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1. Inledning  

I Borgå utarbetas en ny delgeneralplan för de centrala stadsområdena. I delgeneralplanen 
granskas markanvändningen på lång sikt; hur man tänker utveckla stadsbebyggelsen i Borgå 
under de följande 30 åren. Ett tema i anknytning till stadsområdena är servicen. Det fanns ett 
behov av att som bakgrund till arbetet med delgeneralplanen göra en utredning om handelns 
servicenät i Borgå.  

Delgeneralplanen för de centrala stadsområdena i Borgå omfattar det byggda stadsliknande 
området, stadsbebyggelsen, samt ett omgivande ramområde. I dessa områden ligger också 
största delen av Borgås handel och kommersiella tjänster. Det huvudsakliga området för 
granskning i denna utredning av handelsnätverket är delgeneralplanens planeringsområde, 
men ur synvinkeln för bedömning av marknad och konsekvenser ingår hela Borgå stad samt 
även de grannkommuner från vilka resor till Borgå görs för uträttande av ärenden.  

Syftet med servicenätutredningen är att skapa en bild av handelns servicenät i Borgå fram till 
år 2050. Avsikten är att utredningen ska fungera som en kommersiell utredning vid utarbetan-
det av Borgås nya delgeneralplan samt också vid detaljplaneprojekten i Östermalm och Kungs-
porten. 

I servicenätutredningen granskas nuläget för Borgås handelscentrum och marknadens ut-
veckling. Utifrån utgångspunkterna bedöms handelns utvecklingspotential i delgeneralplanens 
strukturmodeller samt ges rekommendationer för utvecklingen av handelns servicenät samt 
för handelscentrumens framtida handelsprofiler och dimensionering.  

Utredningen av handelns servicenät i Borgå har beställts av Borgå stad. I styrgruppen för ar-
betet har ingått generalplanechef Maija-Riitta Kontio samt planläggare Johannes Korpijaakko 
och Pekka Mikkola samt stadsplaneringschef Dan Mollgren. Utredningen har upprättats av 
projektchef EM Katja Koskela och handelsexpert EM Tuomas Santasalo från WSP Finland Oy. 
Arkitektstudent Krista Pihlava och arkitekt Sara Riekki har verkat som assistenter i utrednings-
arbetet.  
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2. Handeln s nuläge  i Borgå  

Nuläget för handeln och servicen i Borgå analyseras utifrån såväl statistik som kartläggning. 
Området för granskningen är hela Borgå stad, och i den mera ingående granskningen läggs 
fokus på centrum, handelsområdena Östermalm och Kungsporten samt på närservicecentru-
men. Handelns placering i centrumen har undersökts genom kartläggning av nuvarande buti-
ker samt kommersiella tjänster i det centrala stadsområdet. Kartläggningen utfördes hösten 
2022.  

Klassificeringen och handelsdefinitionerna som används i kartläggningen presenteras i bilaga 
1 och 2. 

2.1. Handelns nuvarande servicenät 

Handelns nuvarande servicenät i Borgå stöder sig på centrum samt på de två starka handels-
centrumen Östermalm och Kungsporten. I dessa finns största delen av Borgås handel och 
kommersiella tjänster. Vid sidan av handelns huvudcentrum finns i staden de lokala service-
centrumen Gammelbacka och Vårberga samt områdena Hattula och Ölstens med utrym-
meskrävande handel. Närservice och andra enskilda butiker finns såväl i det centrala stads-
området som runtom i staden.  

 

Handelns servicenät i Borgå 2023 
Grundkarta: Lantmäteriverket 10/2022 
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2.2. Den kommersiella strukturen i Borgås handelscentrum 

Utgående från kartläggningen har arealen för de kommersiella tjänsterna beräknats. Affärslo-
kalernas arealer har beräknats enligt byggnadens bottenyta, i vilken ingår förutom butiksytan 
även bl.a. bakre utrymmen, lager, trapphus och väggar, dvs. i linje med våningsytan. Arealerna 
är inte överensstämmande med våningsytan enlig bygglovet, men är ändå sinsemellan jäm-
förbara områdesvis. Situationen beskriver nuläget och byggda affärslokaler. I granskningen 
ingår inte affärslokaler som håller på att byggas eller som ingår i detaljplanen men ännu inte 
har uppförts.  

I granskningen av den kommersiella strukturen har affärslokalerna indelats i 15 olika närings-
grenar. Dessutom ingår tomma affärslokaler och sådana affärslokaler som är i annan använd-
ning än inom kommersiella tjänster, bl.a. som kontor, klubblokaler eller motsvarande förenings- 
eller företagsanvändning. Näringsgrensdelning, handelsdefinitioner samt arealtabeller finns 
som bilaga till utredningen.  

 

Affärslokalens areal i handelscentrumen 2022 (m2-vy) 
Källa: WSP kartläggning 

 

Borgås handelscentrum är sinsemellan olika i fråga om handelns struktur och profil. Centrumet 
indelas i tre olika typer av områden: stadskärnan, Gamla stan och Västra åstranden.  

Stadskärnan är ett mångsidigt område för centrumhandel, med en traditionell rutmönsterstruk-
tur. I stadskärnan finns handel och tjänster både i ett köpcentrum och i affärslokaler längs 
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gatorna. I stadskärnan finns till arealen sett främst restaurang- och kafeteriautbud, kommersi-
ella tjänster samt varuhushandel (Sokos och Citymarket). Det finns även ett mångsidigt utbud 
av centruminriktad specialhandel i stadskärnan.  

I Västra åstranden finns också ett mångsidigt utbud av centruminriktad handel. I området finns 
ett par stora dagligvarubutiker. I anknytning till en av dem, dvs. S-market, finns också andra 
tjänster inom handel. Förutom dagligvaruhandel finns i området Konstfabrikens butikskvarter, 
en del kvartersbutiker samt en läkarcentral.  

Gamla stan är som namnet antyder ett handelscentrum i liten skala som ligger i den gamla 
stadsstrukturen. I Gamla stan finns många privatägda små, unika specialaffärer. Utbudet är 
koncentrerat till inrednings- och presentbutiker samt restauranger och kafeterior.  

 

I Gamla stan finns många privatägda små, unika specialaffärer.  

 

Det kommersiella utbudet i Östermalm och Kungsporten är koncentrerat till utrymmeskrävande 
handel samt till handel med brett sortiment. I områdena finns bl.a. järnhandel, trädgårdshandel, 
bilhandel och tjänster inom fordonssektorn. Östermalm skiljer sig från Kungsporten med sitt 
starka utbud av dagligvaruhandel. Förutom supermarketar finns i Östermalm också special-
butiker inom dagligvaruhandel. I Östermalm finns till arealen sett också mycket kommersiella 
tjänster, bl.a. motions- och djurtjänster.  

Det kommersiella utbudet i närservicecentrumen Vårberga och Gammelbacka är till arealen 
sett litet, men viktigt ur synvinkeln för invånarna i närområdet. I centrumen finns bl.a. dagligvar-
uhandel, restauranger, apotek samt välbefinnande- och skönhetstjänster.  

I Hattula finns enstaka butiker med utbud som är koncentrerat till utrymmeskrävande handel 
och tjänster. Ölsten är ett arbetsplatsområde med ett spritt handelsutbud, bestående av bl.a. 
möbelhandel och tjänster inom fordonssektorn. I båda områdena är handelsutbudet litet i pro-
portion till arealen.  

Förutom de egentliga handelscentrumen finns i Borgå på centralt stadsområde enstaka dag-
ligvarubutiker samt enstaka övriga affärsrörelser, bl.a. frisör- och restaurangtjänster. Majorite-
ten av dessa ligger mitt i bebyggelsen i närheten av centrum.  

Den kommersiella strukturen i centrum, Östermalm och Kungsporten har granskats mera in-
gående. Utbudet i centrum skiljer sig från det i Östermalm och Kungsporten genom sin 
mångsidighet och den centruminriktade handeln, restaurangutbudet och de kommersiella 
tjänsterna. Dessutom finns det allra mest tomt affärsutrymme i centrum. Mest affärsareal finns 
emellertid i det stora området Östermalm, men i centrum i sin helhet, det vill säga stadskärnan, 
Västra åstranden och Gamla stan, finns sammanlagt nästan lika mycket. Kungsporten är till 



  

 8/90 

 5.12.2023   

 

 

 WSP Finland Oy 

Y-tunnus 0875416-5 
 

 

arealen sett den minsta av dessa tre huvudcentrum. Där finns dessutom inte alls något utbud 
av dagligvaruhandel. 

 

 

 
Affärsutrymmets areal i centrum, Östermalm och Kungsporten 2022 (m2-vy) 
Källa: WSP kartläggning 

 

I cirkeldiagrammen på följande sidor granskas fördelningen av affärsutrymmet ur synvinkeln 
för planläggningen. I varuhusklassen ingår varuhus med inriktning på dagligvaruhandel och/el-
ler centruminriktad specialhandel, hypermaketar och övriga butiker med brett sortiment. I ut-
rymmeskrävande handel ingår hemteknikhandel, möbelhandel, järn-, båt- och trädgårdshan-
del, bilhandel samt butiker med brett sortiment med inriktning på utrymmeskrävande handel. I 
utrymmeskrävande handel ingår också lantbrukshandel, som är jämförbar med järnhandel. 
Lantbruksaffärer betjänar företag men också konsumentkunder, på motsvarande sätt som 
järnvaruaffärer. I specialhandel ingår modehandel, hälsovårdshandel, inredningshandel och 
övriga specialbutiker. Den största delen av specialhandeln är s.k. centruminriktad, men en del 
områden inom specialhandeln, t.ex. livsmedelsbutiker, barnbutiker, sportaffärer (bl.a. cykel-, 
frilufts- och golfbutiker) söker sig i allmänhet till handelsområden i stället för till centrum. 

Kommersiella tjänster och tjänster inom bilbranschen är serviceverksamhet och inte detaljhan-
del som omfattas av styrning av handel enligt markanvändnings- och bygglagen. Å andra sidan 
använder de delvis samma affärs- och butikslokaler som handeln, och användningen av af-
färslokalerna kan ändras väldigt snabbt. Tjänster inom bilbranschen, såsom verkstäder, bil-
tvättar, bilbesiktning och däckverkstäder, finns emellertid till stor del i stället för i traditionella 
affärslokaler i s.k. bilhallar, vilka kan klassificeras som verksamhetslokaler istället för affärslo-
kaler.  
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Näringsgrensindelningen är inte entydig. I verksamheten och konkurrensen inom handel fram-
hävs branschglidningar, dvs. en stor del av i synnerhet stora butiker säljer produkter inom flera 
olika branscher. I möbelbutiker säljs inredningsprodukter och i järnvaruaffärer säljs bl.a. ar-
betskläder, inredningsprodukter och leksaker. Till bilhandel hör i väsentlig grad också service-
tjänster, vilka inte klassas som detaljhandel. Också till dagligvaruhandel hör tilläggstjänster 
(paketutlämning, bageri, kafeteria, sushibar osv.), vilka inte i egentlig mening klassificeras som 
dagligvaruhandel.  

Varuhus och butiker med brett sortiment säljer ofta flera branschers produkter, och verkar på 
samma marknader som antingen butiker inom utrymmeskrävande handel eller centrumbutiker 
eller som båda. Dessutom utvecklas och förändras koncepten kontinuerligt. En del aktörer 
säljer mera produkter som hör till utrymmeskrävande handel, andra mer som hör till special-
handeln. I den här utredningen har butiker med brett sortiment ur synvinkeln för dimensioner-
ing räknats som specialhandel, trots att en del av deras produktutbud hör till utrymmeskrä-
vande handel.  
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Den kommersiella strukturen och fördelningen av affärsutrymme i centrum, affärsutrymme totalt cirka 
76 000 m2-vy  
(på bilden affärsutrymme på gatuplan, i arealen ingår också våningar)  
Källa: WSP kartläggning 2022, Baskarta: Lantmäteriverket 10/2022 

Östermalm  
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Den kommersiella strukturen och fördelningen av affärsutrymme i Östermalm, affärsutrymme totalt 
cirka 80 000 m2-vy 
(på bilden affärsutrymme på gatuplan, i arealen ingår också våningar)  
Källa: WSP kartläggning 2022, Baskarta: Lantmäteriverket 10/2022 

Kungsporten  
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Den kommersiella strukturen och fördelningen av affärsutrymme i Kungsporten, affärsutrymme totalt 
cirka 56 000 m2-vy 
(på bilden affärsutrymme på gatuplan, i arealen ingår också våningar)  
Källa: WSP kartläggning 2022, Baskarta: Lantmäteriverket 10/2022 

2.3. Det nuvarande nätet av dagligvaruhandel 

Utbudet av dagligvaruhandel i Borgå är liksom övrig handel koncentrerad till stadskärnan. När-
butiker finns emellertid också i övriga områden i Borgå. De största koncentrationerna av dag-
ligvaruhandel finns i Västra åstranden/Näse, i stadskärnan och i Östermalm. I Västra åstran-
den och i Östermalm finns stora supermarketar (S-market, K-supermarket och Lidl) och i cent-
rum en hypermarket (Citymarket) samt närbutiker (Sale, K-market). 

Hypermarketen och de stora supermarketarna styr kundströmningarna inom dagligvaruhan-
deln. I dessa uträttar invånare från hela staden sina ärenden, delvis kors och tvärs mellan östra 
och västra Borgå. Invånare från den östra delen av staden uträttar alltså även ärenden i Västra 
åstranden och invånare från västra delen uträttar ärenden i Östermalm.  
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Nätet av dagligvaruhandel i Borgå 2022 (Kerko bybutik har upphört i december -22) 
Källa: NielsenIQ och WSP kartläggning 
Baskarta: Lantmäteriverket 

 

I Gammelbacka finns två tämligen små dagligvarubutiker (K-market och Sale) samt en trafik-
stationsbutik (K-Neste) och i Vårberga en supermarket (S-market). Dagligvaruhandel finns 
också bl.a. i Haiko, Estbacka, Huktis samt i byar och skärgården. Närbutikerna betjänar hu-
vudsakligen sina egna närområden, men från dessa områden uträttar man ändå ärenden 
också i Västra åstranden samt i Östermalm och stadskärnan.  

Förutom marketarna och närbutikerna finns i Borgå några specialbutiker inom dagligvaruhan-
del, bl.a. en kött- och fiskbutik i Östermalm samt godisbutiker i Gamla stan och Östermalm. I 
Borgå finns dessutom etniska dagligvarubutiker i Gammelbacka och Östermalm. Deras mängd 
kommer sannolikt att öka i takt med ökad invandring och enligt den allmänna trenden.  

I vidstående diagram har dagligvaruhandelns areal beräknats utifrån kartläggningen och mot-
svarar främst våningsytan. Med i granskningen finns förutom traditionella dagligvarubutiker 
också etniska dagligvarubutiker, kiosker, Alko och specialbutiker inom dagligvaruhandeln. För 
Citymarkets del ingår butiksytan på första våningen i granskningen.  
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S-market i köpcentrumet Lundi är numera en Sale-butik 

 

I stadskärnan är arealen för dagligvaruhandel mindre än i Västra åstranden och i Östermalm. 
De senare nämnda har sinsemellan i det närmaste lika stort utbud. I båda stadsdelarna finns 
två stora butiker, medan det i stadskärnan endast finns en. Utbudet i stadskärnan och i Västra 
åstranden kommer att förändras i samband med det planerade Citymarket i Västra åstranden.  

 

Dagligvaruhandelns areal i Borgå 2022 
Källa: WSP kartläggning 

2.4. Tjänsternas tillgänglighet 

Tjänsternas tillgänglighet och servicepotentialen påverkas av invånarnas placering. Tjänster-
nas tillgänglighet granskas här ur synvinkeln för dagligvaruhandelns tillgänglighet, eftersom 
den är den viktigaste av de kommersiella tjänsterna i vardagen. I anknytning till dagligvaru-
handel finns också ofta andra kommersiella tjänster.  

Dagligvarubutikerna i Borgå är huvudsakligen placerade i centrumtätorten, som är tätbefolkad. 
Ett undantag utgörs av Östermalm, där det inte finns invånare. De södra delarna av Östermalm 
är emellertid länkade till centrums norra delar, där tät bebyggelse tar vid. 
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Dagligvarubutiker samt befolkningstäthet  
Källa: YKR - Statistikcentralen, NielsenIQ  
Baskarta: Lantmäteriverket  
 

Tjänsternas tillgänglighet för invånarna har granskats också utifrån tjänsternas tillgänglighets-
zoner, dvs. en, tre och fem kilometers avstånd till dagligvaruhandelns tjänster längs gång- och 
cykelvägnät (1 och 3 km) samt längs bilvägnät (5km). Invånarantalet i en avståndszon har 
beräknats enligt rutnätdata (YKR).   
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Tillgänglighetszoner för dagligvaruhandel 1 km (övre bilden) samt 1 och 3 km (nedre bilden). 
Baskarta: Lantmäteriverket 
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För majoriteten av Borgåborna är tillgängligheten till närmaste dagligvaruhandel god. Över 
25 000 invånare, dvs. nästan hälften av Borgåborna, bor inom en kilometers radie från närm-
aste dagligvaruhandel. Över 75 procent av Borgåborna bor på högst tre kilometers avstånd 
från närmaste dagligvaruhandel. Avstånden är längst i glesbygden och skärgården, där det 
inte finns tillräckligt med invånare för verksamhetsförutsättningar för dagligvaruhandel.  

Förutom servicenätets tillgänglighet har man beräknat invånarantalet i närområdet till varje 
servicekoncentration eller dagligvarubutik. För de små närbutikerna kan ett ändamålsenligt 
serviceavstånd anses vara en kilometer, medan för stora marketar däremot tre kilometers av-
stånd kan anses vara mycket rimligt. För ett avstånd på fem kilometer förutsätts oftast bil för 
att uträtta ärenden, och när man rör sig med bil är det inte väldigt stor skillnad om man kör tre 
eller fem kilometer. Till stora marketar tar man sig oftast med bil, vilket betyder att butikerna i 
Västra åstranden och i Östermalm betjänar hela det centrala stadsområdet.  

Avståndet till dagligvaruhandeln har betydelse för resorna som görs för att uträtta ärenden. Ju 
närmare butiken ligger, desto större är sannolikheten att man tar sig dit till fots eller med cykel. 
Om man däremot rör sig med bil blir sträckorna för uträttande av ärenden mindre ju närmare 
butiken är. Tillgängligheten påverkas förutom av avståndet också av gång- och cykelmiljöns 
kvalitet, dvs. trivsel och säkerhet. Valet av plats för skötsel av ärenden och därigenom resans 
längd påverkas också av butikens mångsidighet och prisnivå. Således väljer kunderna ofta 
den närmaste mångsidiga supermarketen eller hypermarketen istället för en liten närbutik, 
även om närbutiken skulle vara närmare belägen. Således är super-/hypermarketnätet av cen-
tral betydelse för tjänsternas tillgänglighet.  

I stadskärnan är antalet lokalinvånare inom en kilometers radie klart störst, medan den är näst-
störst i Näse. Däremot är invånarantalet inom tre kilometers radie nästan lika stort i stadskär-
nan och i Näse. I södra delen av Östermalm (K-supermarket) och i Huktis, Vårberga och Gam-
melbacka finns nästan lika stort antal lokalinvånare inom en kilometers radie, men inom tre 
kilometers radie finns bland dessa fyra koncentrationer klart flest invånare i Östermalm.   

För övriga närbutiker samt för centrala delen av Östermalm (Lidl) är antalet lokalinvånare inom 
en kilometers radie klart lägre än i övriga koncentrationer. Det är anmärkningsvärt att det är 
en stor skillnad i antalet invånare inom en kilometers radie från Lidl och från K-supermarket i 
Östermalm, trots att butikerna ligger på cirka trehundra meters avstånd från varandra. Södra 
delen av Östermalm tangerar nästan den täta bebyggelsen i centrum, vilket förklarar skillna-
den. Skillnaden i fråga om antalet invånare inom tre kilometers avstånd är däremot inte särskilt 
stor.  

Eventuella nya dagligvarubutikers tillgänglighetszoner och invånarantal granskas i kapitel 5.3.  

Invånarantal inom dagligvarubutikernas tillgänglighetszoner 2021 

Stadsdel  / butik  1 km  3 km  5 km  

Stadskärnan 7 300 23 600 34 000 

Lidl Näse 4 500 24 300 35 400 

S-market Näse 4 300 22 700 35 800 

Lidl Östermalm 1 200 20 900 29 200 

K-Supermarket Östermalm 3 200 21 400 31 300 

Estbacka 1 600 12 700 27 400 

Gammelbacka 3 400 14 400 27 600 

Vårberga 3 700 17 100 27 400 

Haiko 1 200 9 200 17 500 

Huktis 3 400 16 600 28 300 
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2.5. Handelns utveckling i centrumen 

Handelns och tjänsternas struktur lever ständigt och i strukturen sker hela tiden små föränd-
ringar, då butiker byter plats, enstaka butiker stänger och nya kommer i deras ställe. Trots att 
handelns struktur lever, hålls helheten i allmänhet stabil under en lång tid. Nuvarande affärs-
lokaler i handelscentrumen har jämförts med kartläggningar i tidigare kommersiella utred-
ningar, dvs. med situationen åren 2011/2015. År 2015 kartlades Kungsporten, kvarteren i 
stadskärnan och en del av Östermalm. Till övriga delar jämförs nuläget med den kartläggning 
som gjordes år 2011.  

Med i granskningen är de affärslokaler som har kartlagts i samband med tidigare utredningar. 
Förändringar i affärslokalerna har noterats då en affärslokal har fyllts eller tömts, då branschen 
i en affärslokal har ändrats eller om affärslokalen till sin struktur avsevärt har förändrats. Dess-
utom ingår nya affärslokaler och rivna affärslokaler. I kartläggningen ingår alltså inte sådana 
affärslokaler, vilka har kartlagts 2022, men för vilka data saknas i tidigare kartläggningar, dvs. 
de har av en eller annan anledning inte tidigare kartlagts.  

 

Förändring beträffande affärslokaler 2011/2015 i Borgå 
Källa: WSP och Santasalo Ky kartläggningar 2011, 2015 och 2022 

 

I stadskärnan utgörs affärslokalförändringar huvudsakligen av lokalförändringar. I centrum har 
också några affärslokaler rivits sedan tidigare kartläggningar, bl.a. på salutorget (Matkahuolto), 
Krämaretorget (R-kiosk). I stadskärnan finns något fler affärslokaler som har tömts än som har 
fyllts under den granskade tidsperioden. S-market på köpcentrumet Lundis andra våning är 
numera en mindre Sale-butik och bredvid den har en Normal-butik öppnats. På vidstående 
karta syns endast butiker på gatuplan, men granskningen omfattar också våningarna.  

I Gamla stan har det skett väldigt mycket branschändringar. I Västra åstranden har situationen 
varit mera stabil. I området finns några nya kvartersbutikslokaler längs Alexandersskvären och 
några affärslokaler längs Konstfabrikens affärsgata har tömts. Dessutom har områdets ser-
vicestationsbutik ABC-Deli-Näse rivits, och ersatts med en tillfällig bränsledistributionsstation 
på S-markets fastighet.  



  

 19/90 

 5.12.2023   

 

 

 WSP Finland Oy 

Y-tunnus 0875416-5 
 

 

 

Förändringar i affärslokaler i centrum 2011/2015ï2022, på bilden affärslokaler på gatuplan 
Källa: WSP kartläggning 
Baskarta: Lantmäteriverket 10/2022 

 

 

Nya lokaler i centrum på Mannerheimgatan och i Östermalm 
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I Östermalm har nytt affärsutrymme uppförts (bl.a. K-supermarket och Brunbergs fabriksbutik) 
och i anknytning till det nya affärsutrymmet har affärsutrymme också rivits (gamla K-Super-
market). I övrigt är förändringarna branschändringar. Också i Kungsporten har det skett tämli-
gen mycket branschändringar. I området har byggts nytt affärsutrymme (bl.a. Puuilo) och tomt 
affärsutrymme har fyllts. Nytt affärsutrymme har byggts i Borgå också i Övre-Haiko (K-market), 
som har ersatt en mindre K-butik i Lövhammar.  

 

 

Förändringar i affärslokaler i Östermalm 2011/2015 ï 2022, på bilden affärslokaler på gatuplan 
Källa: WSP kartläggning 
Baskarta: Lantmäteriverket 10/2022 

 














































































































































