisterna informeras
om serviceutbudet i hela Borgaregionen. Det &r ocksa viktigt att marknadsfo-
ra och distribuera information om utbudet i Borgad centrum och pa sa satt
ocksa locka kunder till butikerna i centrum.



56 Borgé stad
Kungsporten och Estbacka — bedémning av kommersiella konsekvenser

Ovrig utveckling

Med tanke pa verksamhetsforutsattningarna for Kungsportens nuvarande
och nya foretag ar det viktigt att trygga fungerande trafik- och parkerings-
regleringar. Trafikframkomligheten kan framjas och oldgenheterna av den
okade trafiken kan minskas genom att bygga en bro éver motorvagen och en
gatuforbindelse till Helsingforsvagen. Ramper till motorvdgen minskar trafik-
belastningen pa trafiklederna i Kungsportens naromrade, speciellt pad Hel-
singforsvagen och Mantsalavagen. De interna trafikregleringarna i Kungs-
porten forbattras genom att bygga Ryttmastargatan till en gata med fyra
korfalt.

Styrning och etappindelning vid genomférande

Utbyggnaden av Kungsporten kan vid behov styras genom att i planbe-
stdmmelserna definiera affarsbyggnationens totaldimensionering och tidsan-
passning samt dimensionera den centruminriktade specialhandeln. Det ar
dock viktigt att komma ihag att planlaggningen stoder handelns verk-
samhetsforutsattningar. Lonsam affarsverksamhet &r en forutsattning for ett
attraktivt omrade i Kungsporten och darigenom ocksd for att bevara och
starka Borgas kommersiella stallning. Planlaggningen skall mojliggora till-
rackliga och flexibla affarsbyggnader, samt ge mojligheter pa lang sikt att
utvidga.

Etappindelningen for utbyggnad av Kungsporten kunde exempelvis vara:

- utbyggnad fore ar 2010 av de nuvarande projekten med utrymmes-
kréavande handel

- utbyggnad av hypermarketarna fore ar 2010/2013. | praktiken kan de-
taljplanlaggningen for hypermarketarna och den tekniska planeringen in-
ledas omedelbart, s& att projekten kan genomféras nar landskaps-planen
vunnit laga kraft. En eventuell tredje hypermarket kan byggas senare en-
ligt efterfragan.

- utvidgningsomradet (-omradena) for handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme enligt efterfragan delvis efter ar 2025.

8.3 Kommersiell utveckling av Borga centrum

En mangsidig kommersiell service, kulturen och traditionerna, bra tillgang-
lighet samt en trivsam miljé i mansklig skala betonas ar konkurrensfaktorer
som betonas i Borgd centrum. Centrala utvecklings-atgarder som starker
konkurrensformagan och den kommersiella attraktionen i centrum &r:

- uppdatering och omedelbart genomférande av planen ”Porvoon kavely-
painotteisen keskusta-alueen kehittaminen” som blev fardig ar 2003.

- beslut om trafik- och parkeringsregleringar

- minskad tung trafik i hela centrumomradet, varvid ocksd Mannerheim-
gatan kunde utvecklas till en attraktiv handelsplats

- flera parkeringsplatser: parkeringshuset byggs pa Elantos tomt, aven
andra Iésningar bor undersoékas.

- utveckling av centrum till en levande helhet (torget, gagator, promenad-
betonade omraden, uterum, parker, trivsam miljo, handel och 6vrig ser-
vice)

- storre affarsutrymmen i centrum: de basta platserna blir affarslokaler, de
ovriga affarsfunktionerna/servicen kan t.o.m. ligga langre bort fran cent-
rum. Planldggningen skall sékerstalla att affarslokalerna i centrum forblir
affarsutrymmen och att lokalerna pa 1 vaningen i nya byggnader reser-
veras for affarer.
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- evenemang anordnas och storre hotellkapacitet for att 6ka antalet turis-
ter
- ett mangsidigare kommersiellt utbud.

Det kommersiella utbudet i centrum kan goras mangsidigare med bl.a. fol-
jande atgarder:

- de nuvarande funktionerna/kvarteren byggs om: Sokos, Affarscentrum
Lundi, Citymarket

- ett nytt affarscentrum, ett centrumvaruhus

- lokomotiv och affarskedjor inom den nationella specialhandeln

- sma specialbutiker; blommor, tyg, delikatess, halsa etc.

- forutom affarer ar kommersiell service, restauranger, kulturservice och
offentlig service centrala utbud i centrum.

Staden, foretagarna, fastighetsdgarna och o6vriga aktorer bor enskilt eller
tillsammans satsa pa utvecklingen av centrum

8.4 Narservicen tryggas pa bostadsomradena

Det ar framst omradets karaktar som inverkar pa forandringarna i service-
utbudet pa bostadsomradena. Pa tatt bebyggda, flervaningshusdominerade
bostadsomraden &r butikernas verksamhetsforutsattningar battre an i glest
bebyggda, smahusdominerade omraden. Narservicen har totalt sett fatt en
starkare roll de senaste aren. Nya butiker har etablerats och nya koncept har
utvecklats for néarservicen. Verksamhetsfor-utsattningarna for bostadsom-
rddenas narservice kan tryggas genom att:

- planlagga nya bostadsomrdden med ett tillrackligt stort befolknings-
underlag,

- fortata och komplettera existerande bostadsomraden,

- koncentrera olika tjanster (offentliga och kommersiella),

- placera handelsplatsen i omedelbar narhet av "infarten” till omradet.

I Borgd har Varberga, Huktis och Gammelbacka ett tillrackligt stort befolk-
ningsunderlag. Den lokala efterfrdgan ger forutsattningar for att bevara och
utveckla narservicen. De nya bostadsomradena vid 6stra omfartsvagen sto-
der ocksa bevarandet av den befintliga servicen och skapar mojligheter for
ny narservice. Trots att befolkningsunderlaget racker till fér att bevara och
utveckla servicen kan kdpcentrumets omoderna lokaler i Gammelbacka be-
traktas som ett hot. Genom att modernisera lokalerna forbattras verksam-
hetsférutsattningarna och mdjligheterna att konkurrera med Kungs-porten
och med andra nya handelsenheter. Det finns planberedskap for att bygga
om képcentrumet.
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BILAGOR

Bilaga 1: Detaljhandelns branscher

DAGLIGVARUHANDEL

5211 Ospecialiserad butikshandel med livsmedel och drycker
52111 Supermarket
52112 Alimén butikshandel med dagligvaror
52113 Kiosker
5221 Butikshandel med frukt, bar och grénsaker
5222 Butikshandel med koétt och kottprodukter
5223 Butikshandel med fisk, skaldjur och blétdjur
5224 Butikshandel med bageriprodukter och sotsaker
5226 Butikshandel med tobaksprodukter
5227 Ovrig detaljhandel i specialbutiker
52271 Ostbutiker
52272 Glasskiosker
52273 Butikshandel med naturprodukter
52279 Ovrig butikshandel med dagligvaror

VARUHUS- OCH HYPERMARKETHANDEL

5212 Ovrig ospecialiserad butikshandel
52121 Sjalvbetjaningsvaruhus
52122 Varuhus
52129 Smavaruhus

SPECIALHANDEL

Alkobutiker
5225 Butikshandel med alkohol och andra drycker

Apotek mm
5231 Apotek
5232 Butikshandel med halsovardsartiklar
5233 Butikshandel med kosmetika- och hygienartiklar

Modehandel

5241 Butikshandel med textilier
52411 Butikshandel med tyg
52412 Butikshandel med trad och handarbetstillbehor
52413 Butikshandel med hemmets textilier

5242 Butikshandel med klader
52421 Butikshandel med damkonfektion
52422 Butikshandel med herrkonfektion
52423 Butikshandel med pals och laderklader
52424 Butikshandel med barnkonfektion
52425 Butiskhandel med mdssor och hattar
52429 Allman butikshandel med klader

5243 Butikshandel med skor och ladervaror
52431 Butikshandel med skodon
52432 Butikshandel med véaskor

Mébel- och inredningshandel
52441 Butikshandel med mobler
52442 Annan butikshandel med inredningsartiklar
52443 Butikshandel med elutrustning och belysningsarmaturer
52444 Butikshandel med gummi- och plastprodukter
52445 Butikshandel med hushallsartiklar
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Hemteknik-, musik-, datamaskin- och telehandel

Jarnhandel

52451 Butikshandel med hushallsapparater och hemelektronik
52452 Butikshandel med musikinstrument och musiktillbehér
52492 Butikshandel med datautrustning

52493 Butikshandel med datakommunikation och kontorsmaskiner

52461 Allman butikshandel med jarn- och byggvaror
52462 Butikshandel med farg

52463 Butikshandel med koks- och sanitetsutrustning
52464 Lassmed

52469 Ovrig butikshandel inom jarn- och byggbranschen

Ovrig specialhandel

52471 Butikshandel med papper och kontorstillboehor

52472 Bokhandel

52473 Butikshandel med periodiska publikationer och tidningar
52481 Butikshandel med blommor

52482 Blomsterkiosker

52483 Butikshandel inom tradgardsbranschen

52484 Konstaffarer

52485 Butikshandel inom fotobranschen

52486 Butikshandel inom den optiska branschen

52487 Butikshandel med guldsmedsalster och klockor

52488 Butikshandel inom sportbranschen

52489 Butikshandel med mattor

52491 Butikshandel med batar och tilloehor till batar

52494 Butikshandel med keldjur

52495 Butikshandel med leksaker och hobbyartiklar

52496 Butikshandel med barnvagnar och -artiklar

52497 Butikshandel med gavoartiklar

52498 Butikshandel med tapeter och golvbelaggningsmaterial
52499 Butikshandel som inte tagits upp i punkterna

DETALJHANDEL MED MOTORFORDON OCH DRIVMEDEL

Bilhandel mm

50102 Detaljhandel med motorfordon

50103 Detaljhandel med husvagnar

50302 Detaljhandel med reservdelar och tillbehor till motorfordon
50304 Detaljhandel med déack

50402 Detaljhandel med motorcyklar inkl. reservdelar och tillbehor

Servicestationer

50501 Servicestationsverksamhet
50502 Detaljhandel med drivmedel fran automater
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Bilaga 2: Butikstyper enligt A.C. Nielsen Finland Oy

Hypermarket

- forsaljningsyta 2 500 m=2 eller storre, dagligvarornas andel av forsalj-
ningen mindre &n 2/3

- i Borgéa Citymarket

- 6vriga Prisma och Euromarket

Varuhus

- forsaljningsyta 1 000 m=2 eller storre, dagligvarornas andel av forsalj-
ningen mindre &n 2/3

- i Borga Sokos

- oOvriga, exempelvis Anttila

Supermarket, stor

- forsaljningsyta 1 000 m=2 eller storre, dagligvarornas andel av forsalj-
ningen stérre &n 2/3

- i Borga Lidl, S-market Borga och S-market Nase

- ovriga, exempelvis K-supermarketar, en del av Valintatalos butiker

Supermarket, liten

- forsaljningsyta 400 - 999 m=2, dagligvarornas andel av forséljningen stor-
re an 2/3

- i Borgd M-market Huktis, K-market Marski, S-market Varberga, Valinta-
talo Linnankoskigatan och Valintatalo Gammelbacka

Snabbkop, stort

- forsaljningsyta 200 - 399 m=2

- i Borga K-extra Hindhar, K-market Hammars, Tirmo skargardscentrum,
Siwa Borga, Valintatalo Varberga

Snabbkop, litet
- forsaljningsyta 100 - 199 m=2
- i Borga K-extra Cecilia, Emsald Narkop, Siwa Estbacka

Smabutik
- i Borga F:ma Ragnar Nordstrom, Fagersta Bybutik, Soderby-Boden, Ker-
ko bybutik

Specialaffar

- en del ar dagligvaror

- i Borgd Ikivirea Terveyskauppa, Meikki-Rouge Oy, Ekokauppa Oravanpe-
sé

Hallbutik/Direktforsaljning
- en del ar dagligvaror
- finns inte i Borga
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