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1. Inledning

| Borga utarbetas en ny delgeneralplan for de centrala stadsomradena. | delgeneralplanen
granskas markanvandningen pa lang sikt; hur man tanker utveckla stadsbebyggelsen i Borga
under de féljande 30 aren. Ett tema i anknytning till stadsomradena ar servicen. Det fanns ett
behov av att som bakgrund till arbetet med delgeneralplanen géra en utredning om handelns
servicenat i Borga.

Delgeneralplanen for de centrala stadsomradena i Borga omfattar det byggda stadsliknande
omradet, stadsbebyggelsen, samt ett omgivande ramomrade. | dessa omraden ligger ocksa
storsta delen av Borgas handel och kommersiella tjanster. Det huvudsakliga omradet for
granskning i denna utredning av handelsnatverket ar delgeneralplanens planeringsomrade,
men ur synvinkeln for bedémning av marknad och konsekvenser ingar hela Borga stad samt
aven de grannkommuner fran vilka resor till Borga gors for utrattande av arenden.

Syftet med servicenatutredningen ar att skapa en bild av handelns servicenat i Borga fram till
ar 2050. Avsikten ar att utredningen ska fungera som en kommersiell utredning vid utarbetan-
det av Borgas nya delgeneralplan samt ocksa vid detaljplaneprojekten i Ostermalm och Kungs-
porten.

| servicenatutredningen granskas nulaget for Borgas handelscentrum och marknadens ut-
veckling. Utifran utgadngspunkterna bedéms handelns utvecklingspotential i delgeneralplanens
strukturmodeller samt ges rekommendationer for utvecklingen av handelns servicenat samt
for handelscentrumens framtida handelsprofiler och dimensionering.

Utredningen av handelns servicenat i Borga har bestallts av Borga stad. | styrgruppen for ar-
betet har ingatt generalplanechef Maija-Riitta Kontio samt planlaggare Johannes Korpijaakko
och Pekka Mikkola samt stadsplaneringschef Dan Mollgren. Utredningen har upprattats av
projektchef EM Katja Koskela och handelsexpert EM Tuomas Santasalo fran WSP Finland Oy.
Arkitektstudent Krista Pihlava och arkitekt Sara Riekki har verkat som assistenter i utrednings-
arbetet.
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2. Handelns nulage i Borga

Nulaget for handeln och servicen i Borga analyseras utifran saval statistik som kartlaggning.
Omradet for granskningen ar hela Borga stad, och i den mera ingaende granskningen laggs
fokus pa centrum, handelsomradena Ostermalm och Kungsporten samt pa narservicecentru-
men. Handelns placering i centrumen har undersokts genom kartlaggning av nuvarande buti-
ker samt kommersiella tjanster i det centrala stadsomradet. Kartlaggningen utférdes hdsten
2022.

Klassificeringen och handelsdefinitionerna som anvands i kartlaggningen presenteras i bilaga
1 och 2.

2.1. Handelns nuvarande servicenat

Handelns nuvarande servicenat i Borga stdder sig pa centrum samt pa de tva starka handels-
centrumen Ostermalm och Kungsporten. | dessa finns stérsta delen av Borgas handel och
kommersiella tjanster. Vid sidan av handelns huvudcentrum finns i staden de lokala service-
centrumen Gammelbacka och Varberga samt omradena Hattula och Olstens med utrym-
meskravande handel. Narservice och andra enskilda butiker finns saval i det centrala stads-
omradet som runtom i staden.
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Handelns servicenat i Borga 2023
Grundkarta: Lantmateriverket 10/2022
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2.2. Den kommersiella strukturen i Borgas handelscentrum

Utgaende fran kartlaggningen har arealen for de kommersiella tjansterna beraknats. Affarslo-
kalernas arealer har beraknats enligt byggnadens bottenyta, i vilken ingar férutom butiksytan
aven bl.a. bakre utrymmen, lager, trapphus och vaggar, dvs. i linje med vaningsytan. Arealerna
ar inte 6verensstammande med vaningsytan enlig bygglovet, men ar anda sinsemellan jam-
forbara omradesvis. Situationen beskriver nulaget och byggda affarslokaler. | granskningen
ingar inte affarslokaler som haller pa att byggas eller som ingar i detaljplanen men annu inte
har uppforts.

| granskningen av den kommersiella strukturen har affarslokalerna indelats i 15 olika narings-
grenar. Dessutom ingar tomma affarslokaler och sadana affarslokaler som ar i annan anvand-
ning an inom kommersiella tjanster, bl.a. som kontor, klubblokaler eller motsvarande férenings-
eller féretagsanvandning. Naringsgrensdelning, handelsdefinitioner samt arealtabeller finns
som bilaga till utredningen.

m2-vy
0 10000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000 90 000
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m Ovriga serviceforetag

® Jarn-, bat- och tradgardsh.
® Bank, post, fastighetsférmedling

Restauranger, kafeterior

Hattula - Handel inom cirkular ekonomi

Bilhandel och verkstader

Olstens ” I ® Service inom bilbranschen

Annan anvandning

Ovriga omraden III ® Tomt affarsutrymme

Affarslokalens areal i handelscentrumen 2022 (m?2-vy)
Kalla: WSP kartlaggning

Borgas handelscentrum ar sinsemellan olika i fraga om handelns struktur och profil. Centrumet
indelas i tre olika typer av omraden: stadskarnan, Gamla stan och Vastra astranden.

Stadskarnan ar ett mangsidigt omrade for centrumhandel, med en traditionell rutmdénsterstruk-
tur. | stadskarnan finns handel och tjanster bade i ett kdpcentrum och i affarslokaler langs
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gatorna. | stadskarnan finns till arealen sett framst restaurang- och kafeteriautbud, kommersi-
ella tjanster samt varuhushandel (Sokos och Citymarket). Det finns aven ett mangsidigt utbud
av centruminriktad specialhandel i stadskarnan.

| Vastra astranden finns ocksa ett mangsidigt utbud av centruminriktad handel. | omradet finns
ett par stora dagligvarubutiker. | anknytning till en av dem, dvs. S-market, finns ocksa andra
tjanster inom handel. Férutom dagligvaruhandel finns i omradet Konstfabrikens butikskvarter,
en del kvartersbutiker samt en lakarcentral.

Gamla stan ar som namnet antyder ett handelscentrum i liten skala som ligger i den gamla
stadsstrukturen. | Gamla stan finns manga privatagda sma, unika specialaffarer. Utbudet ar
koncentrerat till inrednings- och presentbutiker samt restauranger och kafeterior.

o
L, gt ?{/

= = E e = P T S —

| Gamla stan finns manga privatadgda sma, unika specialaffarer.

Det kommersiella utbudet i Ostermalm och Kungsporten &r koncentrerat till utrymmeskravande
handel samt till handel med brett sortiment. | omradena finns bl.a. jarnhandel, tradgardshandel,
bilhandel och tjanster inom fordonssektorn. Ostermalm skiljer sig fran Kungsporten med sitt
starka utbud av dagligvaruhandel. Férutom supermarketar finns i Ostermalm ocksa special-
butiker inom dagligvaruhandel. | Ostermalm finns till arealen sett ocksé mycket kommersiella
tjanster, bl.a. motions- och djurtjanster.

Det kommersiella utbudet i narservicecentrumen Varberga och Gammelbacka ar till arealen
sett litet, men viktigt ur synvinkeln for invanarna i naromradet. | centrumen finns bl.a. dagligvar-
uhandel, restauranger, apotek samt valbefinnande- och skénhetstjanster.

| Hattula finns enstaka butiker med utbud som ar koncentrerat till utrymmeskravande handel
och tjanster. Olsten &r ett arbetsplatsomrade med ett spritt handelsutbud, bestédende av bl.a.
mobelhandel och tjanster inom fordonssektorn. | bAda omradena ar handelsutbudet litet i pro-
portion till arealen.

Forutom de egentliga handelscentrumen finns i Borga pa centralt stadsomrade enstaka dag-
ligvarubutiker samt enstaka 6vriga affarsrorelser, bl.a. frisor- och restaurangtjanster. Majorite-
ten av dessa ligger mitt i bebyggelsen i narheten av centrum.

Den kommersiella strukturen i centrum, Ostermalm och Kungsporten har granskats mera in-
gaende. Utbudet i centrum skiljer sig fran det i Ostermalm och Kungsporten genom sin
mangsidighet och den centruminriktade handeln, restaurangutbudet och de kommersiella
tjiansterna. Dessutom finns det allra mest tomt affarsutrymme i centrum. Mest affarsareal finns
emellertid i det stora omradet Ostermalm, men i centrum i sin helhet, det vill saga stadskarnan,
Vastra astranden och Gamla stan, finns sammanlagt nastan lika mycket. Kungsporten ar till
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arealen sett den minsta av dessa tre huvudcentrum. Dar finns dessutom inte alls nagot utbud
av dagligvaruhandel.

m2-vy
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m Ovrig specialhandel Hemteknikhandel
Inredningshandel m Mobelhandel

m Jarn-, bat- och tradgardsh. m Bank, post, fastighetsformedling
Restauranger, kafeterior m Ovriga serviceféretag
Handel inom cirkular ekonomi Bilhandel och verkstader

m Service inom bilbranschen Annan anvandning

®m Tomt affarsutrymme

Affarsutrymmets areal i centrum, Ostermalm och Kungsporten 2022 (m?-vy)
Kalla: WSP kartlaggning

| cirkeldiagrammen pa féljande sidor granskas fordelningen av affarsutrymmet ur synvinkeln
for planlaggningen. | varuhusklassen ingar varuhus med inriktning pa dagligvaruhandel och/el-
ler centruminriktad specialhandel, hypermaketar och évriga butiker med brett sortiment. | ut-
rymmeskravande handel ingar hemteknikhandel, mébelhandel, jarn-, bat- och tradgardshan-
del, bilhandel samt butiker med brett sortiment med inriktning pa utrymmeskravande handel. |
utrymmeskravande handel ingar ocksa lantbrukshandel, som ar jamférbar med jarnhandel.
Lantbruksaffarer betjanar foretag men ocksad konsumentkunder, pa motsvarande satt som
jarnvaruaffarer. | specialhandel ingdr modehandel, halsovardshandel, inredningshandel och
ovriga specialbutiker. Den storsta delen av specialhandeln ar s.k. centruminriktad, men en del
omraden inom specialhandeln, t.ex. livsmedelsbutiker, barnbutiker, sportaffarer (bl.a. cykel-,
frilufts- och golfbutiker) soker sig i allmanhet till handelsomraden i stallet for till centrum.

Kommersiella tjanster och tjanster inom bilbranschen ar serviceverksamhet och inte detaljhan-
del som omfattas av styrning av handel enligt markanvandnings- och bygglagen. A andra sidan
anvander de delvis samma affars- och butikslokaler som handeln, och anvandningen av af-
farslokalerna kan andras valdigt snabbt. Tjanster inom bilbranschen, sasom verkstader, bil-
tvattar, bilbesiktning och dackverkstader, finns emellertid till stor del i stallet for i traditionella
affarslokaler i s.k. bilhallar, vilka kan klassificeras som verksamhetslokaler istallet for affarslo-
kaler.
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Naringsgrensindelningen ar inte entydig. | verksamheten och konkurrensen inom handel fram-
havs branschglidningar, dvs. en stor del av i synnerhet stora butiker saljer produkter inom flera
olika branscher. | mébelbutiker saljs inredningsprodukter och i jarmvaruaffarer saljs bl.a. ar-
betsklader, inredningsprodukter och leksaker. Till bilhandel hér i vasentlig grad ocksa service-
tjanster, vilka inte klassas som detaljhandel. Ocksa till dagligvaruhandel hor tillaggstjanster
(paketutldamning, bageri, kafeteria, sushibar osv.), vilka inte i egentlig mening klassificeras som
dagligvaruhandel.

Varuhus och butiker med brett sortiment saljer ofta flera branschers produkter, och verkar pa
samma marknader som antingen butiker inom utrymmeskravande handel eller centrumbutiker
eller som bada. Dessutom utvecklas och forandras koncepten kontinuerligt. En del aktorer
séljer mera produkter som hor till utrymmeskravande handel, andra mer som hor till special-
handeln. | den har utredningen har butiker med brett sortiment ur synvinkeln for dimensioner-
ing raknats som specialhandel, trots att en del av deras produktutbud hor till utrymmeskra-
vande handel.
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- Dagligvaruhandel (dv-handel
» Dv-handel N och dv i stormarknader) totalt
cirka 12 000 k-m?

m Varuhushandel
= Specialhandel Dv-handel, varuhus,
i specialhandel och
m Utrymmeskravande ) utrymmeskrdvande handel=
handel { detaljhandel totalt 39 000
u Service inom k-m?
bilbranschen /
Restauranger och (
kafeterior . Specialhandel

(specialhandel och
forbrukningsvaror i varuhus)
totalt cirka 24 000 k-m?

m Kommersiella tjdnster

Annan anvandning

= Tomt afférsutrymme 2700

Den kommersiella strukturen och férdelningen av affarsutrymme i centrum, affarsutrymme totalt cirka
76 000 m?vy

(pa bilden affarsutrymme pa gatuplan, i arealen ingar ocksa vaningar)

Kalla: WSP kartlaggning 2022, Baskarta: Lantmateriverket 10/2022
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= Dv-handel Specialhandel och

varuhushandel*
totalt cirka1l 000 m2-vy

*En del av produktutbudet i
butiker inomvaruhushandel har

300
700_2

= Varuhushandel

m Specialhandel

] Utrymmeskrévande 1500 betoning pa utrymmeskravande
handel handel
= Service inom
bilbranschen
Restauranger och
kafeterior . Dv-handel, varuhus,
= Kommersiella tjanster I
Annan anvandning U ineskis =
detaljhandel totalt
m Tomt affarsutrymme 47 000 m2-vy

Den kommersiella strukturen och férdelningen av affarsutrymme i Ostermalm, affarsutrymme totalt
cirka 80 000 m?-vy

(pa bilden affarsutrymme pa gatuplan, i arealen ingar ocksa vaningar)

Kalla: WSP kartlaggning 2022, Baskarta: Lantmateriverket 10/2022
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Dv-handel 1500 \'T )

Specialhandel och varuhushandel*
totalt cirka 11 000 m2-vy

* En del av produktutbudet i butiker inom
varuhushandel har betoning pa
utrymmeskravande handel

® Varuhushandel
m Specialhandel

® Utrymmeskravande

handel

u Service inom
bilbranschen Dv-handel, varuhus,
Restau_ranger och specialhandel och
kafeterior

® Kommersiella fjanster utrymmeskr. =

detaljhandel totalt

Annan anvandning 46 000 M2-vy

® Tomt affarsutrymme

Den kommersiella strukturen och férdelningen av affarsutrymme i Kungsporten, affarsutrymme totalt
cirka 56 000 m?-vy

(pa bilden affarsutrymme pa gatuplan, i arealen ingar ocksa vaningar)

Kalla: WSP kartlaggning 2022, Baskarta: Lantmateriverket 10/2022

2.3. Det nuvarande natet av dagligvaruhandel

Utbudet av dagligvaruhandel i Borga ar liksom 6vrig handel koncentrerad till stadskarnan. Nar-
butiker finns emellertid ocksa i dvriga omraden i Borga. De storsta koncentrationerna av dag-
ligvaruhandel finns i Vastra astranden/Nase, i stadskarnan och i Ostermalm. | Vastra astran-
den och i Ostermalm finns stora supermarketar (S-market, K-supermarket och Lidl) och i cent-
rum en hypermarket (Citymarket) samt narbutiker (Sale, K-market).

Hypermarketen och de stora supermarketarna styr kundstrémningarna inom dagligvaruhan-
deln. | dessa utrattar invanare fran hela staden sina arenden, delvis kors och tvars mellan 6stra
och vastra Borga. Invanare fran den dstra delen av staden utrattar alltsa aven arenden i Vastra
&stranden och invanare fran vastra delen utrattar drenden i Ostermalm.
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Natet av dagligvaruhandel i Borga 2022 (Kerko bybutik har upphort i december -22)
Kalla: NielsenlQ och WSP kartlaggning

Baskarta: Lantmateriverket

| Gammelbacka finns tva tamligen sma dagligvarubutiker (K-market och Sale) samt en trafik-
stationsbutik (K-Neste) och i Varberga en supermarket (S-market). Dagligvaruhandel finns
ocksa bl.a. i Haiko, Estbacka, Huktis samt i byar och skargarden. Narbutikerna betjanar hu-
vudsakligen sina egna naromraden, men fran dessa omraden utrattar man anda arenden
ocksa i Vastra astranden samt i Ostermalm och stadskérnan.

Forutom marketarna och narbutikerna finns i Borga nagra specialbutiker inom dagligvaruhan-
del, bl.a. en kott- och fiskbutik i Ostermalm samt godisbutiker i Gamla stan och Ostermalm. |
Borga finns dessutom etniska dagligvarubutiker i Gammelbacka och Ostermalm. Deras mangd
kommer sannolikt att Oka i takt med 6kad invandring och enligt den allmanna trenden.

| vidstaende diagram har dagligvaruhandelns areal beréknats utifran kartlaggningen och mot-
svarar framst vaningsytan. Med i granskningen finns férutom traditionella dagligvarubutiker
ocksa etniska dagligvarubutiker, kiosker, Alko och specialbutiker inom dagligvaruhandeln. For
Citymarkets del ingar butiksytan pa forsta vaningen i granskningen.
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S-market i kdpcentrumet Lundi &r numera en Sale-butik

| stadskarnan ar arealen for dagligvaruhandel mindre &n i Vastra astranden och i Ostermalm.
De senare namnda har sinsemellan i det narmaste lika stort utbud. | bada stadsdelarna finns
tva stora butiker, medan det i stadskarnan endast finns en. Utbudet i stadskarnan och i Vastra
astranden kommer att forandras i samband med det planerade Citymarket i Vastra astranden.

K-m?2
0 2000 4 000 6 000 8 000

Stadskarnan
Vastra astranden
Ostermalm
Gammelbacka
Varberga

Ovrig tatort

Dagligvaruhandelns areal i Borga 2022
Kalla: WSP kartlaggning

2.4. Tjansternas tillganglighet

Tjansternas tillganglighet och servicepotentialen paverkas av invanarnas placering. Tjanster-
nas tillganglighet granskas har ur synvinkeln for dagligvaruhandelns tillganglighet, eftersom
den ar den viktigaste av de kommersiella tjansterna i vardagen. | anknytning till dagligvaru-
handel finns ocksa ofta andra kommersiella tjanster.

Dagligvarubutikerna i Borga ar huvudsakligen placerade i centrumtatorten, som ar tatbefolkad.
Ett undantag utgdrs av Ostermalm, dar det inte finns invanare. De s6dra delarna av Ostermalm
ar emellertid lankade till centrums norra delar, dar tat bebyggelse tar vid.
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Tjénster

N ¢ Dv-handel 2021
\ . Befolkningen i 250m kvadrater
\ 1-31
/ 31-98
98 - 209

209 - 398
® 398-692
4 ® 692-1290

' ® 1290 - 2592

Dagligvarubutiker samt befolkningstathet
Kalla: YKR - Statistikcentralen, NielsenlQ
Baskarta: Lantmateriverket

Tjansternas tillganglighet for invanarna har granskats ocksa utifran tjansternas tillganglighets-
zoner, dvs. en, tre och fem kilometers avstand till dagligvaruhandelns tjanster langs gang- och
cykelvagnat (1 och 3 km) samt langs bilvagnat (5km). Invanarantalet i en avstandszon har

beraknats enligt rutnatdata (YKR).
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For majoriteten av Borgaborna ar tillgangligheten till narmaste dagligvaruhandel god. Over
25 000 invanare, dvs. nastan halften av Borgaborna, bor inom en kilometers radie fran narm-
aste dagligvaruhandel. Over 75 procent av Borgaborna bor pa hégst tre kilometers avstand
fran narmaste dagligvaruhandel. Avstanden ar langst i glesbygden och skargarden, dar det
inte finns tillrackligt med invanare for verksamhetsforutsattningar for dagligvaruhandel.

Forutom servicenatets tillganglighet har man beraknat invanarantalet i naromradet till varje
servicekoncentration eller dagligvarubutik. Fér de sma narbutikerna kan ett andamalsenligt
serviceavstand anses vara en kilometer, medan for stora marketar daremot tre kilometers av-
stand kan anses vara mycket rimligt. For ett avstand pa fem kilometer forutsatts oftast bil for
att utratta arenden, och nar man rér sig med bil ar det inte valdigt stor skillnad om man koér tre
eller fem kilometer. Till stora marketar tar man sig oftast med bil, vilket betyder att butikerna i
Vastra astranden och i Ostermalm betjénar hela det centrala stadsomradet.

Avstandet till dagligvaruhandeln har betydelse for resorna som goérs for att utratta arenden. Ju
narmare butiken ligger, desto storre ar sannolikheten att man tar sig dit till fots eller med cykel.
Om man daremot ror sig med bil blir strackorna for utrattande av arenden mindre ju narmare
butiken ar. Tillgangligheten paverkas forutom av avstandet ocksa av gang- och cykelmiljéns
kvalitet, dvs. trivsel och sakerhet. Valet av plats for skdtsel av drenden och darigenom resans
langd paverkas ocksa av butikens mangsidighet och prisniva. Saledes valjer kunderna ofta
den narmaste mangsidiga supermarketen eller hypermarketen istallet for en liten narbutik,
aven om narbutiken skulle vara narmare belagen. Saledes ar super-/hypermarketnatet av cen-
tral betydelse for tjansternas tillganglighet.

| stadskarnan ar antalet lokalinvanare inom en kilometers radie klart storst, medan den ar nast-
storst i Nase. Daremot ar invanarantalet inom tre kilometers radie nastan lika stort i stadskar-
nan och i Nase. | sddra delen av Ostermalm (K-supermarket) och i Huktis, Varberga och Gam-
melbacka finns nastan lika stort antal lokalinvanare inom en kilometers radie, men inom tre
kilometers radie finns bland dessa fyra koncentrationer klart flest invanare i Ostermalm.

For évriga narbutiker samt for centrala delen av Ostermalm (Lidl) &r antalet lokalinvanare inom
en kilometers radie klart lagre an i 6vriga koncentrationer. Det &r anmarkningsvart att det ar
en stor skillnad i antalet invanare inom en kilometers radie fran Lidl och fran K-supermarket i
Ostermalm, trots att butikerna ligger pa cirka trehundra meters avstand fran varandra. Sédra
delen av Ostermalm tangerar nastan den tata bebyggelsen i centrum, vilket férklarar skillna-
den. Skillnaden i fraga om antalet invanare inom tre kilometers avstand ar daremot inte sarskilt
stor.

Eventuella nya dagligvarubutikers tillganglighetszoner och invanarantal granskas i kapitel 5.3.
Invanarantal inom dagligvarubutikernas tillganglighetszoner 2021

Stadsdel / butik 1 km 3 km 5 km

Stadskarnan 7300 23600 34000
Lidl Nase 4500 24 300 35400
S-market Nase 4300 22700 35800
Lidl Ostermalm 1200 20900 29200
K-Supermarket Ostermalm 3200 21400 31300
Estbacka 1 600 12700 27 400
Gammelbacka 3400 14 400 27 600
Varberga 3700 17100 27 400
Haiko 1 200 9 200 17 500
Huktis 3400 16 600 28 300
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2.5. Handelns utveckling i centrumen

Handelns och tjansternas struktur lever standigt och i strukturen sker hela tiden sma férand-
ringar, da butiker byter plats, enstaka butiker stanger och nya kommer i deras stalle. Trots att
handelns struktur lever, halls helheten i allmanhet stabil under en lang tid. Nuvarande affars-
lokaler i handelscentrumen har jamférts med kartlaggningar i tidigare kommersiella utred-
ningar, dvs. med situationen aren 2011/2015. Ar 2015 kartlades Kungsporten, kvarteren i
stadskarnan och en del av Ostermalm. Till dvriga delar jamfors nuldget med den kartlaggning
som gjordes ar 2011.

Med i granskningen ar de affarslokaler som har kartlagts i samband med tidigare utredningar.
Forandringar i affarslokalerna har noterats da en affarslokal har fyllts eller tomts, da branschen
i en affarslokal har andrats eller om affarslokalen till sin struktur avsevart har forandrats. Dess-
utom ingar nya affarslokaler och rivna affarslokaler. | kartlaggningen ingar alltsa inte sadana
affarslokaler, vilka har kartlagts 2022, men for vilka data saknas i tidigare kartldggningar, dvs.
de har av en eller annan anledning inte tidigare kartlagts.

o

m? vy
-10 000 0 10 000 20000 30 000 40 000 50 000 60 000 70000 80 000
Stadskarnan - .
Gamila stan .
Vastra astranden .
Ostermalm DY
Kungsporten D .
Varberga I ® Branschen férandrats
Gammelbacka Tomt utrymme fylit
m Affarsutrymme tom
Hattula . B Ny affarsutrymme
Olstens I Affarsutrymme nivet
Ingen férandring
Ovriga omraden - Inte mappat tidigare

Forandring betraffande affarslokaler 2011/2015 i Borga
Kalla: WSP och Santasalo Ky kartlaggningar 2011, 2015 och 2022

| stadskarnan utgors affarslokalférandringar huvudsakligen av lokalférandringar. | centrum har
ocksa nagra affarslokaler rivits sedan tidigare kartlaggningar, bl.a. pa salutorget (Matkahuolto),
Kramaretorget (R-kiosk). | stadskarnan finns nagot fler affarslokaler som har tomts an som har
fyllts under den granskade tidsperioden. S-market pa kdpcentrumet Lundis andra vaning ar
numera en mindre Sale-butik och bredvid den har en Normal-butik 6ppnats. Pa vidstaende
karta syns endast butiker pa gatuplan, men granskningen omfattar ocksa vaningarna.

| Gamla stan har det skett valdigt mycket branschandringar. | Vastra astranden har situationen
varit mera stabil. | omradet finns nagra nya kvartersbutikslokaler Iangs Alexandersskvaren och
nagra affarslokaler langs Konstfabrikens affarsgata har tomts. Dessutom har omradets ser-
vicestationsbutik ABC-Deli-Nase rivits, och ersatts med en tillfallig bransledistributionsstation
pa S-markets fastighet.
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Férandringar i affarslokaler 2011/2015-2022 * ’
[] Branschen férandrats \
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] Ingen férandringlnte mappat tidigare O%
- Inte mappat tidigare % _—
[ ] Affarsutrymme rivet eller inte i anvéndning N ?/é% g

| = \ i
\ === =2 , \\ \ \
\ I if_ T 7@[3 Om o \ NN .%«i\\ |

Forandringar i affarslokaler i centrum 2011/2015-2022, pa bilden affarslokaler pa gatuplan
Kalla: WSP kartlaggning
Baskarta: Lantmateriverket 10/2022

Nya lokaler i centrum pa Mannerheimgatan och i Ostermalm
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| Ostermalm har nytt affarsutrymme uppforts (bl.a. K-supermarket och Brunbergs fabriksbutik)
och i anknytning till det nya affarsutrymmet har affarsutrymme ocksa rivits (gamla K-Super-
market). | 6vrigt ar forandringarna branschandringar. Ocksa i Kungsporten har det skett tamli-
gen mycket branschandringar. | omradet har byggts nytt affarsutrymme (bl.a. Puuilo) och tomt
affarsutrymme har fylits. Nytt affarsutrymme har byggts i Borga ocksé i Ovre-Haiko (K-market),
som har ersatt en mindre K-butik i Lovhammar.

Foérandringar i affarslokaler 2011/2015-2022
%y [ Branschen férandrats
% \ [ Tomt utrymme fylit
— @% | B Affarsutrymme tom
&) _~ 0 Ny affarsutrymme
\ ‘&0 [ Ingen forandringlnte mappat tidigare

\@ Bﬁ““ — Inte mappat tidigare
A

][] Affarsutrymme rivet eller inte i anvandning

- A\ \ ~
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Foérandringar i affarslokaler i Ostermalm 2011/2015 — 2022, pa bilden affarslokaler pa gatuplan
Kalla: WSP kartlaggning
Baskarta: Lantmateriverket 10/2022
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Férandringar i affarslokaler 2011/2015-2022 -
[] Branschen féréndrats
] Tomt utrymme fylit
[ Affarsutrymme tom =
I Ny affarsutrymme

(=] Ingen férandringlnte mappat tidigare
T inte mappat tidigare

[] Affarsutrymme rivet eller inte i anvandning

N

Forandringar i affarslokaler i Kungsporten 2015-2022, pa bilden affarslokaler pa gatuplan
Kalla: WSP kartlaggning
Baskarta: Lantmateriverket 10/2022

Handelns utveckling har granskats ocksa genom att se pa utvecklingen av den kommersiella
strukturen. Med i granskningen ar de affarslokaler som har kartlagts nu och tidigare, inklusive
nya och rivna affarslokaler.

| Borga har forandringarna i den kommersiella strukturen gatt i samma riktning som handelns
allmanna utveckling. | centrum har modehandelns och den 6vriga specialhandelns areal mins-
kat, liksom ocksa bankernas areal. Branscher inom vilken arealen har dkat ar halsohandeln
och restaurangtjanster. Daremot har arealen for kommersiella tjanster i centrum hallits pa
samma niva, trots att den typiskt har 6kat i centrum.

|

Mangden restaurangtjanster i centrum okar
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| Ostermalm har arealen for dagligvaruhandel och kommersiella tjanster dkat. | Kungsporten
har arealen 6kat inom bilbranschens tjanster och jarnvaruhandeln, eftersom Puuilo, en bilverk-
stad och en biltvatt har byggts.
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Affarslokaler som har kartlagts i samband med bada granskningstidpunkterna ingar, inklusive rivna
och nya affarslokaler

Kalla: WSP kartlaggning
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2.6. Projektinom handeln

| Borga pagar eller planeras projekt inom handeln bl.a. i Vastra astranden och i Kungsporten.
Dessa projekt, som annu inte ar fardigstallda, ingar inte i nulagesanalysen, eftersom den be-
skriver handelns nulage ur synvinkeln for det nuvarande utbudet. Har presenteras de projekt,
for vilka tomtaffarer redan har ingatts eller for vilka planeringsreservering har gjorts.

| Vastra astranden planeras ett K-Citymarket, for vilket det redan finns en stark detaljplan. Pa
omradet bredvid Konstfabriken planeras byggandet av en helhet som omfattar en Citymarket,
ett hotell och bostader. Detaljplanen mojliggér hogst 7000 m? vy butiksyta for dagligvaruhandel
eller specialhandel i omradet.

mnuuum i

In i Jn nllm Ilﬂ e

l"llmi
d

Kalla: Kesko

| Kungsporten planeras en Biltemabutik. Butikens storlek ar cirka 7 500 m? vy och innehaller
enligt prelimindra planer ocksa en kafeteria. Enligt den gallande detaljplanen ar byggnadsrat-
ten 10 500 m? vy.

| Kungsporten ar ytterligare tva tomter reserverade, men mera exakta uppgifter om vad som
ska handa med tomterna finns inte. Enligt detaljplanen far i kvartersomradet uppféras sadan
regional utrymmeskravande specialhandel som inte konkurrerar med handeln i centrum och
vars typiska besoksfrekvens ar liten, sdsom t.ex. bil-, jarn-, mébel-, tradgards- och lantbruks-
handel. Dagligvaruhandel far inte placeras i kvartersomradet.
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Kungsporten, det sédra omradet, detaljplanekarta, Biltema uppférs pa tomten 2004

| Borga invid Parkgatan, i Hornhattulavagens korsning bredvid infartsparkeringen, finns en gal-
lande detaljplan for affars- och servicestationsbyggnad (KLH-2). | omradet far placeras en dag-
ligvarubutik, som far vara hogst 800 m? vy. Den totala byggratten i kvarteret &r 1 200 m? vy.
Varuboden-Osla har en planeringsreservering for omradet.
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2.7. Stadsjamforelse

Borgas nuvarande kommersiella struktur har jamférts med nagra andra stader, for vilka mot-
svarande uppgifter om den nuvarande kommersiella strukturen i centrum finns tillgangliga.
Staderna har olika utgangspunkter bl.a. i fraga om invanarantal, marknadsomrade och narbe-
lagna stora stader, vilket till en del forklarar olikheterna i handelsutbudet.

| jamforelsen ingar affarslokaler som kartlagts i Villmanstrand, Idensalmi och Rauma ar 2022.
Bland dessa har Villmanstrand flest invanare (72 634 ar 2021). Rauma och Idensalmi ar
mindre an Borga, med narmare 40 000 invanare i Rauma och narmare 21 000 invanare i Iden-
salmi. Villmanstrand ar regioncentrum med ett utbud som har paverkats av mangden ryska
turister, vilkken har minskat drastiskt de senaste aren. Rauma och Idensalmi har sina egna
marknadsomraden, men Rauma hor ocksa till Bjorneborgs influensomrade och Idensalmi till
Kuopios, trots att det ar 6ver en timmes bilfard dit.

Bland jamforelsestaderna ar Villmanstrands serviceutbud inom handeln sett till arealen allra
mest omfattande. | granskningen av Villmanstrand ingér inte tjnsterna i fére detta kommun-
centret Joutseno. | Borga ar utbudet inom handel naststorst, vilket aven galler antalet invanare,
men skillnaden jamfért med Rauma och Idensalmi ar inte stor. | Borga finns ett mangsidigt
utbud av utrymmeskravande handel, men i fraga om varuhushandel ar utbudet minst bland
jamforelsestaderna. | Borga finns endast Citymarket, medan det i de 6vriga staderna férutom
Citymarket ocksa finns Prisma. | dvrigt finns i Borga liksom i jamforelsestaderna ett gott utbud
av butiker med brett sortiment.
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Arealen affarsutrymme i Borga och jamforelsestaderna 2022 (m? vy)

Kalla: WSP kartlaggning
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Foérutom den totala arealen har handelns areal per invanare granskats. Betraffande Villman-
strand har i granskningen uteslutits invanarantalet i Joutseno, eftersom inte heller handelns
tjanster i Joutseno ingar i granskningen.
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Arealen affarsutrymme i Borga och jamforelsestaderna per invanare 2022 (m? vy/1000 inv.)
Kalla: WSP kartlaggning

| Borga ar handelns areal per invanare lagre an i jamforelsestaderna. Detta torde delvis bero
pa narheten till huvudstadsregionens mangsidiga handelsutbud och pa att man inte i stor om-
fattning har centrumhandel utanfér centrum. | Borga ar affarslokalerna i effektiv anvandning.
Det finns ocksa farre tomma affarslokaler och affarslokaler som ar i annan anvandning an for
handel och tjanster an i de 6vriga stadderna. Jamforelsen tyder pa att det skulle finnas efterfra-
gan pa en storre mangd affarsutrymme i Borga. Placering, tillganglighet och hyresniva avgor
emellertid den verkliga efterfragan.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

5.12.2023

3. Handelsmarknadens utveckling

| det féregaende kapitlet granskades handelns marknad i Borga utgaende fran utbudet. | det
har kapitlet granskas marknadens utveckling utgaende fran efterfragan bland konsumenterna,
vilken beskrivs som marknadsomradets kopkraft. Enligt Finlands miljécentrals undersdkning
av upptagningsomraden hor till Borgas funktionella upptagningsomrade férutom Borga stad
ocksa Askola och Lovisa. Samma omrade fungerar ocksa som upptagningsomrade for speci-
alhandeln. | nagon man utrattar ocksa invanare fran Sibbo, Pukkila och Lapptrask arenden i
Borga. Till dagligvaruhandelns upptagningsomrade hor endast Borga stad.

ASIOINTIALUEET

Sisaltaa kaiken asioinnin
ja kukin toimiala on painotettu
asiointitaajuuden mukaan

[ Asiointialueet (eri vareilla)

Asiointialueen keskuksina ovat kunnat,
joissa vEhintaan 60 prosenttia asicinnista
suuntautuu omaan kuntaan, eikd mihinkés
muuhun yksittaiseen kuntaan suuntaudu
yli 10 prosenttia asioinnista. Muut

kunnat on liitetty sen kunnan asiointi-
alueeseen, jossa asioidaan eniten.

Asiointitietoien vastaalamaara

ton puisto__— i
©SYKE = /
TNSGaIIup.SVTL;'{;?:: o 3 /T O M E N L A
@AMmech; o 7 505 L 75 100 km

Karttakeskus, Lupa L4659. [} 1 1 i | Lahemaa rahvuspark

Upptagningsomraden
Kalla: Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset alueet Suomessa, Finlands miljocentral

| den har utredningen medraknas i Borga | marknadsomrade Borga, Lovisa och Lapptrask
samt Askola, Mérskom och Pukkila. For dessa kommungrupper ar Nylands férbunds befolk-
ningsprojektioner tillgangliga. Képkraften i detta marknadsomrade riktar sig emellertid inte i full
skala till Borga. | Lovisa finns ocksa ett eget mangsidigt handelsutbud, medan daremot de
mindre kommunerna betjanar sina egna kommuninvanare framst i fraga om dagligvaruhandel
och narservice, medan kopkraften i fraga om specialhandeln riktar sig till bl.a. Borga. Till 1l-
marknadsomradet hor Sibbo, varifran den storsta delen av kopkraften riktar sig forutom inom
den egna kommunen till huvudstadsregionen och Kervo, och endast en del till Borga.
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3.1. Befolkningsutveckling

Borgéa har for narvarande 6ver 51 000 invanare. Enligt Borgas nyaste strategi ar befolknings-
malet 70 000 invanare ar 2050. Den arliga tillvaxten ar cirka en procent. Malet ligger till grund
for delgeneralplanen for Borgas centrala omraden, och i strukturmodellerna ar befolkningsok-
ningen i planeringsomradena + 15 000 invanare fram till ar 2050.

Befolkningsmalet i enlighet med strategin ar utgangspunkten i denna handelsutredning. Som
jamforelsetal anvands Nylands férbunds befolkningsprojektion (2021), som férbundet har ut-
arbetat flera alternativ av (Alternativ for tillvaxten i Nyland — Befolknings- och arbetsplatspro-
jektioner samt uppskattningar av forandringar i bostads- och lokalbestandet). | alternativ 1 rik-
tas tillvaxten till alla centrum i Nyland, och i det alternativet uppskattas invanarantalet i Borga
ar 2050 till cirka 62 900. Denna befolkningsprojektion anvands som alternativ invanaruppskatt-
ning for Borgd, och som utgangspunkt for befolkningsutvecklingen i marknadsomradets 6vriga
kommuner.

Tabell Befolkningsutveckling i Borgas marknadsomrade
enligt Borgas strategi och Nylands forbunds befolkningsprojektion alt. 1 (Alt. 1 Tillvax-
ten riktas till alla centrum i Nyland)

Omrade Forand- Forand-

ring ring

2021- 2021-
2050 an- 2050 %

2021 2030 2040 2050 tal

Borga 51 149 56 000 64 000 70 000 18 900 37 %
Lovisa, Lapptrask 17 223 17 400 17 000 16 200 -1 000 -6 %
Askola, Mérskom, Pukkila 8 511 9 200 9 600 9700 1200 14 %
Marknadsomrade | 76 883 82 600 90 600 95 900 19 100 25 %
Marknadsomrade II: Sibbo 22 190 25 100 28 300 31 000 8 800 40 %
Totalt 99073 107700 118900 126 900 27 900 28 %

Kalla: Statistikcentralen, Borga stad och Nylands forbund 2021

Tabell Befolkningsutveckling i Borgas marknadsomrade
enligt Nylands forbunds befolkningsprojektion alt. 1 (Alt. 1 Tillvaxten riktas till alla cent-

rum i Nyland)

Omrade Forand- Forand-

ring ring

2021- 2021-
2050 an- 2050 %

2021 2030 2040 2050 tal

Borga 51 149 55 660 59 630 62 910 11 800 23 %
Lovisa, Lapptrask 17 223 17 400 17 000 16 200 -1 000 -6 %
Askola, Morskom, Pukkila 8 511 9 200 9600 9700 1200 14 %
Marknadsomrade | 76 883 82 600 90 600 95 900 12 000 16 %
Marknadsomrade II: Sibbo 22 190 25100 28 300 31 000 8 800 40 %
Totalt 99073 107 380 114520 119 840 20 900 21 %

Kalla: Statistikcentralen och Nylands forbund 2021
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3.2. Kopkraftens utveckling

Kdpkraftens utveckling paverkas av befolkningsutvecklingen och férandringar i konsumtionen.
Beddmningen av kopkraftens utveckling grundar sig pa ékningen av den privata konsumtionen
och férandringen i dess struktur. Den kopkraft som riktar sig till specialhandeln och service
Okar pa lang sikt snabbare an den som riktar sig till dagligvaruhandein.

| bérjan av 2000-talet 6kade forsaljningen och kdpkraften inom detaljhandeln med flera procent
om aret. Vid arsskiftet 2010 avstannade 6kningen inom handeln och képkraften, och kdpkraf-
tens niva holl sig under flera ar pa samma niva som i borjan av artiondet, men vid arsskiftet
2020 har en 6kning inom handeln ater kunnat skénjas. Under de tva senaste aren har handelns
utveckling paverkats av pandemin. Pa kort sikt ater inflationen upp kopkraften, men pa lang
sikt forutspas konsumtionen ater 6ka, om an langsammare an tidigare.

Variationerna mellan olika naringsgrenar i fraga om handelns utveckling ar stora. Under co-
ronadren har 6kningen varit stor férutom inom dagligvaruhandeln ocksa inom handel forknip-
pad med hem och fritid, sdsom jarnvaru-, hemelektronik-, sport- och tradgardshandel. Det sen-
aste aret har 6kningen varit 6ver genomsnittet bl.a. inom apotekshandel, modehandel och 6v-
rig specialhandel samt inom omsattningen for bransle i detaljhandeln.

Eftersom utvecklingsprognosen for kopkraften gors for en lang tid, har kdpkraftens utveckling
beddmts enligt en forsiktig prognos, sa att nathandelns 6kning och képkraftens inriktning fran
produkter inom detaljhandeln till service beaktas. Fram till ar 2040 bedéms i utredningen att
kopkraften per invanare 6kar med en procent per ar inom dagligvaruhandeln, inom special-
handeln och utrymmeskravande handel nagot snabbare och inom kommersiella tjanster med
cirka 1,5 % per ar. Prognostisering fram till ar 2050 ar mycket oséker, varfor kopkraftens dkning
i denna utredning omfattas endast av 6kning i enlighet med invanarantalets 6kning (dvs. kop-
kraft per invanare forblir oférandrad).

miljoner euro

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
2021 210 S0 156 IO@ 161 Dagligvaruhandel
m Specialhandel
2030 Borga 251 226l 195 [EHel 194 Restauranger och
service
2030 Nyland 249 2240 194 EESl 192 m Utrymmeskravande
handel
Bilhandel och
2040 Borga 317 AN 259 EEOm 248 servicestationer

2040 Nyland 295 zramm 241 AEeE 231

2050 Borga 346 E22 233 EEm 271
2050 Nyland 311 sl 255 el 243

Kopkraftens utveckling i Borga 2021-2050 enligt olika befolkningsprognoser
(Borga = Borgas strategi, Nyland = Nylands befolkningsprojektion alt. 1)
Kalla: Képkraft, Santasalo Ky
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Kopkraftens 6kning beskriver reell eller kvantitativ 6kning, det vill sdga i den presenterade
kopkraftsprognosen ingar inte inflationen. Osakerheten betraffande prognostisering av kop-
kraftens utveckling har beaktats i behovet av affarsutrymme.

Kdpkraftens 6kning i Borga grundar sig delvis pa befolkningstillvaxten och delvis pa ékad kon-
sumtion. En langsiktig prognos visar en 6kad kopkraft, eftersom uppskattningen delvis grundar
sig pa okad kdpkraft per invanare. Ar 2021 var kdpkraften i Borga for detaljhandel, bilhandel
och restaurangtjanster totalt dver 815 miljoner euro, medan den ar 2050 ar narmare 1 400
miljoner euro.

Skillnaderna i kdpkraftens 6kning mellan olika befolkningsprognoser ar mycket sma nar man
granskar kdpkraftens utveckling fram till &r 2030. Ar 2040 &r kdpkraftens utveckling i enlighet
med Nylands befolkningsprojektion 6 % lagre an kdpkraftens utveckling i enlighet med Borgas
strategi. Skillnaden i befolkningsutvecklingen syns tydligast ar 2050, men prognostisering pa
lang sikt ar aven i ovrigt mycket osaker.

| den har utredningen anvands befolkningsmalet i enlighet med Borgas strategi som utgangs-
punkt for kdpkraft och behov av affarsutrymme. For évriga kommuner anvands befolknings-
projektion i enlighet med Nylands férbunds alternativ 1.

2050 1397 347 182 561
2040 1277 364 180 512

Borga
2030 985 328 152 401

Lovisa, Lapptrask
Askola, Mérskom, Pukkila
2021 815 294 128 321 Sibbo

0 500 1000 1500 2000 2500 3000
milj. euroa

Kdpkraftens utveckling i Borgas marknadsomrade 2021-2050

(Kallor for befolkningsutveckling: Borgas strategi och for dvriga kommuner Nylands befolkningsprojekt-
ion alt. 1)

Kalla: Képkraft, Santasalo Ky
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3.3. Behovet av affarsutrymme i Borga

Utifran kopkraftens utveckling har det beraknade behovet av affarsutrymme i Borga uppskat-
tats for aren 2030, 2040 och 2050. Behovet har beraknats utifran kdpkraften med genomsnittlig
forsaljningseffektivitet, berdknad utifran detaljhandelns férsaljning och kartlaggningen av af-
farsutrymme.

Tabell Anvand genomsnittlig forsaljningseffektivitet
Vaningsyta = 1,33 * forsaljningsareal

Bransch €/m2-vy €/m2-vy

Dagligvaruhandel 7 100 9200
Specialhandel 4 500 5900
Utrymmeskravande handel 3 000 3900
Bilhandel 7 100 9200
Restauranger 2700 3 500

Behovet av affarsutrymme fér kommersiella tjanster har beraknats vara en fjardedel av han-
delns behov. | centrumen ar tjansternas andel storre an i handelsomraden. Tjansternas andel
kommer att 6ka i framtiden, eftersom kdpkraften allt mer riktas till tjanster istallet for produkt-
kop. Da kommer handelns proportionella andel av utrymmesbehovet att vara mindre, vilket
syns redan nu i centrumen och i képcentrumens nya koncept.

Behovet av affarsutrymme visar hur mycket férsaljningsyta det berakningsmassigt behévs for
att kdpkraften ska realiseras i form av férsaljning. Berakningen visar inte direkt vart detta behov
av affarsutrymme riktas. Det beror pa det kommersiella utbudet i omradet och i dess narom-
rade. Nar handelsutbudet utvecklas riktas ny efterfragan pa affarsutrymme till omradet. En del
av behovet av affarsutrymme som beraknats utifran den 6kade kopkraften hos Borgas inva-
nare riktas till Borga och en del som 6verforing av kopkraft utanfér omradet bl.a. till huvud-
stadsregionen och nathandeln. En del av behovet hos de dvriga kommunerna i marknadsom-
radet kan riktas till Borga, en del kan realiseras i kommunen i fraga och en del som forsaljning
utanfér omradet eller pa natet.

Behovet av affarsutrymme presenteras som vaningsyta. En butiks vaningsyta beraknas till
1,33 ganger forsaljningsytan. | berakningen ingar egentliga butiker, som ar i kundernas an-
vandning i form av kundservicelokaler, samt butikslokalernas bakre rum och lager.

| storleksberakningen har beaktats dimensioneringskoefficienten 1,3. Dimensioneringskoeffi-
cienten forbattrar konkurrensforutsattningarna och ger berakningen flexibilitet for utveckling av
koncept. Planerna genomférs inte alltid till fullo som affarsutrymme for handeln. Om planlagg-
ningen gors med for stram dimensionering, kan en del av den affarsutrymme som motsvarar
efterfragan forbli orealiserad. Dessutom bor det for en fungerande konkurrens finnas alterna-
tiva placeringar foér handel. Saledes I6nar det sig inte att i planlaggningen ange handelns di-
mensionering endast utifrdn det beraknade behovet, utan man bér ocksa beakta tillrackliga
verksamhetsmdjligheter for nya aktorer.

| berakningen har inte direkt beaktats nathandelns inverkan pa behovet av yta. Nathandeln
bade dkar och minskar behovet stallvis. Till exempel nathandeln inom dagligvaruhandeln skots
i allmanhet delvis via butiken, vilket 6kar butikens utrymmesbehov. Ocksa for paketutlamnings-
platserna behdvs yta. Inom vissa branscher har férsaljningen koncentrerats till natet, varvid
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behovet av butiker minskar. A andra sidan kan en butik som verkar pa natet utéka sitt mark-
nadsomrade, och pa sa vis Oka sin forsaljning, varvid aktéren kan verka ocksa pa mindre,
lokala marknader.

Tabell Det berdknade tillaggsbehovet av affarsutrymme i Borgas marknadsomrade
2020-2030 (m?-vy)
inklusive spelrum i planlaggningen

Bransch Mark- Jamférel- Mark-
Mark- nadsom- | sealterna- Mark- nadsom-
nadsom- rade | tiv nadsom- rade | och
Borga rade I* och II** Borgé*** rade [* 1+
Dagligvaruhandel 7 500 10 100 13 700 7 300 9 900 13 300
Specialhandel 9 500 12 100 16 800 9 100 11 600 16 300
Restauranger 8 500 11 200 16 100 8 200 10 900 15 900
Kommersiella tjanster 6 600 8 700 11 800 6 400 8 500 11 600

Centrumhandel och

. . 32100 42 100 58 400 31 000 40 900 57 100
service tillsammans

Jarnvaror, mobler,

hemteknik, bat 9 600 12 600 17 200 9 200 12 200 16 800

EllizmelE) esn servies: 5 900 7 800 10 500 5600 7 500 10 300
stationer

Utrymmeskravande 45500 20400 27700 | 14800 19700 27100
handel
Handel och service

. 47 600 62 500 86 100 45 800 60 600 84 200
tillsammans

* Borga, Lovisa, Lapptrask, Askola, Moérskom, Pukkila

**Marknadsomrade | + Sibbo

***Jamforelsealternativ Borgas befolkningsutveckling enligt Nylands férbunds befolkningsprojektion
(alt. 1)
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Tabell Det berdknade tillaggsbehovet av affarsutrymme i Borgas marknadsomrade
2020-2030 (m?-vy), inklusive spelrum i planlaggningen

Bransch

Dagligvaruhandel
Specialhandel
Restauranger
Kommersiella tjanster

Centrumhandel och
service tillsammans

Jarnvaror, mobler,
hemteknik, bat

Bilhandel och service-
stationer

Utrymmeskravande
handel

Handel och service
tillsammans

Tabell Det beraknade tillaggsbehovet av affarsutrymm

Borga
19 600
28 500
22 100
18 600

88 800

26 300

15 600

41 900

130 700

Mark-
nadsom-
rade I*

24 700
34 100
27 800
22 800

109 400

32 400

19 400

51 800

161 200

Mark-
nadsom-
rade |
och II**

32 500
45 800
39 500
30 300

148 100

43 200

25700

68 900

217 000

2020-2030 (m?-vy), inklusive spelrum i planlaggningen

Bransch

Dagligvaruhandel
Specialhandel
Restauranger
Kommersiella tjanster

Centrumhandel och
service tillsammans

Jarnvaror, mobler,
hemteknik, bat

Bilhandel och service-
stationer

Utrymmeskravande
handel

Handel och service
tillsammans

Borga
25100
37 800
27 200
24 200

114 300

34 100

20 000

54 100

168 400

Mark-
nadsom-
rade I*

29 400
42 300
32 400
27 700

131 800

39100

23 300

62 400

194 200

Mark-
nadsom-
rade |
och II**

39400
57 700
46 800
37 400

181 300

53 000

31500

84 500

265 800

* Borga, Lovisa, Lapptrask, Askola, Mérskom, Pukkila
**Marknadsomrade | + Sibbo
***Jamférelsealternativ Borgas befolkningsutveckling enligt Nylands férbunds befolkningsprojektion

(alt. 1)

Jamférel-
sealterna-
tiv

2 kK%

Borga
25100
37 800
27 200
24 200

114 300
34 100
20 000
54 100
168 400
Jamforel-
sealterna-
tiv
Borga™**
18 700
26 800

21100
17 600

84 200

24 800

14 800

39 600

123 800

Mark-
nadsom-
rade I*

29 400
42 300
32 400
27 700

131 800

39 100

23 300

62 400

194 200

Mark-
nadsom-
rade I*

23 000
31 200
26 300
21100

101 600

29 900

18 100

48 000

149 600

Mark-
nadsom-
rade | och
II**

39 400
57 700
46 800
37 400

181 300

53 000

31 500

84 500

265 800

e i Borgas marknadsomrade

Mark-
nadsom-
rade | och

ll**

32900
46 700
40 700
30 800

151 100

43 800

26 300

70 100

221 200
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Det berdknade behovet av affarsutrymme presenteras i tabellerna ovan. Tabellerna visar till-
aggsbehovet av affarsutrymme enligt planlaggningen i Borga marknadsomrade aren 2030,
2040 och 2050, om hela den uppskattade kdpkraftsékningen skulle realiseras i form av affars-
utrymme i omradet. Befolkningsutvecklingen i enlighet med Borgas strategi skiljer sig inte
mycket fran utvecklingen i enlighet med Nylands forbunds befolkningsprojektion under de
forsta tio aren. Daremot inverkar befolkningsutvecklingen darefter avsevart pa behovet av af-
farsutrymme.

| planeringen maste emellertid beaktas att tillaggsbehovet av affarsutrymme endast ar en rikt-
givande berakning av tillvaxtpotentialen for marknadsomradets affarsutrymme. Med berak-
ningen av tillaggsbehovet far man fram hur stort utbud av affarsutrymme som kan utvecklas
pa marknadsomradet i proportion till kdpkraftens 6kning. | berakningen ingar ett flertal osaker-
hetsfaktorer, bl.a. i fraga om befolkningsutvecklingen, kopkraftens 6kning och férsaljningsef-
fektiviteten. Olika koncept inom handel och serviceféretag behdver ocksa mycket olika typer
och olika storlek av affarslokaler, och koncepten utvecklas ocksa 6éver tid. Ju langre tidsperiod
berakningen gors for desto osakrare ar den.

3.4. Uppfyllande av nuvarande behov av affarsutrymme i Borga

Kopkraften och behovet av affarsutrymme i marknadsomradet riktar sig inte helt och hallet till
Borga. Den mest betydande potentialen for utvecklingen av Borgas handel ar att Borgabornas
kopkraft och behov av affarsutrymme riktas till Borga. | berakningen finns osakerhetsfaktorer
bl.a. i fraga om forverkligad férsaljningseffektivitet.

Nar man jamfor tillaggsbehovet av affarsutrymme 2021 i Borga beraknat utifran invanarnas
kopkraft (utan dimensioneringskoefficient i planlaggningen) med den nuvarande arealen i
Borga for handelns tjanster (exkl. affarslokaler som star tomma eller ar i annan anvandning)
ar utfallet 106 %. Det visar att Borga betjanar ett stérre marknadsomrade an den egna staden.

Vad galler utfallet finns en stor variation mellan olika branscher. Dagligvaruhandelns berak-
nade behov uppfylls endast till cirka 90 procent, vilket visar pa ett underskott av areal for dag-
ligvaruhandeln och sannolikt ocksa en forsaljningseffektivitet som ar éver genomsnittet. Un-
derskottet jamfort med det nuvarande behovet ar enligt berakning cirka 3600 m?2-vy, dvs. un-
gefar som en stor supermarket. Detta kan beaktas vid framtida dimensionering av handeln i
Borga, eftersom man kan strava efter att behovet av affarsutrymme for dagligvaruhandeln
(Borgabornas beraknade behov) uppfylls till hundra procent i staden.
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I 88%
94%

I 69%
70%

I 86%
87%

I 103%
103%

I 34%
85%

I 124%
140%

I 202%
202%

Dagligvaruhandel och Alko

Specialhandel

Restauranger och kafeterior

Kommersiella tjanster

Centrumhandel totalt

Jarnvaror, mobler, bat, trddgard, hemteknik

Bilhandel, servicestationer, verkstader

I 106%

Handel och service totalt 110%

® Nuvarande affarslokaler Nuvarande och projekt

Det beraknade tillaggsbehovet av affarsutrymme i Borga (beréknat utifran Borgabornas kopkraft) ar
2021 jamfort med handelns nuvarande areal i Borga samt med nuvarande areal inkl. projekt (Citymar-
ket, Biltema, ABC)

Ocksa inom specialhandel och restaurangtjanster understigs det berdknade behovet avsevart.
Specialhandelns kopkraft riktas i avsevard omfattning utanfér Borga, till huvudstadsregionen
och natet, vilket gor att 100 % tillganglighet i allmanhet inte uppnas i stdder som Borga. Sett
till Borgabornas kopkraft ar det beraknade underskottet i specialhandeln for narvarande nastan
17 000 m?-vy. Ocksa i fraga om restaurangtjanster kunde det i Borga finnas mer efterfragan
redan i nulaget, eftersom kopkraft for restaurangtjanster riktas till Borga ocksa genom turism.
Utbudet av kommersiella tjanster i Borga ar daremot sett till arealen pa en god niva i forhal-
lande till kdpkraften.
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Flytten av Citymarket till Vastra astranden medfér i nagon man mera affarsutrymme pa marknaden.
En stdrre 6kning av affarsutrymme sker om den befintliga lokalen tas i ny anvandning.

Inom utrymmeskravande handel och i synnerhet inom bilhandel betjanar Borga ett avsevart
storre marknadsomrade an den egna staden. | marknadsomradets 6vriga kommuner ar utbu-
det av utrymmeskravande handel mindre och bilhandelns kdpkraft riktar sig till Borga till och
med utanfor det marknadsomrade som presenteras har.

Forutom nulaget granskades projektens konsekvenser (den ljusare spalten i vidstaende figur).
De projekt for vilka information om aktor finns togs med, dvs. Citymarket, ABC och Biltema. |
granskningen beaktades att Citymarket flyttas fran centrum, dvs. Citymarket utgor inte brutto-
massigt nytt affarsutrymme. Projekten forbattrar situationen i nagon man betraffande daglig-
varuhandeln. Situationen kommer att vara annu battre om det i stadskarnan fortfarande finns
en K-matbutik, vilket aktéren har som mal. Daremot medfor projekten ingen namnvard férand-
ring i arealen for specialhandel. Det att Citymarket flyttas fran centrum medfér forvisso maijlig-
heter till utveckling av kvarteret och darmed en 6kad areal fér specialhandel, dagligvaruhandel
och service i centrum. Eftersom det tar tid att genomféra projekten utvecklas kdpkraften under
tiden och utifran den det beraknade tillaggsbehovet av affarsutrymme, varfor projekt i allman-
het jamfors med tillaggsbehovet av affarsutrymme i framtiden.
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4. Utgangspunkter for utvecklingen av handeln

Utvecklingen av handeln paverkas av Borga stads strategi och l6sningen for handeln i land-
skapsplanen. Utvecklingen av handeln paverkas ocksa av trenderna och utvecklingen av kon-
cept inom handel samt av aktérernas synpunkter och intresse foér Borgas centrum.

4.1. Trender inom handel och service

Utvecklingen av handel och service grundar sig pa hur efterfragan utvecklas och utbudet moj-
liggdrs samt pa utvecklingen av stadsstrukturen och verksamhetsmiljon fér handeln. Place-
ringen av handel och service paverkas ocksa av trender och koncept inom handel och service,
vilka optimerar det aktuella marknadslaget.

Inom utvecklingen av dagligvaruhandeln har den allmanna riktningen pa sikt varit att natver-
ket av butiker glesnar och butiksstorleken dkar. Det totala affarsutrymmet som &r i anvandning
inom handeln har dkat samtidigt som antalet butiker har minskat. Butikernas 6kade enhets-
storlek har paverkats av det kraftigt 6kade produktsortimentet och produkturvalet och av att
kundefterfrdgan koncentreras till stora butiker. Under de senaste aren har minskningarna av
butiksnatverket pa vaxande orter emellertid avstannat och nya butiker byggs i omraden dar
befolkningsmangden Okar.

| anknytning till dagligvaruhandel placeras ofta ocksa évriga tjanster och nathandelns avhamtnings-
stallen, som till exempel K-Supermarket i Ostermalm, i vars anslutning finns Alko och restaurangtjans-
ter.

Utvecklingen av dagligvaruhandeln fokuserar pa stora supermarketar, vilka byggs pa lattill-
gangliga platser i omraden med befolkningstillvaxt. Ocksa koncept for narbutiker utvecklas i
tatbyggda centrum- och bostadsomraden i form av allt stérre enheter. | och med att begrans-
ningarna av 6ppethallningstider inom handeln avskaffades kan sma dagligvarubutiker utvidga
utifran sortimentbehovet i samband med att butiksbestandet fornyas. Narbutiker i sig ar emel-
lertid inte tillrackliga for utbudet i servicenatet, utan det ar viktigt med mangsidighet och olika
butikskoncept som stdder varandra. De narmaste genomférda projekten inom dagligvaruhan-
del i Borgéa ar den nya K-supermarket i Ostermalm ar 2016 och den nya K-market i Haiko &r
2019. | centrum har S-market andrats till en mindre Sale-butik. | dvrigt har det i Borgas daglig-
varuhandel narmast férekommit interna konceptutvecklingar i olika butiker.
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Nya hypermarketar uppférs inte lika tatt som tidigare, och de ar ocksa vanligtvis mindre an
de hypermarketar som fardigstalldes under rekordaren. Hypermarketar byggs nufértiden i all-
manhet endast i stadscentrum och regioncentrum. | anslutning till nya hypermarketar gors i
Okande utstrackning utrymme for specialbutiker och tjanster, for att skapa mer mangsidighet i
utbudet. Hypermarketar anknyter i tat stadsstruktur i allmanhet till hybridbyggande. | Borga
planeras en ny Citymarket i Vastra astranden och den lokala andelsaffaren hoppas hitta en
bra placering for Prisma.

Vid sidan av de traditionella butikerna ar sma delikatessbutiker ett butikskoncept i utveckling i
urbana centrum. Ocksa etniska dagligvarubutiker har utokat sitt butiksnatverk i snabb takt.
Etniska butiker uppférs bade som sma delikatess-/narbutiker och som stérre marketliknande
I6dsningar.

Inom specialhandeln varierar den branschvisa utvecklingsbilden stort. Under de senaste
aren har nagra av branschers marknader vuxit tydligt, och till exempel handel i anknytning till
halsa och valbefinnande vaxer fortfarande. | samband med coronapandemin har ocksa handel
forknippad med hem och fritid varit under tillvaxt. Hemteknik- och hemelektronikhandeln samt
sporthandeln 6kar bade genom nathandel och placering i stora snabbkdp.

Inom specialhandeln koncentreras agarskapet i form av 6kad kedjebaserad verksamhet och
till Finland kommer ocksa nya utlandska kedjeféretag. Butikskedjor etablerar sig framst i kdp-
centrum och pa centrala affarsplatser i centrum eller handelsomraden, i stora centrum med
mangsidigt utbud. Kedjeaktérer som redan har etablerat sig i Finland utokar inte ofta sina bu-
tikskedjor, utan évervager mycket noga var de placerar sig.

Den proportionella andelen privata kbpman har minskat och de ar oftast placerade i stadscent-
rum. Privata butiker och kommersiella tjanster soker sig inte till kdpcentrum, utan placerar sig
langs gatorna i centrumstrukturen, vilket framjar uppbyggandet av ett urbant stadscentrum.
Under dessa omstandigheter ar det viktigt att utveckla stadsmiljon betraffande affarslokaler pa
gatuplan, varvid ett mangsidigt utbud av handel och service tryggas.

| kvartersbutikslokaler placeras kommersiella tjanster och privata aktérers specialaffarer. Aktorer inom
cirkular ekonomi blir vanligare férekommande ocksa pa centrala affarsplatser, sdsom i Gamla Borga.
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Tjanster inom cirkular ekonomi befasts, lopptorg och vintagebutiker har 6kat i popularitet.
Efterfragan Okar ocksa pa olika typer av service- och reparationsverksamhet samt pa hyres-
tianster. Ocksa traditionella specialbutiker tar in tjanster inom cirkular ekonomi vid sidan av
nya produkter. Tjanster inom cirkular ekonomi placeras i allmanhet i affarslokaler som ar for-
manligare an genomsnittet, men de placeras ocksa centralt, varfor det bor finnas plats for dem
i stadsstrukturen.

Centraliseringen av butiker inom detaljhandeln ar fortfarande den radande utvecklingsbil-
den och den stdder verksamhetsforutsattningarna for handel och service. Handeln koncentre-
ras till stads- och kommuncentrum, képcentrum och till handelskoncentrationer utanfor cent-
rumen. Enheter inom specialhandel sdker sig nara varandra for att starka marknaden och
dragningskraften. | mindre handelskoncentrationer finns i allmanhet lokal service och narser-
vice och ingen stor efterfragan pa specialbutiker. Den stora tillvaxtpotentialen for specialhandel
och utrymmeskravande handel finns fér narvarande inom handel med brett sortiment, dvs.
specialvaruhus. Butiker med brett sortiment har aktivt utokat sina butiksnatverk och soker stan-
digt nya handelsplatser. Borga i egenskap av regioncentrum lockar nya aktérer inom omradet.
Butiker med brett sortiment saljer som namnet antyder produkter inom flera branscher. En del
av aktdrerna ar butiker som liknar jarnvaruhandel, vars produktutbud huvudsakligen hoér ill
utrymmeskravande handel. En del av utbudet koncentreras till bruksvaror av hypermarkettyp,
dvs. huvudsakligen centruminriktad specialhandel.

| stad- och kommuncentrum samt i kdpcentrum har pa sista tiden synts en 6kning av tjanster
och i synnerhet restauranger och kafeterior samt fritids- och valfardstjanster. Daremot har
mangden modebutiker och 6vrig specialhandel minskat. | centrumen byggs ocksa nya typer
av servicecentrum, i vilka mangden handel &r mindre an i nuvarande képcentrum och i cent-
rumet finns ocksa offentliga tjanster.

Handelns utveckling paverkas av nathandeln. Den har vuxit snabbt i synnerhet inom handel
med informationsprodukter och immateriella tillgangar, sasom exempelvis resebiljetter, evene-
mangpbiljetter, olika dator- och mobilspel samt penningspel, i vilkken produkten levereras med
informationsoverforing och den inte separat maste hamtas fran exempelvis posten. Ungefar
halften av nathandelns varde kommer fran kdp av varor. De popularaste produktgrupperna i
detaljhandeln inom nathandeln ar hemelektronik och datateknik, klader samt skénhets- och
halsoprodukter.

— | = ==l
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Postens och 6vriga nathandelns upphamtningsplatser finns ofta i anslutning till dagligvaruhandel, eller
i ett kdpcentrum, t.ex. i kdpcentrumet Lundi.

Nathandel ar inte endast en sjalvstandig form av handel, utan den ar en del av handelns fler-
kanaliga servicefalt. Flerkanaliga aktorer anvander sig av flera forsaljnings- och servicekana-
ler, vilket anses vara en forutsattning for en framgangsrik affarsverksamhet inom handel. Till
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en fungerande flerkanalig verksamhetsmiljo hor inom handeln bl.a. butiker, nathandel, sociala
medier, traditionella medier, mobila kanaler, diskussionsgrupper och kundtjanst.

Eftersom kunderna foérvantar sig upplevelser och underhallning av handeln behdvs bl.a. cent-
rumhandel och centrumtjanster fortfarande ocksa i framtiden. Nathandeln lockar ocksa kunder
till butikerna for att hamta produkter de bestallt via natet. Dessutom kan en fungerande flerka-
nalighet framja grundandet av kvartersbutiker och skapa verksamhetsforutsattningar for buti-
ker p& s&dana platser dar den lokala marknaden &r liten. A andra sidan erbjuder en 6ékad
nathandel en mojlighet for vissa aktorer att minska mangden butiker eller butikernas storlek.

Dagligvaruhandelns nathandel haller pa att 6ka och tjanster inom nathandel utvecklas
aktivt. Dv-nathandelns andel av dagligvaruhandelns totala marknad ar emellertid fortfarande
liten; ar 2021 var den cirka tre procent av den totala férsaljningen, i huvudstadsregionen cirka
fem procent mer, men andelen haller pa att 6ka. Nathandeln ar fortfarande i nulaget till stor
del en tillaggstjanst for butikerna, varvid butikerna fungerar som uppsamlings- och avhamt-
ningsplatser. Automatiska uppsamlingslésningar (robotar) utvecklas emellertid och samtidigt
utvecklar aktérerna centraliserade 16sningar for nathandeln. Butikernas utrymmesbehov 6kar
i takt med nathandeln, eftersom det behévs mera lager-, uppsamlings- och avhamtningsut-
rymme i butikerna. Vid sidan av nathandeln utvecklar aktérer inom dagligvaruhandeln kraftigt
ocksa sina butiksnatverk, eftersom det fortfarande finns efterfragan pa butiker.

Pa marknaden finns ocksa aktoérer inom dagligvaruhandel som enbart satsar pa nathandel,
och deras andel av marknaden 6kar. | anknytning till ndthandel med mat har efterfragan pa
restaurangmaltider samt olika matkassetjanster blivit vanligare under de senaste aren, och
tillvaxten torde vara fortsatt kraftig.

Nathandelns tillvaxt okar efterfragan pa avhamtningsstallen i stadsstrukturen. Ocksa for lo-
gistiktjanster syns en tillvaxt i samband med nathandel som till stor del riktar sig till andra stal-
len an utvecklingen av butiksnatet. Dessutom inverkar nathandelns tillvaxt pa stadsstrukturen
och i synnerhet pa trafiken i samband med transporttjansterna.

| en flerkanalig handel har placeringen stor betydelse, saval pa natet som for kvartersbutiken.
Centrumens centrala butiksgators och kdpcentrumens stallning tros inte vara hotad trots den
Okande nathandeln. Det beddms att hogklassiga lokaler med bra placering fortfarande behdvs
inom handeln bl.a. for att synliggéra varumarket och uppratthalla kontaktytan i olika skeden av
képprocessen. Nathandelns 6kning syns emellertid i centrumen till en viss del som en minskad
butiksmangd inom specialhandeln. Daremot har aktorer inom servicebetonad handel sa sma-
ningom utdkat sin verksamhet saval i kvartersbutiker som kdpcentrum. Affarslokaler invid cent-
rumgator forutspas éverga allt mer till butikslokaler som erbjuder olika former av tjanster.

oy EMarket
@ NOUTOPISTE

Tilaa ja nouda

Toimi nain

Manga narbutiker har numera en egen avhamtningsplats for nathandeln.
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4.2. Aktorernas synpunkter

| samband med undersokningen intervjuades de storsta aktorerna inom dagligvaruhandel. In-
tervjuerna gav en god helhetsbild av vilka fragor inom utvecklingen av butiksnatverket som ar
viktiga for aktdrerna. Har foljer en sammanfattning av aktdrernas synpunkter.

Aktorerna ar intresserade av de stora enheterna inom dagligvaruhandeln i Borga (framst su-
permarketar) och i Borga finns inte tillrackligt med platser for dem i detaljplanerna. Aktérerna
ar ocksa intresserade av utvecklingen av natverket av narbutiker da invanarantalet okar. | all-
manhet 6nskas att planlaggningen av handeln ger mdjligheter att expandera, sa att en aktor
kan bérja med en mindre butik och utvidga nér efterfragan 6kar. Overlag 6nskar aktérerna att
planlaggningen ska vara flexibel och planerna vara tillrackligt luftiga och ge rum fér snabba
férandringar i handelskoncept.

Besok till dagligvaruhandeln gors fortfarande till stor del med bil. Saledes ar verksamhetsfor-
utsattningarna beroende av god tillganglighet for bilar och parkering. For aktérerna inom han-
del racker det inte med handelsplatserna i centrum, utan de soker lattillgangliga platser ocksa
pa andra centrala platser i tatorten.

Dagligvaruhandeln i Borga ar for tillfallet koncentrerad till axeln Vastra astranden — Ostermalm.
Onskan &r att forstéarka axelns andor. For befintliga butiker énskas utvidgningsmajligheter, och
for nya butiker handelsplatser bade i Vastra astranden och i Ostermalm. Ostermalm upplevs
som en lamplig placering fér supermarketar, inte for butiker i hypermarketklass.

Kungsporten ar enligt aktorerna ett intressant objekt for butiker i storleksklassen supermarket
eller hypermarket. Placeringen borde vara nara Mantsalavagen,; aktdrerna ar inte intresserade
av en placering i omradets bortre delar.

I centrum verkar invanarantalet vara for litet for en stor butik ur aktérernas synvinkel. En pla-
cering av en supermarket i centrum ar besvarlig ocksd med tanke pa tillgangligheten, varfor
centrum visar sig vara platsen for kvartershandel.

Ocksa en utvidgning av natverket av narservice intresserar aktérerna. Tillvaxtpotential ses bl.a.
i Gammelbacka i samband med att befolkningstillvaxten 6kar i omradet. Intresse finns ocksa
for Varberga och Haiko.

| dagslaget ar en butik inom dagligvaruhandeln ocksa mera an en dagligvarubutik. Den ar en
mangsidig narbutik, kafeteria, trafikservice, avhamtningsplats for post/nathandel. Med daglig-
varuhandel férenas ocksa restaurangtjanster och matproduktion, vilka gor ansprak pa daglig-
varuhandelns kvadratmetrar. Behovet av yta 6kar i takt med tillaggstjansterna. Man vill ha bu-
tiken dar kunderna ror sig naturligt. Tidigare sokte man placeringar pa akrar, medan man nu-
mera i storre utstrackning soker centrala placeringar med god tillganglighet. Handelsnatverket
i naromradet inverkar pa placeringslésningen (konkurrenter och narbeldgna centrum).

4.3. Sarskilda bestammelser for detaljhandeln enligt
markanvandnings- och bygglagen

Nar en generalplan utarbetas ska betraffande I6sning fér handeln férutom kraven pa innehall
i enlighet med 39 § i MBL dessutom beaktas de sarskilda bestdmmelserna for detaljhandeln
enligt markanvandnings- och bygglagen (kapitel 9 a). De sarskilda bestammelserna for detalj-
handeln andrades i och med lagreformen som tradde i kraft den 1 maj 2017 (21.4.2017/230,
HE 251/2016 rd).
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Markanvandnings- och bygglag 9 a kap
Sarskilda bestammelser for detaljhandeln

71 a § Stora detaljhandelsenheter

Med en stor detaljhandelsenhet avses i denna lag en detaljhandelsaffar med dver 4 000
kvadratmeter vaningsyta.

71 b § Sarskilda krav pa innehallet i en landskaps- och generalplan nar det galler
stora detaljhandelsenheter

Nar omraden anvisas for stora detaljhandelsenheter i en landskapsplan eller generalplan
ska utdver vad som i dvrigt foreskrivs om landskapsplaner och generalplaner ses till att

1) den planerade markanvandningen inte har nagra betydande skadliga konsekvenser for
de kommersiella tjansterna i centrumomraden eller for utvecklingen av dessa tjanster,

2) de tjanster som lokaliseras till omradet, i mojligaste man kan nas med kollektivtrafik och
gang-, cykel- och mopedtrafik, samt att

3) den planerade markanvandningen framjar mojligheterna att utveckla ett sadant service-
nat dar avstanden for utrattande av arenden ar skaliga och de skadliga konsekvenserna av
trafiken ar sa ringa som majligt.

| en landskapsplan ska den undre gransen for storleken pa stora detaljhandelsenheter av
regional betydelse anges. Maximidimensioneringen av stora detaljhandelsenheter utanfor
de omraden i landskapsplanen som ar avsedda for centrumfunktioner ska anges med till-
racklig exakthet. (21.4.2017/230)

71 ¢ § Placeringen av stora detaljhandelsenheter

En stor detaljhandelsenhet ska i forsta hand forlaggas till ett centrumomrade, om inte na-
got annat lage ar motiverat med hansyn till tillgangligheten till detaljhandelns tjanster.
(21.4.2017/230)

For att en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse ska kunna placeras utanfor ett
omrade som i landskapsplanen ar avsett for centrumfunktioner kravs det att det omrade
dar en sadan enhet avses bli placerad sarskilt har anvisats for det andamalet i landskaps-
planen.

71 d § (8.4.2011/319) Detaljplanens rattsverkningar for placeringen av stora detalj-
handelsenheter

Stora detaljhandelsenheter far inte placeras utanfér ett omrade som i landskapsplanen el-
ler generalplanen ar avsett for centrumfunktioner, om inte omradet i detaljplanen sarskilt
har anvisats for detta andamal.

Vad som bestams i 1 mom. galler ocksa utvidgning eller &ndring av en redan befintlig de-
taljhandelsaffar till en stor detaljhandelsenhet, utvidgning av en stor detaljhandelsenhet
samt en sadan koncentration av affarer som till sina verkningar kan jamféras med en stor
detaljhandelsenhet. Vad som féreskrivs i 1 mom. galler dock inte en sadan utvidgning av
en detaljhandelsaffar, av en stor detaljhandelsenhet eller av en koncentration av affarer
som inte ar betydande.
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4.4. Nylandsplanen 2050

Nylands landskapsfullmaktige godkande i augusti 2020 Helsingforsregionens, Ostra Nylands
och Vastra Nylands etapplandskapsplaner, vilka tillsammans styr markanvandningen i hela
landskapet Nyland. Efter forvaltningsdomstolens beslut den 24.9.2021 betraffande anforda be-
svar tradde planhelheten i kraft till de delar som besvaren hade avslagits. | och med hdgsta
férvaltningsdomstolens beslut (HFD 13.3.2023 T 755) forblir landskapsférbundets beslut gal-
lande godkannande av Ostra Nylands etapplandskapsplan i sin helhet i kraft.

| landskapsplanen anvisas Borga centrum som ett omrade fér centrumverksamhet. Med ob-
jektsbeteckningen anges de storsta och mangsidigaste centrumen utanfor rikscentrumen, i
vilka finns mangsidigt boende, arbetsplatser samt offentliga och privata tjanster. Centrumen ar
Iatt tillgangliga med kollektivtrafik.

Enligt planeringsbestammelsen ska omradet utvecklas som ett funktionellt mangsidigt, tatbe-
byggt centrum med service, arbetsplatser och bostader med beaktande av behoven i anslut-
ning till boendet och naringslivet. Omradets placering och omfattning ska avgoéras i samband
med den mer detaljerade planeringen sa att omradet for centrumfunktioner bildar en funktion-
ellt enhetlig helhet som har fokus pa centruminriktad verksamhet.

® & & & & & 0 & e 0
® & o & & 0 0 00

Maanmittauslaitos | Uudenmaan liitto

En inofficiell kombination av gallande landskapsplaner.
Nylands férbunds tolkning den 11.11.2021, Nylands férbunds karttjanst

P& bada sidorna om centrum, dvs. Kungsporten och Ostermalm, har angetts objektsbeteck-
ning fér handelsomrade. Pa ett omrade som anges med beteckningen fér omrade fér handel
kan i samband med den mer detaljerade planeringen anvisas utrymmeskravande detaljhan-
del, som ar stora detaljhandelsenheter av regional betydelse. Laget och omfattningen for ett
omrade med objektsbeteckningen handelsomrade ska avgoéras i samband med den mer de-
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taljerade planeringen sa att omradet bildar en tillrackligt stor funktionell helhet. | maximidi-
mensioneringen raknas omradets vaningsyta ihop, dvs. befintliga och nya affarsutrymmen
raknas med, och dessutom affarsutrymmen av betydelse pa lokal niva. Ocksa mdjligheter
enligt gallande detaljplaner beaktas vid granskningen av maximidimensioneringarna for ett
omrade.

| narheten av centrum och omraden for handel finns utvecklingszon for tatortsfunktioner. Med
utvecklingsprincipbeteckningen anges zoner for tatortsfunktioner av betydelse pa riksniva,
landskapsniva eller regional niva som stoder sig pa de storsta och mangsidigaste centrumen
och dar en utvecklad och effektivare samhallsstruktur ar sarskilt viktig med tanke pa hela land-
skapets utveckling.

Enligt planeringsbestammelsen ska samhallsstrukturen i utvecklingszonen for tatortsfunkt-
ioner effektiveras sa att den stdder sig pa den befintliga strukturen, i synnerhet centrumen och
stationsomgivningarna, och sa att forutsattningarna for att promenera, cykla och anvanda kol-
lektivtrafik forbattras. Zonen ska utvecklas som en tat och mangsidig helhet med bostader,
arbetsplatser, tjanster och gronstruktur sa att miljons sarskilda varden beaktas.

Kungsportens vastra del ar en utvecklingszon for tatortsfunktioner som stoder sig pa spartrafik.
Genomfdrandet av zonen kan inledas innan det finns en station i omradet. Ett bindande beslut
om genomfdrande av den nya spartrafikforbindelsen och stationen héjer minimigransen for
storleken pa stora detaljhandelsenheter av regional betydelse till 4000 m2-vy och fér centrum-
inriktad handel och utrymmeskravande handel till 10 000 m?-vy.

Planeringsbestammelser for landskapsplan

Omrade for centrumfunktioner

De har planeringsbestdmmelserna berér rikscentrum, centrum och sméa centrum. Planeringsbestam-
melserna for utvecklingszonen for tatortsfunktioner och huvudstadsregionens karnzon berér ocksa
centrumen och rikscentrumet som finns pa dessa omraden.

Omradet ska utvecklas som ett funktionellt mangsidigt, tatbebyggt centrum med service, arbetsplat-
ser och bostader med beaktande av behoven i anslutning till boendet och naringslivet.

Omradets placering och omfattning ska avgoéras i samband med den mer detaljerade planeringen sa
att omradet for centrumfunktioner bildar en funktionellt enhetlig helhet som har fokus pa centrumin-
riktad verksamhet.

| den mer detaljerade planeringen ska uppmarksamhet fastas vid omradets tillganglighet med kollek-
tivtrafik och forbattrandet av férutsattningarna for att ga och cykla. | samband med planeringen ska
tillrackliga omraden for lokal anslutningsparkering for personbilar och cyklar anvisas utanfér huvud-
stadsregionen. Dartill ska tillrackliga omraden for anslutningsparkering for cyklar anvisas i huvud-
stadsregionen.

| utvecklingen av centrumet ska man varna om och utnyttja miljéns sardrag.

| den mera detaljerade planeringen ska man fasta uppmarksamhet vid hanteringen av dagvatten och
forbereda sig pa extrema vaderfenomen.

Till omradet kan férlaggas stora detaljhandelsenheter av regional betydelse.

Omrade for handel

Pa ett omrade som anges med beteckningen for omrade fér handel kan i samband med den mer
detaljerade planeringen anvisas utrymmeskravande detaljhandel som ar stora detaljhandelsenheter
av regional betydelse.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

5.12.2023

Omradena for handel och maximidimensioneringarna fér dem anges i tabellen som finns i slutet av
planeringsbestammelserna. Laget och omfattningen for ett omrade fér handel som angetts med ob-
jektsbeteckning ska avgoras i samband med den mer detaljerade planeringen sa att omradet bildar
en tillrackligt stor funktionell helhet.

Dartill ska man se till att forverkligandet av tjanster pa omradet for handel tidsmassigt har kopplats till
hur omradet kan nas med kollektivtrafik och i man av mgjlighet aven till fots och med cykel.

Maximidimensioneringarna for omraden for handel i kvadratmeter vaningsyta (m2-vy)

Maximidimensioneringen omfattar befintliga och nya affarsutrymmen. Maximidimensioneringen om-
fattar ocksa affarsutrymmen av betydelse pa lokal niva.

100 000 Borgé, Ostermalm
125 000 Borga, Kungsporten

Utvecklingszon for tatortsfunktioner

Sambhallsstrukturen i utvecklingszonen for tatortsfunktioner ska effektiveras sa att den stéder sig pa
den befintliga strukturen, i synnerhet centrumen och stationsomgivningarna, och sa att forutsattning-
arna for att promenera, cykla och anvanda kollektivtrafik forbattras. Zonen ska utvecklas som en tat
och mangsidig helhet med bostader, arbetsplatser, tjanster och gronstruktur sa att miljons sarskilda
varden beaktas. Helsingforsregionens zon ska utvecklas som en kollektivtrafikstad som till sin struk-
tur paminner om ett natverk.

De mer detaljerade behoven av omradesreserveringar som hanfér sig till utvecklingen av zonen och
de 6vriga arrangemangen kring omradesanvandning ska utredas i den mer detaljerade planeringen.

| den mer detaljerade planeringen av zonen ska man trygga bevarandet av naturens och kulturmiljons
sarskilda varden samt framja hur det ekologiska natverket kopplas till gronstrukturen utanfér zonen.
| samband med att samhallsstrukturen fortatas ska uppmarksamhet fastas vid zonens vardefulla sar-
drag och livsmiljons kvalitet. Dessutom ska man trygga tillrackliga rekreationsméjligheter samt rekre-
ationsforbindelser inom och utanfér zonen. Sarskild uppmarksamhet ska fastas vid de férbindelser i
planen som férenar gronstrukturens delar samt riktar sig mot Helsingforsregionens grénbalte och
strandomraden samt som finns parallellt med havsstranden.

| den mera detaljerade planeringen ska zonens obebyggda strander reserveras for allman rekreation,
ifall inte nagot sarskilt behov forutsatter att omradet anvisas for annat bruk.

| den mera detaljerade planeringen ska man fasta uppmarksamhet vid hanteringen av dagvatten och
forbereda sig pa extrema vaderfenomen.

Hamnarnas och Helsingfors-Vanda flygplats verksamhets- och utvecklingsférutsattningar ska tryg-
gas.

| den mer detaljerade planeringen ska distributionstrafikens verksamhetsférutsattningar tryggas.

| samband med den mer detaljerade planeringen av zonen ska tillrackliga depaomraden som kravs
for att utveckla spar- och kollektivtrafiken tas i beaktande och tryggas. Nar annan markanvandning
planeras pa omraden for existerande depaer ska det sakerstallas att ersattande depakapacitet har
forverkligats innan verksamheten vid den existerande depan upphor.

De undre granserna for storleken pa stora detaljhandelsenheter av regional betydelse ar féljande, om
inte utredningar visar annat:

Pa 6vriga utvecklingszoner for tatortsfunktioner
« Centruminriktad handel (dagligvaruhandel och 6vrig specialvaruhandel) 10 000 m2-vy

« Utrymmeskravande specialvaruhandel 10 000 m2-vy
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Ny utvecklingszon for tatortsfunktioner som stoder sig pa spartrafik

For zonen galler planeringsbestammelsen for utvecklingszonen for tatortsfunktioner férutom for han-
delns del. Dartill galler foljande bestdmmelse fér zonen:

Markanvandningen pa en ny utvecklingszon for tatortsfunktioner som stoder sig pa spartrafik och
planeringen av en ny eller befintlig spartrafikforbindelse och en ny station ska kopplas samman med
varandra. Pa zonen ska inte planeras sadan omradesanvandning som hindrar eller markbart férsva-
rar omradets framtida utveckling som ett tatbebyggt tatortsomrade som mgjliggér mangsidig verk-
samhet och service och som stoder sig pa spartrafik. P4 zonen ska sarskild uppmarksamhet fastas
vid forutsattningarna for att ga och cykla.

Foérverkligandet av zonen kan bérja redan innan det finns en station pa omradet. Undantag ar Hista
och Lempola. Forverkligandet av dessa omraden ska vara kopplat till ett bindande beslut om att bygga
en ny spartrafikforbindelse och station. Vid férverkligandet av zonen ska det innan en station byggs
ses till att det pad omradet ordnas kollektivtrafik med en tillracklig serviceniva.

Zonens exakta lage och omfattning ska preciseras i samband med den mer detaljerade planeringen.

Dartill galler féljande bestammelse for detaljhandel alla nya utvecklingszoner for tatortsfunktioner som
stoder sig pa spartrafik:

Ett bindande beslut om byggande av en ny spartrafikforbindelse och station andrar den undre gran-
sen pa 4 000 m2-vy for stora detaljhandelsenheter av regional betydelse enligt foljande, om inte ut-
redningar visar annat:

Utanfér huvudstadsregionen
« Centruminriktad handel (dagligvaruhandel och 6vrig specialvaruhandel) 10 000 m2-vy

« Utrymmeskravande specialvaruhandel 10 000 m?-vy
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4.5. Detaljhandel av betydelse pa regional och lokal niva

| landskapsplanen ska anges de undre granserna for storleken pa stora detaljhandelsenheter
av regional betydelse. | landskapsplanen laggs fokus pa anvisningar for stora detaljhandels-
enheter av regional betydelse. Fér handel av lokal betydelse ges anvisningar i kommunpla-
nerna. Den exakta gransen for regional betydelse ar svar att faststalla, eftersom den inte ar
beroende enbart av butikens eller butikskoncentrationens storlek, utan varierar enligt handels-
koncept och naromradets befolkning, vagforbindelser eller kommungranser.

En stor enhets regionala betydelse bedéms fran fall till fall utifréan konsekvenserna, hur enheten
eller butikskoncentrationen som bestar av flera butiker inverkar pa férsaljningen i butiker inom
detaljhandeln i regionens évriga kommuner och centrum och hur mycket den férutspas fa kun-
der fran omraden utanfér den egna placeringskommunen eller fran évriga centrum pa samma
eller hdgre niva i centrumhierarkin.

Lokala enheters kundkrets kommer huvudsakligen fran den egna kommunen eller det egna
naromradet. Influensomradet for en stor detaljhandelsenhet eller butikskoncentration av reg-
ional betydelse stracker sig dver flera kommuner eller kommundelar. Den regionala betydelsen
skapas av helheten, dvs vid granskning av regional betydelse beaktas alla butiker inom bran-
schen for det funktionella omradet. Gransen galler saledes inte endast en butik, utan butiker-
nas vaningsyta raknas ihop. | den sammanlagda vaningsytan beaktas omradets befintliga, en-
ligt gallande detaljplaner méjliga samt nya butiker.

Regional betydelse kan saledes bedémas ur flera synvinklar:

* Finns det tillrackligt med narboende for butikens eller butikskoncentrationens forsalj-
ning? - ur synvinkeln fér dagligvaruhandeln i centrumet med omgivning och ur synvin-
keln fér specialhandel och utrymmeskravande handel i hela kommunen

» Har butiken eller butikskoncentrationen en sadan dragningskraft att den lockar kunder
fran naromradet eller fran ett omrade som ar stérre an kommunen?

» Inverkar butikerna pa forsaljningen i butiker i andra kommuner eller centrum?
Nylandsplanen 2050, Ostra Nylands etapplandskapsplan

| dstra Nylands utvecklingszon for tatortsfunktioner samt i samband med beslutet om genom-
férande av den nya spartrafikférbindelsen och stationen ar ocksa de undre granserna for stor-
leken pa stora detaljenheter av regional betydelse i utvecklingszonen for tatortsfunktioner som
stéds genom den nya spartrafiken féljande, om inte utredningarna visar annat:

e Centruminriktad handel (dagligvaruhandel och 6vrig specialvaruhandel) 10 000 m?-vy
e Utrymmeskravande specialvaruhandel 10 000 m?-vy
| 6vrigt galler i 6stra Nyland foljande allmanna bestammelse:

¢ Den undre gransen for storleken pa en stor detaljhandel av regional betydelse ar 4000
m2-vy, savida inte nagot annat anvisas med stdd av utredningarna och savida inte na-
got annat faststalls i dessa planeringsbestammelser.

Enligt landskapsplanen kan man ocksa genom utredningar visa att de undre granserna ar
hogre an vad som presenterats.
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Uppdaterad granskning i Borga

Berakningarna i anknytning till de regionala utredningarna av handeln i landskapsplanen upp-
dateras for Borgas del med nya kdpkraftssiffror och genomsnittlig forsaljningseffektivitet. Dess-
utom granskas de regionala aspekterna noggrannare for de olika omradena. Den undre gran-
sen for storleken pa stora detaljenheter av regional betydelse bedéms i férhallande till hur
manga invanare en stor detaljenhet behodver for att fungera med genomsnittlig forsaljningsef-
fektivitet.

Dagligvarubutiker finns i Borga huvudsakligen i centralorten. Stora butiker finns i centrum pa
bada sidor av an (Vastra astranden och stadskarnan) samt i Ostermalm. Dessa har hela kom-
munen som marknadsomrade, eftersom besok gors kors och tvars pa bada sidorna av an.
Narbutikernas marknadsomrade &r i narbutikens ndromrade, men kan ocksa vara stort, om
narbutiken ar placerad pa en lattillganglig plats, dar det inte finns andra butiker i narheten.

Borga stad utgors i praktiken av ett enda tatortsomrade. Under dessa omstandigheter ar
Borgas lokala marknadsomrade for specialhandel och utrymmeskravande handel hela staden.
Utanfér centrumomradet finns inget utbud av specialhandel eller utrymmeskravande handel,
vilket gor att utrattandet av arenden lokalt riktas till centrumomradet. Specialhandeln ar huvud-
sakligen placerad i Borga centrum, men utrymmeskravande handel och specialhandel med
brett sortiment i Kungsporten och Ostermalm.

. Tatt tatortsomrade \/ w C(
Glest titortsomrade
g
. Centrumomrade

NN

Finlands miljécentral, Glest och tatt tatortsomrade, centrumomraden,
Lantmateriverket, bakgrundskarta

I den har utredningen betraktas de undre granserna for detaljhandel av regional betydelse
separat for dagligvaruhandeln och specialhandeln, eftersom de har olika influensomraden i
Borga. Darmed far vi har en mera exakt utgangspunkt for planeringen av detaljhandel av lokal
betydelse an i Nylands landskapsplan.

| tabellerna nedan presenteras hur manga invanare en detaljhandel eller butikskoncentration
av en viss storlek beraknas behodva for att med genomsnittlig forsaljningseffektivitet fungera
pa den lokala marknaden. Resultaten anvands vid uppskattningen av den lokala anknytningen,
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men ocksa handelskoncepten inverkar pa beddmningen. Vid granskningen av invanarantalen
i naromradet ar zonerna delvis 6verlappande. De undre granserna for regional betydelse visar
endast om det i naromradet berakningsmassigt finns tillrackligt invanarantal for en butik av en
viss typ. De beskriver inte omradets dimensionering direkt, utan det granskas i kapitel 5.5, i
vilket hela stadens marknader beaktas. Dessutom bdr beaktas att butikerna i verkligheten be-
tjanar en storre kundkrets an sina naromraden, det vill saga ofta hela Borga, och influensom-
radena korsar varandra. | centrum ar influensomradet hela regionen och likasa i handelsom-
radenas utrymmeskravande handel.

Inom dagligvaruhandeln beddms den lokala betydelsen ha stérre koppling till butikstypen an
direkt till butikens storlek. Det finns fa hypermarketar pa marknaden. De ar i vanliga fall av
regional betydelse, det vill saga de lockar besdkare fran ett stort omrade, aven om den huvud-
sakliga marknaden i allmanhet ar i centrum av staden. Saledes kan hypermarketar i Borga
placeras endast i centrum och inte exempelvis i Ostermalm eller Kungsporten. Daremot finns
det i Borga supermarketar i flera koncentrationer och i hela regionen i manga kommuner. Su-
permarketar finns i Borga pa bada sidor om stadskarnan, och dessutom i narbelagna kom-
muncentrum, sasom Lovisa och Sibbo. Supermarketarnas influensomrade ar saledes pa
grund av det mer omfattande natverket i allmanhet lokalt.

De stora butikerna inom dagligvaruhandeln placeras inom den narmaste framtiden i Borga
sannolikt i Véastra astranden och i Ostermalm. En lokal supermarket kan pa sikt vara mojlig
ocksa i Kungsporten, om man far invanare till omradet. Vastra astranden liksom stadskarnan
ar centrumomrade i generalplanen, i vilket kan placeras ocksa butiker av regional betydelse,
det vill sdga ocksa hypermarketar.

Berdknat invanarunderlag som forutsatts for en butik eller butikskoncentration
Dagligvaruhandel
m2-vy 2021 2030 2040/50
4 000 7900 7200 6 500

6 000 12400 11400 10 300
8000 17400 15900 14 400
10 000 22200 20300 18 400
15 000 34000 31100 28 200

I Ostermalm finns s& mycket nrboende inom en radie av tre kilometer (se kapitel 2.4. tjans-
ternas tillganglighet) att det ur lokalt perspektiv kunde finnas totalt 10 000 m2-vy dagligvaru-
handel, férutsatt att den férverkligas i form av supermarketar. En butikskoncentration inom
dagligvaruhandel av den har storleken férutsatter i nulaget cirka 22 000 invanare.

| Kungsporten finns for narvarande inte s mycket narbebyggelse att det skulle vara mojligt
att i omradet placera en stor enhet inom dagligvaruhandel eller en 6ver 4000 m?-vy butikskon-
centration av dagligvaruhandel, da alla dagligvarubutiker i omradet raknas ihop. | framtiden,
om det till omradet kommer en station och invanarantalet i naromradet okar, ar situationen en
annan. | en strukturmodell med tva stationer och en stad 6kar invanarantalet i Kungsportens
naromrade med cirka 8 000 invanare, varvid invanarantalet inom tre kilometers radie ar nar-
mare 15 000. Ett invanarantal av den storleken skulle gott racka fér en 6000 m2-vy butikskon-
centration med dagligvaruhandel av lokal betydelse. | strukturmodellen Uppblomstring av
Kungsporten dkar invanarantalet i naromradet med éver 13 000 invanare, varvid invanaranta-
leti ndromradet ar cirka 20 000. Detta skulle ur synvinkeln for lokal betydelse betyda en 10 000
m2-vy butikskoncentration med dagligvaruhandel, det vill séga flera supermarketar men ingen
hypermarket. Potentialen fér och effekterna av handel inom dagligvaruhandel i Kungsporten
har granskats mera ingaende i foljande kapitel.
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Inom specialhandel och utrymmeskravande handel ar det lokala influensomradet i Borga
hela staden, vilket gor att granskningen utgar fran hela stadens invanarantal och kopkraft.
Enligt berdkningen &r kdpkraften i Borga tillracklig i bade Ostermalm och Kungsporten for

15 000 m2-vy specialhandel, varvid den lokala kdpkraften ockséa racker till for centrum. | vid-
staende tabell framgar att det for 15 000 m2-vy specialhandel berakningsmassigt behovs
cirka 18 000 invanare och i framtiden mindre an sa i takt med att kdpkraften okar.

Beraknat invanarunderlag som krévs for en butik eller butikskoncentration
Specialhandel (handel med brett sortiment)
m2-vy 2021 2030 2040/50
6 000 7300 6700 5900

10 000 12100 11 200 9 800
15 000 18 200 16 800 14 700
20000 24 200 22300 19 600
30000 36300 33500 29400

Utgangspunkten for granskningen av den lokala aspekten ar den helhet som utgors av hela
stadens specialhandel, det vill séga fér Borgas del centrum, Ostermalm och Kungsporten, till
vilka specialhandel placeras/soker sig. Det ar ocksa viktigt att det inte finns for mycket speci-
alhandel i en koncentration utanfér centrum, aven om den lokala kdpkraften skulle vara till-
racklig, om den anda pa grund av mangsidigheten skulle f& en sadan dragningskraft att besok
till koncentrationen i stor utstrackning goérs fran omraden utanfér staden. Berakningsmassigt
ar 15 000 m?-vy specialhandel tillrackligt for att betjana lokalbefolkningen. Ett par stycken spe-
cialhandelskoncentrationer av den storleken kan placeras utanfoér centrum, varvid den lokala
kopkraften ar tillracklig for bada och det ocksa finns tillrackligt kdpkraft for centrum, som i
egenskap av centrum for specialhandel férutom av lokalbefolkningen ocksa bestks av hela
regionens invanare.

For dimensioneringens del ar ocksa specialhandelns kvalitet av betydelse. Liten specialhan-
del av centrumtyp, till exempel kdpcentrum, kan inte i stor utstrackning placeras i handelsom-
raden, eftersom den skulle fa regional dragningskraft. Daremot kan bl.a. butiker med brett
sortiment samt enstaka specialbutiker som passar in pa handelsomradena placeras dar (se
kapitel 5.1 och 5.2) Specialbutiker i handelsomraden besoks naturligtvis ocksa fran omraden
utanfér kommungranserna, men dessa besok ar av liten betydelse jamfért med lokalinvanar-
nas besdk.

Beraknat invanarunderlag som kravs for en butik eller butikskoncentration
Utrymmeskravande handel

m2-vy 2021 2030 2040/50
4 000 6300 5600 4 800

10 000 15800 14100 12000
15000 23700 21100 18000
20000 31600 28100 24000

Bilhandel

m2-vy 2021 2030 2040/50
4 000 10100 9300 8 300

10 000 25300 23100 20700
15 000 38000 34700 31000
20 000 50700 46300 41400
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| fraga om lokal utrymmeskriavande handel dr Ostermalm och Kungsporten inte vasentliga
granskningsomraden, eftersom utrymmeskravande handel av regional betydelse kan placeras
i dessa omraden. | fraga om utrymmeskravande handel ar det lokala perspektivet av bety-
delse i 6vriga utvecklingszoner for tatortsfunktioner och i omraden med lokal handel. Den lo-
kala kdpkraften i Borga ar tillracklig for 15 000 m2?-vy utrymmeskravande handel. Sa mycket
Okar ocksa behovet av affarsutrymme fram till ar 2030 beraknat utifran Borgabornas kdpkraft.

De undre granserna for stora detaljhandelsenheter av regional betydelse i Borga:

e Dagligvaruhandel i Ostermalm 10 000 m?-vy, galler handel i supermarketklass eller
mindre butiker, galler inte hypermarkethandel

e Dagligvaruhandel i Kungsporten i strukturmodellen Tva stationer - en stad 6000 m?-
vy, galler supermarketar eller mindre butiker, galler inte hypermarketar, och forut-
satter en befolkningstkning i naromradet i enlighet med strukturmodellen.

e Dagligvaruhandel i Kungsporten i strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten
10 000 m?-vy, galler supermarketar eller mindre butiker, galler inte hypermarketar,
och forutsatter en befolkningsdkning i naromradet i enlighet med strukturmodellen.

e Specialhandel och handel med brett sortiment i Ostermalm och Kungsporten
15 000 m2-vy, galler handel som lampar sig utanfér centrumomradet, géller inte
handel av képcentrumtyp

o Utrymmeskravande handel i Nylandsplanens utvecklingszon for tatortsfunktioner
15 000 m2-vy

| dvriga delar av utvecklingszonen for tatortsfunktioner galler den undre gransen for ut-
vecklingszon for tatortsfunktioner enligt Nylandsplanen:

« Centruminriktad handel (dagligvaruhandel och 6vrig specialvaruhandel) 10 000 m?-vy

| dvriga delar av staden galler den undre gransen enligt Nylandsplanen, det vill sdga den
undre gransen for detaljhandel av regional betydelse ar 4000 m?-vy.

Vid en bedémning av den regionala aspekten raknas vaningsytan for butiker inom en
bransch i omradet ihop.

Mangden affarsutrymme som understiger den undre gransen for regional betydelse kan alltsa
tolkas som lokal, och den styrs genom kommunplaner. | kommunplanerna bér emellertid
vidare bedomas planens konsekvenser for bl.a. centrum och tjansternas tillganglighet,
det vill sdga gransen anger inte direkt hur mycket affairsutrymme som kan placeras i
omradet. | foljande kapitel bedoms den optimala handelsprofilen och dimensioneringen for
handelskoncentrationer i Borga.
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5. Handelns servicenat i Borga 2050

Utgangspunkten for utvecklingen av handelns servicenat i denna utredning ar Borga stads
malsattningar, utvecklade strukturmodeller och befolkningsutveckling i enlighet med dem.
Handelns utveckling styrs ocksa av landskapsplanen samt av bestammelser gallande handel
i markanvandnings- och bygglagen. Utvecklingen paverkas dessutom av handelstrender och
utvecklingen av verksamhets- och butikskoncept, vilka beskrevs i féregaende kapitel.

5.1.  Utvecklingsperspektiven for branscherna inom handel i Borga
Dagligvaruhandel

| Borga ar dagligvaruhandelns areal mindre an genomsnittet och konceptutvecklingen i en
mera mangsidig riktning visar sig i form av stérre utrymmesbehov an i nulaget. | Borga finns
redan i nulaget efterfragan pa nya supermarketar samt pa utvidgningar av nuvarande butiker.
Trycket pa utvidgning av dagligvaruhandeln riktar sig i synnerhet till Vastra astranden och Os-
termalm. Ocksa i Kungsporten finns efterfragan ur synvinkeln for aktérerna inom handel.
Vastra astrandens utbud haller pa att starkas i samband med Citymarket, men ocksa 6vriga
aktorer ar intresserade av att starka utbudet bade i Vastra astranden och i Ostermalm.

| de lokala centrumen finns utvecklingspotential for dagligvaruhandel i takt med att befolknings-
mangden 6kar, och ocksa natverket av narbutiker har potential att utvecklas. Projekten startar
nar efterfragan utvecklas, men utvecklingen kan synas langsam. For utvecklingen av lokal
service och natverket av narbutiker ar utvecklingen av antalet narboende samt god tillganglig-
het av central betydelse.

Centruminriktad specialhandel

Traditionella centruminriktade butiker sdker sig till de centrala kvarteren i centrum, till Gamla
stan och narheten av torget samt till kdpcentrumen (Vastra astranden och stadskarnan). De
kedjedrivna specialbutikerna ar till stor del placerade i stadskarnan och i Vastra astranden.
Sma privata specialbutiker soker sig till centrum i kvartersbutikslokaler i stadskarnan och i
Gamla stan.

Specialhandelns areal Okar inte avsevart i centrum. Daremot haller mangden kommersiella
tjanster pa att 6ka. Okningen av specialhandelns areal riktas i den narmaste framtiden till Ci-
tymarket i Vastra astranden, dar bruksvarusidan utvecklas. Da de centrala kvarteren férnyas
kommer kvartersbutikslokaler som 6ppnar sig mot gatan att placeras pa gatuplan. Det ar viktigt
att affarsutrymmet i centrum inte minskar.

Centrums dragningskraft utgoérs vid sidan av specialhandeln av kafé- och restaurangtjanster
samt av kultur-, underhalining och valfardstjanster.

Handel med brett sortiment (specialvaruhus)

Tillvaxttrycket pa specialhandel i Borga riktas mot handel med brett sortiment och i synnerhet
pa sadana kedjor som &nnu inte finns i Borga. Aktdrerna séker sig till Ostermalm och Kungs-
porten. Konceptlésningarna ar av halltyp och férutsatter parkering pa markniva. De ryms inte
i centrum och soker sig inte till centrum. Om placering pa handelsomraden inte finns kommer
de inte till Borga.

Produktutbudet for handel med brett sortiment inriktas pa bade utrymmeskravande handel och
ovrig specialhandel. | koncepten finns stora skillnader i fraga om inriktningarna. P& handels-
omraden ar inriktningen i allmanhet mer pa utrymmeskravande handel, medan inriktningen i
centrumbutikerna ar mer pa klad- och inredningshandel. Den enda butiken med brett sortiment
i centrum ar Citymarket, som kommer att flytta till Vastra astranden. Stadskarnan ari allmanhet
inte intressant for aktérer som forutsatter smidig parkering.
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Utrymmeskravande handel och specialhandel som soéker sig till handelsomraden

Utrymmeskravande handel séker sig i Borga framst till handelsomradena i Ostermalm och
Kungsporten. Tillvaxt inom utrymmeskravande handel sker i synnerhet i handel med brett sor-
timent.

Branscher inom utrymmeskravande handel som fornyas ar bl.a. bilhandel. Borga ar hela 6stra
Nylands centrum for bilhandel, och besodks ocksa fran huvudstadsregionen. Inom bilhandeln
sker en tillvaxt i nathandeln, men ocksa butiksutrymme behdvs, da handeln med begagnade
bilar i hogre grad flyttas till butikslokaler. Aktorer inom bilhandeln ar framst intresserade av
Kungsporten, men ocksa Ostermalm &r ett betydande centrum fér bilhandel.

Efterfragan pa tillvaxt finns ocksa inom sadan specialhandel som i stallet for i centrum ar pla-
cerad i omraden for handel, sasom bl.a. cykel-, golf-, friluftslivs- och livsmedelshandel. | om-
raden for handel finns det vid sidan av efterfragan pa handel ocksa efterfragan pa tjanster inom
utrymmeskravande handel, sasom till exempel inom idrottscentrum, lekparker och 6vriga fri-
tidstjanster, vilka forutsatter stora I6sningar av hallmodell.

Enstaka aktorer inom utrymmeskravande handel soker sig ocksa till arbetsplatsomraden.
Dessa ar ofta mycket specialiserade, servicebetonade eller foretagstjanstbetonade butiker, for
vilka ett attraktivt omrade for handel inte ar det enda alternativet.

5.2.  Utvecklingsperspektiv och maojliga framtida profiler for
handelscentrum

Handelns servicenat grundar sig i framtiden till stor del pa det nuvarande servicenatet for han-
del. Pa centrumens profiler inverkar ocksa befolkningsutvecklingen i naromradet samt even-
tuell spartrafikforbindelse och stationer. Har beskrivs centrumens allmanna utvecklingsper-
spektiv och framtida mdjliga profiler, for vilka strukturmodellerna har en inverkan. | kapitel 5.4.
behandlas och jamférs mer ingaende strukturmodellernas inverkan pa handelscentrumens
framtidsscenarier.

Stadskadrnan och Gamla stan

Utbudet av affarslokaler i centrum har under lang tid varit stabilt, och den férandring i handelns
utbud som har skett har narmast varit en intern utveckling av butikskoncept samt en intern
férandring av affarslokalstrukturen, det vill sédga att det till centrum har kommit nya aktérer och
andra har slutat och butiker har bytt plats. Inom den narmaste framtiden torde utvecklingen
inom handeln framst ske inom befintlig kvartersstruktur och inom utveckling av befintligt fas-
tighetsutbud. De projekt som pagar fér narvarande ar bostadshus med flera vaningar, med
affarsutrymme for kvartersbutiker pa gatuplan. Detta ar viktigt i de centrala kvarteren. Malet ar
att centrum ska ha ett aktivt utbud av kvartersbutiker, vilket mojliggor en utveckling av handel
och service.

Inom den narmaste framtiden kommer det att finnas ett tryck pa fornyelse av Citymarket-kvar-
teret, da butiken flyttar till Vastra astranden. Detta ar ocksa en stor enskild potential i fornyelsen
av centrum. Malet skulle vara att starka dagligvaruhandel, specialhandel och tjanster i cent-
rum.

Centrum ar ocksa i framtiden huvudcentrum fér Borgas handel, och dar placeras majoriteten
av centruminriktad specialhandel och kommersiella tjanster, det vill sdga bl.a. kultur-, restau-
rang- och valfardstjanster, vilka ar under tillvaxt. Gamla stan fungerar som en levande och
turismorienterad del av centrum.
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Dagligvaruhandelns profil i stadskarnan ar i framtiden eventuellt narbutiksbaserad. | centrum
finns ocksa efterfragan pa ett supermarket-koncept, vilket ocksa forutsatter god tillganglighet
med bil.

Vistra astranden

Vastra astranden ar centrums utvidgningsomrade. Omradet ar ett betydande centrum foér dag-
ligvaruhandel i Borga och det finns efterfragan pa utveckling av utbudet av dagligvaruhandel.
Utbudet i omradet kommer att starkas avsevart i samband med Citymarket. Bygget av City-
market och ett hotell starker ocksa dragningskraften hos Konstfabrikens képcentrum och kul-
turverksamhet. Centrumtjansterna utvidgas i narserviceform langs Parkgatan och bildar en
urban infartsled till Borga.

Vastra astranden fungerar som ett betydande centrumomrade fér dagligvaruhandel, special-
handel och kulturtjanster i Borga. Omradet passar ocksa for hypermarketar, vilka inte pa grund
av sin regionala betydelse kan byggas utanfér centrum.

Ostermalm

Ostermalm &r en handelsplats med stor dragningskraft, med tyngdpunkten pa supermarket-
handel och utrymmeskravande handel. | omradet finns utvecklingstryck i synnerhet betraf-
fande en utvidgning av utbudet av dagligvaruhandel. | omradet finns ocksa efterfragan pa bu-
tiker med brett sortiment. | omradet finns ocksa kommersiella fritidstjanster, vilka séker lokaler
av halltyp. | utkanten av omradet fér handel finns arbetsplatsomraden som kompletterar Os-
termalms handelsutbud, men tyngdpunkten hos dem ligger pa arbetsplatsfunktioner. | omradet
kan inte placeras specialhandel av centrumtyp i stor omfattning (modehandel, sma specialbu-
tiker) och inte heller en struktur av képcentrumtyp som konkurrerar med centrum.

| omradets detaljplaner finns mycket byggnadsratt, men fér en utveckling av handeln och i
synnerhet for att en stdrre handelsaktér ska komma till omradet férutsatts i regel andring i
detaljplanen och generalplanen. Invid Lovisavagen finns planlagt tre nya KM-tomter for utrym-
meskravande handel.

Kungsporten

Kungsporten ar en handelsplats med stor dragningskraft, med betoning pa jarnvaruhandel,
bilhandel och mébelhandel samt handel med brett sortiment. Till omradet soker sig dessutom
kommersiella tjanster som soker stora lokaler av halltyp. Utbudet av handel i omradet kommer
att starkas, och de sista detaljplanerade tomterna i omradet ar redan reserverade.

| omradets utveckling ligger tyngdpunkten pa stora detaljhandelsenheter, med betoning pa
utrymmeskravande handel. Ocksa nya butiker med brett sortiment visar intresse av placering
i omradet. | omradet kan daremot inte placeras specialhandel av centrumtyp i stor omfattning
(modehandel, sma specialbutiker) och inte heller en struktur av kdpcentrumtyp som konkurre-
rar med centrum.

Om naromraden utvecklas for boende och det kommer nya stationer till omradet, kan aven
placering av dagligvaruhandel i omradet undersékas. Om befolkningen i naromradet 6kar val-
digt mycket och det kommer en station till omradet, kan det finnas efterfragan av ett lokalt
centrum i omradet. Potentialen fér dagligvaruhandel och ett lokalt centrum granskas mera in-
gaende i féljande kapitel.

Gammelbacka och Varberga

Gammelbacka fungerar som lokalt centrum, i vilket det i framtiden i takt med Okat invanarantal
torde finnas efterfragan pa storre dagligvarubutiker an i nulaget samt pa utveckling av narser-
vice. Varberga ar det andra lokala centrumet i Borga. | centrumet skulle finnas efterfragan pa
ett storre utbud av dagligvaruhandel.
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| anknytning till dagligvaruhandel finns i allméanhet efterfrdgan ocksa pa mindre kommersiella
tjanster, som drar nytta av kundstrommarna till dagligvaruhandeln. Darmed skulle det vara bra
att i deras narhet ocksa anvisa plats for sma ovriga affarslokaler. | takt med att bebyggelse-
strukturen utvecklas l6nar det sig att pa centrala platser ocksad undersdka mdjligheterna till
kvartersservice.

Gammelbacka och Varberga utvecklas som lokala undercentrum. | centruminriktad handel
(dagligvaruhandel och dvrig specialhandel) ar den undre gransen for detaljhandel av regional
betydelse 10 000 m?-vy. Utifran mangden narboende kan man bedéma att det pa omradet
finns kopkraft for cirka 6000 m2-vy dagligvaruhandel. Da befolkningsmangden eventuellt 6kar
kan dimensioneringen vara aven stoérre. Dessutom kan man i anslutning till dagligvaruhandel
placera lokal specialhandel och tjanster. Saledes ar den undre gransen for detaljhandel av
regional betydelse fungerande som utgangspunkt for dimensioneringen av dessa undercent-
rum.
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Potentiell framtidsbild av servicenatet for handeln i Borga 2050

Omradesgranserna ar ungefarliga, pa férutsattningarna for ett lokalt centrum och narservice inverkar
den valda strukturmodellen och 6kningen av befolkningsmangden i naromradet.

Baskarta: Lantmateriverket 10/2022

Olstens, Hattula

Olstens och Hattula ar blandade arbetsplatsomraden, i vilka aven finns utrymmeskravande
handel av lokal betydelse och butiker som betjanar foretag.

Om invanarantalet 6kar i naromradet kan det i Hattula finnas efterfragan ocksa pa dagligvaru-
handel. Férmodligen skulle dagligvaruhandel som i férsta hand betjanar omradet placeras i
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omradets sodra port, dar en ABC-market planeras i anknytning till infartsparkeringen. Langre
fram kan dagligvaruhandel och néarservice placeras i anknytning till en eventuell station, om en
sadan forverkligas.

Olstens och Hattulas arbetsplatsomraden kan vidareutvecklas som lokala koncentrationer med
utrymmeskravande handel. | den har utredningen har bedémts att den undre gransen fér de-
taljhandel av regional betydelse inom utrymmeskravande handel i Borgas utvecklingszon for
tatortsfunktioner ar 15 000 m2-vy. Det rekommenderas inte att stora enheter for centruminrik-
tad detaljhandel placeras i omradet.

Ovrig nirservice

| framtiden finns narservice i Borga férutom i centrum for handel ockséa runtom i staden. Nuva-
rande narservice har potential att utvecklas, om invanarantalet i naromradet utvecklas. Ocksa
ny narservice kan etableras i takt med att bosattningen 6kar. Nuvarande narservicekoncent-
rationer och sddana som eventuellt kan utvecklas ar Huktis, Estbacka och Haiko.

Nya mojligheter har i denna rapport gestaltats i Hattula och langs Parkgatan. Vid sidan av
tillfartsvagen till Borga i anknytning till infartsparkeringen har redan planlagts en plats for nar-
kop. | Hattulas naromrade kan finnas potential for narservice, om omradet far en station och
naromradet far fler invanare.

I anknytning till en narbutik I6nar det sig ocksa att undersdka placeringen av 6vrig narservice.
Kommersiella tjanster sdker sig naturligt till narheten av dagligvaruhandel, dar de kan dra nytta
av dagligvaruhandelns kundstrommar. Typisk narservice placeras pa platser som trafikmassigt
ar lattillgangliga, varvid de kan betjana ett stérre omrade om invanarantalet i det egna narom-
radet inte ar tillrackligt. Influensomradet for narservice kan vara brett om den ar belagen i ett
omrade dar andra tjanster inte finns i narheten, sdsom i Haiko.

Narservicekoncentrationer dimensioneras for att betjana invanarna i naromradet, och det re-
kommenderas inte att begransa storleken pa dagligvaruhandeln for hart. Supermarketbutiker
ar ocksa mojliga som narbutiker. Samtliga narservicekoncentrationer ar beldgna i omradena
for tatortsfunktioner enligt Nylands landskapsplan, i vilken den undre gransen for detaljhandel
av regional betydelse i centrumhandel ar 10 000 m?2. Det verkar dock inte finnas nagon efter-
fragan pa stora enheter for dagligvaruhandel i omradena. Antalet narboende i Huktis ar emel-
lertid pa samma niva som i Gammelbacka och Varberga. Vill man utveckla Huktis till ett om-
rade som mera an i nulaget motsvarar ett undercentrum finns férutsattningar for det med tanke
pa antalet boende i ndromradet. Det ar dock mer troligt att det ocksad kommer att utvecklas
som en narservicekoncentration snarare an som ett mer mangsidigt lokalt centrum.

5.3. Tillganglighetszoner for potentiella nya platser for handel

Som stod for bedémningen av potentiella nya dagligvarubutiker granskas tillganglighetszo-
nerna pa motsvarande satt som i kapitel 2.4 gallande det nuvarande natets tillganglighet. |
granskningen ingar de projekt som har en gallande detaljplan (CM och ABC) samt de nya
platser som ska undersokas, Kungsporten och Hornhattula norra porten (placeringarna unge-
farliga). | Ostermalm har inte anvisats en ny placering, utan tillgangligheten fér en eventuell ny
butik har beddomts motsvara den for de nuvarande supermarketarna.

De zoner som ska undersokas ar delvis dverlappande med varandra och med de nuvarande
zonerna for dagligvaruhandeln. | synnerhet 3 km zonerna ar 6verlappande. De nya kilometer-
zonerna medfor emellertid tillganglighet for nya dagligvaruhandel i tatortens nordvastra delar,
i vilka for tillfallet inte finns nagot utbud av dagligvaruhandel. Invanarantalet i omradet ar i
nulaget inte sarskilt stort.
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De nuvarande (orange) och eventuella framtida (rod) dagligvarubutikernas 1 km tillganglighetszoner
Baskarta: Lantmateriverket

Av de nya dagligvarubutikerna ar det nuvarande narboendeantalet for Citymarket i Vastra
astranden allra storst. Invanarantalet i naromradet till Hornhattulas sodra port, det vill saga
ABC, ar pa nastan samma niva som invanarantalet i naromradet till de befintliga narbutikerna.
Bada dessa har en gallande detaljplan. | kapitel 2.4. konstaterades att det for sma narbutiker
kan anses vara andamalsenligt med ett serviceavstand pa en kilometer, medan daremot stora
supermarketar betjanar hela Borgas centrala tatortsomrade och tre kilometers avstand till en
stor supermarket kan anses vara rimligt. En sadan resa gors oftast med bil, men de totala
reslangderna blir sma.

| framtidsbilden har dagligvaruhandel skisserats for eventuella kommande stationsomraden. |
nulaget finns det inte alls invanare i narheten av Kungsporten, i narheten av Hornhattulas norra
port finns det en del invanare, men farre an i narheten av narbutiker i Borga i allmanhet. Sale-
des beror potentialen for de ovan namnda till stor del pa befolkningsutvecklingen. Befolknings-
Okningen i naromradet och den framtida servicepotentialen har granskats i féljande kapitel, i
vilket strukturmodellerna beddms ur handelns perspektiv.
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De nuvarande (grén) och eventuella framtida (réd) dagligvarubutikernas 3 km tillganglighetszoner
Baskarta: Lantmateriverket

Invanarantal i dagligvaruhandelns (nuvarande och nya som undersoks)
tillganglighetszoner 2021

Stadsdel / butik 1 km 3 km 5 km

Stadskarnan 7300 23600 34000
Lidl Nase 4500 24300 35400
S-market Nase 4300 22700 35800
Lidl Ostermalm 1200 20900 29200
K-Supermarket Ostermalm 3200 21400 31300
Estbacka 1600 12700 27400
Gammelbacka 3400 14400 27600
Varberga 3700 17100 27400
Haiko 1200 9200 17500
Huktis 3400 16600 28300
K-Citymarket Viéstra astranden 5200 24200 35200
Hornhattula s6dra porten, ABC 1400 18700 26 500
Hornhattula norra porten 800 11600 27500
Kungsporten 0 6 600 24 300
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5.4. Handelns servicenat i strukturmodellerna

For arbetet med generalplanen har fyra alternativa strukturmodeller utarbetats. | den har han-
delsutredningen ar strukturmodellen "Tva stationer — en stad” den huvudsakliga utgangspunk-
ten vid beddmningen av utvecklingen av handelns servicenat. Ovriga strukturmodeller ar jam-
férelsealternativ, som granskas mer dversiktligt.

Kuninkaanportih :
kukoistus 35

Kaksi asemaa
- yksi kaupunki =

Tva stationer
- en stad

Uudet naapurit Pl Gy Reippaasti
Nya grannar Gy
Expansion av
stora matt

Strukturmodellerna och ungefarlig plats for befolkningsdkning enligt de olika modellerna

Strukturmodellalternativens befolkningsprognos + 15 000 invanare galler nya omraden. P& nu-
varande omraden sker ocksa forandringar i invanarantal, vilket inte framgar av de nya siffrorna.
Antagandet ar att nuvarande omraden fylls pa sa att invanarantalet halls pa samma niva.

Tva stationer — en stad

Da befolkningen koncentreras till centrumet och dess utvidgningsomrade, starks dess position
som huvudcentrum, och av centrumets olika delar i synnerhet Vastra astranden. For pendel-
tagstationen mojliggérs en koncentration av boende och service med tillhérande narservice
(inklusive dagligvarubutik) och tjanster fér resenarer.

| strukturmodellen ar fjarrtagstationen placerad i Kungsporten, men i narheten av stationen
placeras endast arbetsplatser och tjanster som finns dar i nulaget. | ndromradet kommer inva-
narantalet emellertid att 6ka. | Kungsporten okar efterfragan pa dagligvaruhandel i samband
med stationen och i takt med befolkningsokningen i naromradet. En ny gatuférbindelse till
Kungsporten medfér efterfrdgan pa service i Kungsporten ocksa fran Estbacka och Pepot.
Inom en zon pa cirka tre kilometer forvantas dver 8 000 nya invanare, vilket innebar att antalet
lokala invanare okar till cirka 15 000. Om detta invanarantal blir verklighet skulle det méjliggéra
placering av lokala butiker i supermarketklass i omradet.

Till Gammelbackas naromrade riktas ingen avsevard befolkningsdkning, vilket innebar att ut-
vecklingen och utvidgningen av dagligvaruhandel och vardagsservice riktas narmare centrum,
till Vastra astranden och de nya stationerna.
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| strukturmodellen Tva stationer — en stad koncentreras befolkningsékningen vaster om cent-
rum. Oster om centrum finns emellertid fortfarande efterfragan pa en utvidgning av dagligva-
ruhandeln. Efterfragan riktas sarskilt till Ostermalm, som betjanar hela 6stra delen av staden
samt aven centrum pa grund av den goda tillgangligheten. Det ser inte ut att finnas avsevarda
forutsattningar for ett starkare servicecentrum i Varberga, eftersom det inte har anvisats be-
folkningsokning i naromradet. Eftersom invanarantalet i omradet redan nu ar stort, vore det
onskvart att den lokala servicen i omradet skulle starkas.

Uppblomstring av Kungsporten

Stadens tillvaxt styrs fran centrum mot Kungsporten. Runt Kungsportens framtida station ut-
vecklas en helt ny, tat stadsdel, med boende, service och arbetsplatser. Kungsporten vaxer ill
ett nytt starkt centrum i Borgéd med mangsidiga kommersiella och offentliga tjanster.

Tyngdpunkten for handelns tillvaxt ar mer an i den féregaende modellen i Kungsporten. Nastan
hela tillvaxten i strukturmodellen stracker sig till Kungsportens lokala marknadsomrade, varvid
det inom 3 km tillganglighetszon finns cirka 20 000 invanare. Om det realiseras skulle det moj-
liggora ett lokalt servicecentrum i omradet.

Ocksa till Vastra astranden riktas nya kundstrommar och tillvaxttryck pa handeln. | Ostermalm
finns det efterfragan pa utvidgningstryck pa grund av nuvarande invanare och god tillganglig-
het. Efterfragan pa nya invanare riktas emellertid inte i stor omfattning till Ostermalm.

| den har modellen syns ingen avsevard 6kning av verksamhetsforutsattningarna for de nuva-
rande narservicecentrumen Gammelbacka och Varberga. Eftersom invanarantalen i bada om-
radena redan nu ar stora, vore det 6nskvart att den lokala servicen i omradena skulle starkas.

Nya grannar

Ny befolkningstillvaxt styrs till nuvarande, redan byggda omraden genom att gora stadsstruk-
turen tatare och komplettera den. Centrum ar stadens tydliga huvudcentrum, men i olika delar
av stadsomradet finns ocksa centrum for narservice.

| strukturmodellen Nya grannar starks de nuvarande handelscentrumen. Efterfragan riktas i
nuvarande form s& att den dkar mot centrum, Vastra astranden och Ostermalm. Trafikforbin-
delserna till motorvagen och Kungsporten starktes, vilket 6kar tillvaxttrycket for handeln ocksa
i Kungsporten.

| Varberga och Gammelbackas narservicecentrum finns potential for mangsidigare tjanster.
Det kan finnas efterfragan pa nya narbutiker pa platser med god trafikmassig tillganglighet.

Nya grannar-modellen ékar handelns potential jamnt i staden och besotken riktas till handels-
centrumen pa motsvarande satt som i nulaget. Detta ar den mest balanserade av modellerna
ur synvinkeln fér utveckling av det nuvarande servicenatet.

Expansion av stora matt

Stadens befolkningsmangd okar i varje riktning, i norr, 6st, sydost, sydvast och vast. Nya om-
raden tas i anvandning.

Modellen ar bilorienterad och befolkningsékningen splittrad. Darfor riktas handelns tillvaxttryck
till omraden fér handel utanfor centrum, i synnerhet till Ostermalm, men ocksa till Kungsporten.
Den vastra och sydvastra tillvaxtriktningen beddms starka Kungsportens och aven Vastra
astrandens centrumomrade. Stadskarnans stallning som centrum fér dagligvaruhandel férsva-
gas sannolikt.
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Utvecklingsperspektiv och mojliga framtida profiler for handelscentrum

Centrum-Vastra astranden-Gamla stan
. Centrum for dagligvaruhandel och hy-

permarkethandel (Vastra astranden)
Huvudcentrum for specialhandel
Resecentrum (Gamla stan)
Evenemangscenter
Huvudcentrum fér vardagsservice (cent-
rum med utvidgningsomraden inkil.
Parkgatan)

Ostermalm
Supermarket-handelskoncentration
Koncentration med storenhetshandel

Handel med brett sortiment
Utrymmeskravande handel
Stora serviceenheter (bl.a. id-
rotts- och fritidstjanster)
Koncentration med specialhandel som
lampar sig for handelsomradet (inte
sma specialbutiker eller képcentrum
som ar typiska for centrum)
Blandat arbetsplatsomrade

Ostermalms randomraden, Olstens
Blandade arbetsplatsomraden
Lokal utrymmeskravande handel och
handel som betjanar foretag

Gammelbacka, Varberga
Centrum for vardagsservice
Mangsidig dagligvaruhandel
Halsohandel
Lokalservice

Estbacka, Huktis, Haiko
Narbutik och narservice

Hattula
Narbutik och narservice i strukturmodellen
Tva stationer — en stad

Kungsporten

Koncentration med utrymmeskravande

handel

Koncentration med storenhetshandel
Handel med brett sortiment
Utrymmeskravande handel
Stora serviceenheter (bl.a. idrotts-
och fritidstjanster)

Koncentration med specialhandel som lam-

par sig for handelsomradet (inte sma speci-

albutiker eller kbpcentrum som ar typiska

for centrum)

Dagligvaruhandel i strukturmodellen Tva

stationer — en stad (i framtiden)

Eventuellt lokalt centrum och dagligvaru-

5.5. Utveckling och dimensionering av omraden for handel

For Borgas handelsomraden har en dimensionering uppskattats med stéd av landskapspla-
nen, befolkningsutvecklingen och behovet av affarsutrymme i enlighet med Borgas strategi
samt utifran strukturmodellerna. Som strukturmodell anvands i forsta hand Tva stationer — en
stad. Malet ar god tillganglighet till service och tryggande av centrums dragningskraft.

5.5.1.

Handelsomradena Ostermalm och Kungsporten &r omraden av regional betydelse med utrym-
meskravande handel. De kompletterar varandra och ar delvis alternativa tillvaxtomraden for
utrymmeskravande handel i Borga och hela dstra Nyland. Utrymmeskravande handel koncen-
treras till mangsidiga center utanfér centrumen, trots att enstaka butiker med utrymmeskra-
vande handel ocksa finns bl.a. i arbetsplatsomraden.

Maximidimensioneringen fér handeln

Tillvaxtmajligheterna for nytt affarsutrymme enligt dimensioneringen i landskapsplanen och
baserat pa nuvarande affarsutrymme koncentreras till Kungsporten. Fér narvarande finns i
Ostermalm cirka 80 000 m?-vy fér handel och service och i Kungsporten 56 000 m?-vy. Maxi-
midimensioneringen i Ostermalm &r 100 000 m?-vy och i Kungsporten 125 000 m?-vy. Séledes,
om hela affars- och kontorslokalytan beaktas, kan i Ostermalm placeras cirka 21 000 m2-vy
och i Kungsporten cirka 70 000 m?-vy nytt affarsutrymme.
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Fér dimensioneringen for nytt affarsutrymme i Ostermalm &r det av betydelse, vad som réknas
till den nuvarande mangden affarsutrymme. Bilbranschens tjanster ar inte placerade i affars-
lokaler utan i lokaler av verkstadstyp, vilka inte direkt kan tas i detaljhandelns anvandning. Om
man beaktar enbart egentliga affarslokaler, kan i Ostermalm placeras cirka 37 000 m?-vy nytt
affarsutrymme.

Har bor beaktas att det nuvarande affarsutrymmet har beréknats utifran kartldaggningen och
inte ar den verkliga, realiserade vaningsytan i omradet. Eftersom behovet av affarsutrymme
inte heller ar en exakt siffra utan en uppskattning, ar nivan av noggrannhet tillracklig i den har
granskningen. | granskningen har endast det forverkligade affarsutrymmet beaktats, inte redan
detaljplanerade men icke realiserade tomter. | tilldaggsbehovet av affarsutrymme beaktas inte
heller icke realiserat utrymme fér handel. Darfér ar nytt affarsutrymme inte nytt utrymme som
ska detaljplaneras, utan i detaljplaneringen bor ocksa gallande detaljplaner beaktas.

Nuvarande affirs- och kontorslokaler i Ostermalm

ey Oster-

y malm
Dagligvaruhandel, varuhus-
handel och specialhandel 17:900
Utrymmeskravande handel 28 400
Detaljhandel totalt 46 300
Kommersiella tjanster - affarsut- 15400
rymme
Bilbranschens tjanster - affars- 16 500
utrymme
Tomma och 6vriga affarsutrym- 1 000
men
Affars- och kontorsyta inom
handel och service totalt 79 200

Dimensionering av omraden fér handel och nytt affarsutrymme i Ostermalm
Oster-
malm
Affarsutrymmets maximala 100 000
dimensionering
Nytt affarsutrymme alternativ A 20 800

Nytt affarsutrymme alternativ B 37 300

A: Om nuvarande affars- och kontorslokaler som ar i anvandning inom handel och service beaktas
B: Om nuvarande affarsutrymme inom handel och service beaktas (exkl. kontorsutrymme for service inom bilbranschen)

Omréaden for handel har granskats som en omfattande helhet. | Ostermalm kan hela det om-
fattande omradet emellertid inte naturligt anvisas som ett handelsomrade av regional bety-
delse, som &r en enhetlig och funktionell koncentration. Om Ostermalm i generalplanen av-
gransas utifran den funktionella helheten, ar det majligt att for omradet berakna mer nytt af-
farsutrymme. | kapitel 5.5.3. granskas de funktionella koncentrationerna i Ostermalms han-
delsomrade mer ingaende.

Dimensioneringen av affarsutrymme, om den granskas enbart ur synvinkeln for regional ut-
rymmeskravande handel, ar storre an det beraknade tillaggsbehovet i Borgas marknadsom-
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rade. En liten del kan emellertid forverkligas ocksa som centruminriktad handel av lokal bety-
delse, vilket behandlas i foljande kapitel. | generalplanen kan fér omraden fér handel anvisas
en dimensionering i enlighet med landskapsplanen, trots att dimensioneringen ar storre an det
berdknade behovet, eftersom dimensioneringen av utrymmeskravande handel inte ar av av-
sevard betydelse for tillgangligheten till centrum eller service. Pa tjansternas tillganglighet in-
verkar besokstathet och i utrymmeskravande handel sker besdken séllan. Valet av plats for
utrattande av arenden paverkas mer av handelsomradets utbud och kundens efterfragan for
tillfallet, och inte i lika stor utstrackning av resans langd. | 6stra Nyland finns flest invanare i
Borga, vilket gor Borga till det naturliga centrumet for utrymmeskravande handel i regionen.
Bada omradena fér handel, Ostermalm och Kungsporten, &r omraden med god tillganglighet
ur synvinkeln fér utrymmeskravande handel.

Utrymmeskravande handel i Ostermalm och Kungsporten har inte inverkan pa centrum. Ut-
rymmeskravande handel férutsatter en annan typ av stadsstruktur och mer utrymme an cent-
rum kan erbjuda, och utrymmeskravande handel soker sig darfor inte till centrumomraden.

5.5.2. Dimensioneringen av centruminriktad handel

Eftersom centruminriktad handel av lokal betydelse kan placeras i omraden for handel, utfor-
mas dimensioneringen for dagligvaruhandel och specialhandel har utifran lokalt perspektiv (se
kapitel 4.4.). P4 dimensioneringen inverkar ocksa tillaggsbehovet av affarsutrymme. | Oster-
malm beddms gransen for dagligvaruhandelns regionala betydelse vara 10 000 m?-vy och
specialhandelns 15 000 m2-vy. | Kungsporten paverkas dagligvaruhandelns lokala betydelse
avsevart av den 6kade befolkningsmangden i naromradet. Inom specialhandeln bedéms gran-
sen for regional betydelse vara 15 000 m2-vy.

Gransen for lokal/regional ar emellertid inte ett direkt svar pa hur mycket centruminriktad han-
del av lokal betydelse som kan placeras i omradet, utan en bedémning av konsekvenserna pa
kommunniva férutsatts. Av den anledningen bedoms dessa hogsta granser i forhallande till
tillaggsbehovet av affarsutrymme som beraknats utifran Borgabornas ¢kade kopkraft, vilket
visar den lokala efterfragan och utifran vilken man kan bedéma konsekvenserna. | gransk-
ningen har beaktats det nuvarande utbudets beraknade underskott (kapitel 3.3.).

I Ostermalm méjliggdr en lokal dimensionering av dagligvaruhandeln p& 10 000 m2-vy cirka
3000 m?-vy ny dagligvaruhandel i omradet. Detta alternativ ar med i alla strukturmodeller, ef-
tersom den uppskattade gransen for lokal betydelse grundar sig pa det nuvarande invanaran-
talet i naromradet.

For Kungsportens del faststalldes tva alternativ for dimensionering av dagligvaruhandeln. Det
forsta alternativet beskriver strukturmodellen Tva stationer — en stad, i vilket man utifran den
lokala befolkningsmangden uppskattade dimensioneringen av den lokala handeln till 6000 m?-
vy. | det andra alternativet beskriver dimensioneringen av dagligvaruhandel pa 10 000 m?-vy
gransen for lokal betydelse enligt strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten.

Inom specialhandeln beraknades gransen for lokal handel i bada omradena for handel vara
15 000 m?-vy. Detta skulle majliggéra cirka 4000 m?-vy ny specialhandel i Ostermalm och nés-
tan lika mycket i Kungsporten. Strukturmodellerna har inte stor inverkan pa detta, eftersom
den fér omradet avsedda specialhandeln till sin natur ar lamplig fér handelsomradena och med
hela staden som influensomrade.

Dimensioneringen av nytt affarsutrymme jamférs med tillaggsbehovet av affarsutrymme, vilket
visar om kopkraften racker till fér planerna och eventuella ytterligare projekt. Jamférelsetabel-
ler presenteras pa nasta sida. Nar jamforelsetalet i tabellen ar under 100 procent racker kop-
kraften ocksa till fér andra projekt. Nar det 6verstiger 100 procent racker den lokala kopkraften
inte till for alla projekt. Behovet av affarsutrymme har berdknats enligt befolkningsmalet i
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Borgas strategi. Det skiljer sig emellertid inte mycket fran Nylands férbunds befolkningspro-
jektion (alt. 1, tillvaxten riktas till alla centrum i Nyland, 2021) fér de féljande tio aren. Men ju
langre fram det galler, desto osakrare ar berakningen av behovet av affarsutrymme och be-
démningen av efterfragan pa nytt affarsutrymme.

Nar mangden nytt affarsutrymme i Ostermalm och Kungsporten jamférs med tillaggsbehovet
av affarsutrymme framgar det att det finns efterfragan pa alternativet "Ostermalm och Kungs-
porten strukturmodellen tva stationer” redan ar 2030. Efterfragan ar ocksa tillracklig for de 6v-
riga projekten, det vill saga bade for centrum och narservice. For dagligvaruhandelns del ar
andelen som blir dver till andra projekt ar 2030 emellertid ratt liten, och gar at till projekt som
redan ar i planeringsfasen. Med beaktande av det lokala perspektivet borde invanarantalet i
Kungsportens naromrade 6ka innan ny dagligvaruhandel planeras i omradet. Tidsplanen
stracker sig saledes till efter ar 2030.

Alternativet Ostermalm och strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten skulle fér daglig-
varuhandelns del forutsatta att invanarantalet i Kungsportens naromrade skulle 6ka i enlighet
med strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten. Dimensioneringen av affarsutrymme ar
2030 overstiger det beraknade tillaggsbehovet av affarsutrymme och forst ar 2040 ser det
enligt kdpkraftens utveckling ut att finnas forutsattningar for det har alternativet. Daremot finns
det god efterfragan inom specialhandeln redan ar 2030 da 6kningen av den lokala kopkraften
och det nuvarande underskottet i utbudet beaktas. Enligt behovet av affarsutrymme ar efter-
fragan inom specialhandel ocksa tillracklig for centrum.

For dimensioneringens del kan det sammanfattningsvis konstateras att specialhandelns di-
mensionering pa 15 000 m?-vy i bade Ostermalm och Kungsporten svarar mot den lokala ef-
terfragan och ar tillracklig ocksa for eventuella projekt i centrum. Det finns inte avsevard efter-
fragan pa specialhandel i 6vriga delar av staden.

Tillaggsbehovet av affirsutrymme i centruminriktad handel i Borga (m?-vy) *
Tillaggsbe- Tillaggsbe- Tillaggsbe-
hov av af- hov av af- hov av af-
farsutrymme  farsutrymme  farsutrymme
2021-2030 2021-2040 2021-2050

Dagligvaruhandel 10 900 19 300 22 300
Specialhandel 26 000 38 600 43 700
Centruminriktad handel 36 900 57 900 66 000

*Tillaggsbehovet beraknat utifran Borgabornas kopkraft
inkl. nuvarande underskott i dagligvaruhandeln pa 3 600 m2-vy och i specialhandeln 16 900
m2-vy.

Dimensioneringen av den centruminriktade handeln i Ostermalm och nytt affirsutrymme i fér-
hallande till tillaggsbehovet i Borga

Nytt affarsut-  Nytt affarsut-  Nytt affarsut-

Nuvarande af-  Nytt affarsut- rymme / till- rymme / till- rymme / till-
Dimensionering  farsutrymme rymme (m?2- aggsbehov aggsbehov aggsbehov
(m2-vy) (m2-vy) vy) 2030 2040 2050

Daglig-va-
ruhandel 10 000 6 900 3 100 28 % 16 % 14 %
Special-
handel 15 000 11 000 4 000 15 % 10 % 9 %
Centrumin-
riktad han-
del 25000 17 900 7100 19 % 12 % 1%
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Dimensionering av centruminriktad handel i Kungsporten (strukturmodellen Tva stationer — en
stad) och nytt affarsutrymme i forhallande till tilliggsbehov av affarsutrymme i Borga

Nuvarande af-

Dimensionering  farsutrymme
(m?-vy) (m?-vy)

Daglig-va-
ruhandel 6 000 0
Special-
handel 15 000 5900
Centrumin-
riktad han-
del 21 000 5900

Dimensionering av centruminriktad handel i Kungsporten (strukturmodellen Uppblomstring av
Kungsporten) och nytt affarsutrymme i forhallande till tilldggsbehov av affarsutrymme i Borga

Nuvarande af-

Dimensionering  farsutrymme
(m?-vy) (m?-vy)

Daglig-va-
ruhandel 10 000 0
Special-
handel 15 000 5900
Centrumin-
riktad han-
del 25000 5900

Dimensioneringen av nytt affairsutrymme for centruminriktad handel i handelsomradena
Ostermalm och Kungsporten i strukturmodellen Tva stationer - en stad

Affarsut-

rymme

(m?-vy)
Dagligvaruhandel 9100
Specialhandel 13100
Centruminriktad handel 22 200

Affarsut- Affarsut- Affarsut-
rymme / rymme / rymme /
tilaggsbe- tillaggsbe- tillaggsbe-
hov 2030 hov 2040 hov 2050
83 % 47 % 41 %
50 % 34 % 30 %
60 % 38 % 34 %

Dimensioneringen av nytt affarsutrymme fér centruminriktad handel i handelsomradena
Ostermalm och strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten

Affarsut-

rymme

(m?-vy)
Dagligvaruhandel 13 100
Specialhandel 13 100
Centruminriktad handel 26 200

Nytt af- Nytt af- Nytt af-
farsut- farsut- farsut-
rymme / rymme / rymme /
tillaggsbe- tillaggsbe- tillaggsbe-
hov 2030 hov 2040 hov 2050
120 % 68 % 59 %
50 % 34 % 30 %
71 % 45 % 40 %
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Nytt affarsut-  Nytt affarsut-  Nytt affarsut-
Nytt affarsut- rymme / till- rymme / till- rymme / till-
rymme (m?- aggsbehov aggsbehov aggsbehov
vy) 2030 2040 2050
6 000 55 % 31 % 27 %
9100 35 % 24 % 21 %
15100 41 % 26 % 23 %

Nytt affarsut-  Nytt affarsut-  Nytt affarsut-
Nytt affarsut- rymme / till- rymme / till- rymme / till-
rymme (m?- aggsbehov aggsbehov aggsbehov
vy) 2030 2040 2050
10 000 92 % 52 % 45 %
9100 35 % 24 % 21 %
19 100 52 % 33% 29 %
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Den tidsmassig forlaggningen och dimensioneringen av handelsomradenas dagligvaruhandel
i forhallande till behovet av affarsutrymme illustreras i foljande figur. Betraffande nulaget kan
konstateras att det i Ostermalm i ndromradet redan nu finns tillrackligt invanare fér 10 000 m?2-
vy dagligvaruhandel, det vill sdga cirka 3000 m2-vy nytt affarsutrymme. Denna dimensionering
tar upp ungefar en tredjedel av tillaggsbehovet 2030. Saledes racker behovet av affarsut-
rymme vid sidan av dimensioneringen for Ostermalm ocksa till fér utveckling av dagligvaru-
handeln i centrum (bl.a. Citymarket och eventuella 6vriga projekt) samt for efterfragan i Gam-
melbacka och Varberga.

I Kungsporten kan inte nya stora dagligvarubutiker placeras innan befolkningsmangderna i
naromradet borjar utvecklas. Behovet av affarsutrymme ser ut att i Kungsporten racka till vid
sidan av 6vriga projekt forst pa langre sikt, efter ar 2030. Nar dimensionering i enlighet med
Strukturmodellen Tva stationer - en stad raknas med &ar Ostermalms dimensionering ungefar
halften av tillaggsbehovet av affarsutrymme fram till &r 2040. Ocksa dimensionering enligt
strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten ryms val med i behovet av affarsutrymme ar
2040. Pa sa vis ar dimensioneringen av dagligvaruhandeln i Kungsporten maijlig forst ur syn-
vinkeln for tjansternas tillganglighet och naromradets tillvaxt ar 2030, men ocksa om man vill
lamna dimensioneringsman for centrumprojekt och lokala centrum.

For Kungsporten finns en gallande detaljplan, som mojliggor dagligvaruhandel i omradet. De-
taljplanen har upprattats fére reformen av markanvandnings- och bygglagen. Det har inte ver-
kat finnas efterfragan pa de butiker som detaljplanen majliggér, och tomterna har byggts for
specialvaruhus och utrymmeskravande handel. Saledes har detaljplanens potential inte beak-
tats i denna granskning. Om man vill ha ny dagligvaruhandel till omradet férutsatts en plan-
andring.

M2 vy
0 5000 10 000 15000 20000 25000

Dimensionering av ny dagligvaruhandel:

Ostermalm 3100

Dimensionering av ny dagligvaruhandel:

Ostermalm + SM Tva stationer - en stad 9100

Dimensionering av ny dagligvaruhandel:

Ostermalm + SM Kungsportens blomstring 13100

Tillaggsbehov av dagligvaruhandel 2021 - 2030 10 900
Tillaggsbehov av dagligvaruhandel 2021 - 2040 19 300

Tillaggsbehov av dagligvaruhandel 2021 - 2050 22 300

Alternativ for dimensionering av nytt affarsutrymme fér dagligvaruhandeln pa handelsomraden och till-
aggsbehovet av affarsutrymme i Borga
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5.5.3. Ostermalm

| Nylandsplanen ar den maximala dimensioneringen fér Ostermalm 100 000 m2-vy. | omradet
kan placeras utrymmeskravande handel av regional betydelse och lokal centrumhandel. | ka-
pitel 4.4 bedéms att den undre grénsen for regional dagligvaruhandel av i Ostermalm ar 10 000
m2-vy och for specialhandel 15 000 m?-vy. For dessa tycks den lokala kopkraften racka till,
vilket konstateras i foregaende kapitel.

| Ostermalm finns redan i dagens lagen en mangsidig koncentration av dagligvaruhandel. |
omradet finns supermarketar och specialbutiker inom dagligvaruhandel. Omradet betjanar i
synnerhet den 6stra delen av staden, men ocksa fran centrum utrattas drenden i Ostermalm
tack vare den goda tillgangligheten. For en balanserad konkurrenssituation kunde det i omra-
det finnas alla tre aktorers butiker i supermarketklass. Enligt berdkningarna racker den lokala
kopkraften till for dem alla, varfor de kan tolkas vara av lokal betydelse. Daremot kan hyper-
marketar inte placeras i Ostermalm, eftersom de paverkar centrums dragningskraft och for-
andrar Ostermalm till en koncentration av centrumhandel av regional betydelse, vilket enligt
landskapsplanen inte ar mojligt. Dimensioneringen av dagligvaruhandeln pa 10 000 m2-vy
skulle mojliggora tre supermarketar i omradet. For narvarande finns tva supermarketar i om-
radet och i nagon man finns specialbutiker inom dagligvaruhandel, vilket gor att det enligt be-
rakningarna kan placeras 3100 m2-vy ny dagligvaruhandel i omradet.

Dimensioneringen av lokal specialhandel maéjliggor cirka 4000 m2-vy ny specialhandel i omra-
det. | enlighet med den nuvarande profilen kan man i handelsomradet naturligt placera handel
med brett sortiment samt specialhandel som lampar sig i omraden med utrymmeskravande
handel, sasom bl.a. cykel-, golf-, rekreations-, barntillbehérs- och djurtillbehérshandel. Dare-
mot ska i omradet inte i stor utstrackning placeras sadana butiker inom centruminriktad speci-
alhandel som hor till centrumets styrkor (modebutiker, halsobutiker, sma inrednings- och pre-
sentbutiker eller andra liknande sma specialbutiker). | omradet ska inte heller placeras struktur
av kopcentrumtyp, som konkurrerar med centrum.

Utifran dessa tankar skulle Ostermalm utvecklas i sin nuvarande form som ett centrum for
utrymmeskravande handel och handel med brett sortiment med betoning pa dagligvaruhandel.
| fraga om Ostermalms handelsprofil &r skillnaden mellan strukturmodellerna inte stor. | Oster-
malms handelsomrade planeras inte boende i nagon av modellerna, vilket betyder att omradet
ska fungera som en supermarketkoncentration som betjanar ett omfattande naromrade samt
som en regional koncentration av utrymmeskravande handel.

| landskapsplanen anvisas Ostermalms omrade med en objektsbeteckning, vars funktionella
omfattning bér faststallas i generalplanen. Ostermalms handelsomrade &r i sin helhet omfat-
tande och inkluderar omraden pa bagge sidor av Lovisavagen samt vid sidan av Ostermalm
aven Stadshagens sida. | omradet finns ocksa mycket annan arbetsplatsverksamhet, och om-
radet bildar inte heller i sin helhet nagot tatt funktionellt enhetligt handelsomrade.

Det funktionella omradets avgransning inverkar pa dimensioneringen av nytt affarsutrymme. |
kapitel 5.4.1 har en dimensioneringsgranskning gjorts for hela Ostermalms omfattande om-
rade, men den storsta delen av den centruminriktade handeln &r koncentrerad till Ostermalms
centrala handelsomrade.
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Funktionella koncentrationer i Ostermalms handelsomrade
Baskarta: Lantmateriverket 10/2022

Det ur konsumentsynvinkel huvudsakliga aktiva och intensiva handelsomradet ar begransat
till bada sidor av Lovisavagen, ett eller ett par kvarter fran Lovisavagen. Omradet ar i relativt
intensiv anvandning av handelstjanster, och i omradet finns den huvudsakliga delen av handel
som betjanar konsumenter. De nuvarande stora enheterna for detaljhandel finns i det har om-
radet.

P& norra sidan av Ostermalms centrala handelsomrade i Stadshagen finns ocksa handel och
service. Vid sidan av handel finns i omradet ocksa fastigheter som inte anvands inom handel
eller service. Pa andra sidan av Lovisavagen finns tre detaljplanerade KM-kvarter, som annu
inte har férverkligats. Stadshagens omrade fungerar som utvidgningsomrade fér Ostermalms
handel, aven om det ar nagot separerat fran det egentliga handelsomradet pa grund av gron-
omradet som ligger mellan de bada omradena. Gronomradet utgér emellertid inget hinder for
att i generalplanen avgransa Ostermalms handelsomrade sa att det galler ocksa Stadshagens
omrade. | Stadshagen finns férutom det nuvarande omradet ocksa i omradets nordvastra del
detaljplaner som majliggér affarsutrymme (KTY), men det finns inte handel i omradet. En del
av kvarteren har annu inte byggts. Det har omradet &r i nulaget helt separat fran Ostermalms
centrala handelsomrade.

Langs gransemna av Ostermalms handelsomrade finns arbetsplatsomraden, i vilka den stérsta
delen av fastigheterna anvands for annat an handel. | omradet finns enstaka mindre féretag
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inom handel och service, men inga stora enheter inom detaljhandel. Butikerna ar speciali-
serade och serviceorienterade, och besdk gors for specifika behov. Arbetsplatsomradena bil-
dar ingen enhetlig funktionell helhet, utan féretagen inom handel och service ar utspridda i
omradet. Butikerna far ingen avsevard synergi av varandra, och kan inte i den nuvarande
strukturen ses som en butikskoncentration. | framtiden kan omradet vid behov utvecklas som
en del av Ostermalms intensiva handelsomrade.

5.5.4. Kungsporten

I Nylandsplanen ar den maximala dimensioneringen fér Kungsporten 125 000 m2-vy. | omradet
kan placeras utrymmeskravande handel av regional betydelse och lokal centrumhandel. | ka-
pitel 4.4 uppskattas att den undre gransen for specialhandel av regional betydelse i Kungspor-
ten ar 15 000 m2-vy. For detta &r den lokala kopkraften tillracklig. Dagligvaruhandelns lokala
betydelse paverkas av befolkningsmangdens 6kning i ndromradet.

For narvarande finns i Kungsporten inte dagligvaruhandel och inte heller narboende (pa 1 km
radie). Inom tre kilometers radie, vilket kan tolkas som influensomrade for en lokal dagligvaru-
handel, finns 6600 invanare, vilket annu inte mojliggdr en stor enhet inom dagligvaruhandel i
omradet utan att det skulle samla kdpkraft i avsevard omfattning fran omradet utanfér narom-
radet. Om befolkningsokning inte planeras i naromradet ska ny dagligvaruhandel inte anvisas
i omradet. En butik av trafikstationstyp paverkar emellertid inte omradets profil eller 6vriga
servicenat i avsevard utstrackning. Daremot borde platser fér stora dagligvarubutiker anvisas
narmare bebyggelse.

| strukturmodellen Tva stationer — en stad planeras invanare i naromradet, vilket skulle
mojliggora placering av lokala butiker i supermarketklass i omradet. Daremot kan hyper-
marketar inte placeras i Kungsporten, eftersom de inverkar pa centrums livskraft och ar av
regional betydelse. Enligt det vaxande invanarantalet kan dagligvaruhandelns dimensionering
vara totalt cirka 6000 m2-vy, varvid dagligvaruhandeln fortfarande &r av lokal betydelse. Di-
mensioneringen skulle mojliggdra tre sma supermarketar eller tva stora supermarketar, av
vilka det senare alternativet torde erbjuda battre verksamhetsforutsattningar. Om man till 6000
m2-vy ytterligare tillagger till exempel en servicestationsbutik, kan helheten fortfarande kon-
stateras vara lokal. Om till omradet planeras nya dagligvarubutiker, vore det ur synvinkeln for
tjansternas tillganglighet bra att placera dem nara stationen och de framtida narboende. | an-
slutning till stationen kan vid sidan av dagligvaruhandel ocksa placeras sma butiker som be-
tjanar lokalinvanarna eller resenarer.

| strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten placeras i omradet ny bebyggelse i av-
sevard omfattning och det ar majligt att utveckla omradet till ett centrum pa lokalniva. Da kunde
dagligvaruhandelns dimensionering nar alla butiker raknas samman ur synvinkeln fér lokal be-
tydelse vara 10 000 m?-vy. Dimensioneringen kan realiseras som supermarketar, men inte
som hypermarketar, eftersom de ar av regional betydelse. | lokalcentrum kan det vid sidan av
dagligvaruhandel finnas ocksa annan narservice och lokal service, ocksa specialhandel i liten
skala, sasom halsokosthandel eller privata butiker med annan specialisering. Ett lokalt centrum
forutsatter ocksa att stadsstrukturen ar centrumliknande och en behaglig promenadmiljo, vilket
betyder att centrum till sin struktur bor vara annorlunda an Kungsportens nuvarande bilorien-
terade handelsomrade. Dimensioneringen forutsatter vaxande invanarantal i ndromradet, vil-
ket betyder att det inte kan realiseras genast, aven om detta strukturmodellalternativ skulle
valjas som grund for generalplanen.

Dimensionering av lokal specialhandel mojliggor cirka 4000 m?-vy ny specialhandel i omradet.
| enlighet med den nuvarande profilen kan man i handelsomradet naturligt placera handel med
brett sortiment samt specialhandel som lampar sig i omraden med utrymmeskravande handel,
sasom bl.a. cykel-, golf-, rekreations-, barntillbehérs- och djurtillbehérshandel. Daremot ska i
omradet inte i stor utstrackning placeras sadana butiker inom centruminriktad specialhandel
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som hor till centrumets styrkor (modebutiker, halsobutiker, sma inrednings- och presentbutiker
eller andra liknande sma specialbutiker). | omradet ska inte heller placeras struktur av kop-
centrumtyp, som konkurrerar med centrum.

Tomtreservationer fér

Stationsomréde P - utrymmeskréavande
- ungefarlig ) /" handel och andra
placering ;

Planerna for Kungsportens handelsomrade
Baskarta: Lantmateriverket 10/2022

Kungsporten ar redan i nulaget en koncentration med mangsidig utrymmeskravande handel. |
omradet finns ocksa i nagon man specialhandel, framst butiker med brett sortiment. Omradet
har ursprungligen byggts som ett omrade fér handel, varvid den stoérsta delen av omradets
fastigheter anvands inom handel och service. | omradet finns fortfarande nagra obyggda tom-
ter, bade i omradets sédra del och pa sydostra sidan av Mantsalavagen. Tomterna ar reser-
verade och omradet kommer att kompletteras med handelsverksamhet av samma typ som i
nulaget (utrymmeskravande handel och handel med brett sortiment med betoning pa utrym-
meskravande handel)

Den nya stationen kommer da den byggs i framtiden att forma omradets kommersiella struktur
och prioriteringar. Dagligvaruhandel och lokalcentrumet bér placeras i narheten av stationen,
i narheten av de nya invanarna samt ocksa pa en trafikmassigt lattillganglig plats. Om lokal-
centrumet placeras i narheten av det nuvarande handelsomradet skapas synergiférdelar. Det
finns emellertid ingen orsak att placera lokal service utspritt i det nuvarande handelsomradet.
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5.5.5. Sammanfattning av framtidsbilden for handelsomradena

Har presenteras en sammanfattning av den potentiella framtidsbilden fér Ostermalm och
Kungsporten som utvarderas i féljande kapitel.

Ostermalm
Utrymmeskravande handel och utrymmeskravande handel med betoning pa handel
med brett sortiment
e Handelns maximala dimensionering 100 000 m?-vy (inklusive nuvarande och nya
affarslokaler samt regionalt och lokalt affarsutrymme)

Specialhandel som ar lamplig for handelsomradet
o Butiker med brett sortiment

e Ovrig specialhandel som &r lamplig for handelsomradet

e Inte kdpcentrum eller specialhandel som konkurrerar med centrum

e Handel av lokal betydelse

e Dimensioneringen totalt hégst 15 000 m2-vy (inklusive nuvarande och nya)
Dagligvaruhandel

e Tre supermarketar, inga hypermarketar

o Dagligvaru-specialhandel

¢ Dimensioneringen totalt cirka 10 000 m?-vy eller ur konkurrenssynvinkel nagot éver
10 000 m?-vy, sa att alla akt6rer har likadana verksamhetsforutsattningar (inkluderar
nuvarande och nya)

Kungsporten
Utrymmeskravande handel och utrymmeskravande handel med betoning pa handel
med brett sortiment
¢ Handelns maximala dimensionering 125 000 m?-vy (inklusive nuvarande och nya
affarslokaler samt regionalt och lokalt affarsutrymme)

Specialhandel som ar lamplig for handelsomradet
o Butiker med brett sortiment

e Ovrig specialhandel som &r lamplig for handelsomradet

e Inte kdpcentrum eller specialhandel som konkurrerar med centrum

e Handel av lokal betydelse

e Dimensioneringen totalt 15 000 m2-vy (inklusive nuvarande och nya)

Dagligvaruhandel
e Palang sikt supermarketar, da invanarantalet vaxer
e Inte hypermarketar
o Trafikstationsbutik mgjlig
Strukturmodellen Tva stationer — en stad
e 2-3 supermarketar och en trafikstationsbutik
e Inte hypermarketar

e Tidsmassig forlaggning efter 2030
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e Dimensionering totalt cirka 6 000 m?-vy
e Tidsmassig forlaggning och dimensionering granskas i den fortsatta planeringen

Strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten
e Tre supermarketar

o Trafikstation
¢ Dimensionering totalt cirka 10 000 m?-vy
e Tidsmassig forlaggning efter 2030

e Tidsmassig forlaggning och dimensionering granskas i den fortsatta planeringen

Handelsomraden utvecklas i form av koncentrationer for utrymmeskréavande handel vilket méjliggér sadan cent-
ruminriktad handel av lokal betydelse som inte inverkar pa centrumets livskraft

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

5.12.2023

6. Bedomning av konsekvenserna

| det har kapitlet beddms de kommersiella konsekvenserna av handelns servicenat som pre-
senteras i kapitel 5. | beddomningen laggs fokus pa konsekvenserna for centrum och tjanster-
nas tillganglighet, vilka bada ar kriterier for placering av handel enligt bestammelserna om
handel i markanvandnings- och bygglagen. Bedémningen av konsekvenserna har gjorts sam-
tidigt som utarbetandet av rekommendationerna, varvid stravan ar att rekommendationerna
ska vara i enlighet med de faststallda malen.

6.1. Konsekvenserna for Borga centrum och narservicenatet

| utredningen om handel ar utgangspunkten for dimensionerings- och placeringsrekommen-
dationerna foér omradena att Borga centrum bevaras som huvudcentrum. Centrumorienterad
specialhandel koncentreras till Borgas stadskarna, Gamla stan samt till Konstfabrikens kop-
centrum i Vastra astranden. Centrum bevaras och utvecklas ocksa som betydande turistmal
och evenemangsplats. Centrums profil arav en annan typ an handelsomradenas. Stadskarnan
ar platsen for smaskalig handel och kdépcentrum, dar stadsmiljon framjar fotgangare, trivsel
och evenemang. | centrum ar dagligvaruhandeln koncentrerad till Vastra astranden, dar det
finns bade hyper- och supermarketar, men ocksa i stadskarnan finns ett utbud av dagligvaru-
handel. Centrum bér emellertid standigt utvecklas for att bevara sin styrka och dragningskraft.

| Ostermalms och Kungsportens handelsomraden tillats annan typ av handel &n den som &r
centrums styrka. Handelsomradena utvecklas i synnerhet som centrum for utrymmeskra-
vande handel, och placeringen av utrymmeskravande handel utanfér centrum anses inte ha
inverkan pa utvecklingen av centrumomradet.

| handelsomradena finns ocksa specialhandel. Den ar emellertid annorlunda an specialhan-
deln i centrum och den som sdker sig till centrum. Till handelsomraden soker sig butiker med
brett sortiment som konkurrerar framst med varandra men ocksa med aktoérer inom utrym-
meskravande handel. | handelsomraden placerar sig ocksa sadana aktoérer inom specialhan-
del som inte i vanliga fall finns i centrum, sasom specialiserade sportbutiker (ridning, golf, cyk-
ling osv.) samt barn- och livsmedelsbutiker. Handelsomradenas profil skiljer sig fran centrums
utbud, vilket gor att handelsomradena kompletterar centrum med sadan verksamhet som inte
passar i centrum och inte séker sig till centrum. Daremot ska det pa handelsomradena inte
utformas en sadan struktur av képcentrumtyp dar det placeras smaskalig handel som ar cent-
rumorienterad. En sadan struktur skulle ha skadliga inverkningar pa handelsutbudet i centru-
momradet.

En képcentrumstruktur i handelsomradena skulle konkurrera med centrumhandeln.
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Dimensioneringen av dagligvaruhandel i handelsomradena har utformats utifran lokalt per-
spektiv och behovet av affarsutrymme. Saledes har det bedomts att det i Borga finns efterfra-
gan pa den angivna mangden ny dagligvaruhandel. Det har betyder att det befintliga natverket
i princip och berakningsmassigt kan uppratthalla den nuvarande férsaljningsnivan. Enligt land-
skapsplanen kan inte hypermarketar placeras i handelsomradena, eftersom de ar av regional
betydelse och férandrar handelsomradets roll till en regional handelsplats med centrumorien-
terad handel.

Ostermalms dimensionering mojliggor en tredje supermarket i omradet. Den balanserar kon-
kurrensforutsattningarna och starker Ostermalms utbud och nuvarande styrkor. | Kungsporten
bér inte nagon ny dagligvaruhandel placeras i nulaget. Daremot om man i generalplanen fram-
skrider enligt strukturmodellerna Tva stationer — en stad eller Uppblomstring av Kungsporten,
kan i omradet placeras dagligvaruhandel av lokal betydelse (supermarketar, men inte hyper-
marketar). En forutsattning for placering av dagligvaruhandel ar att det ocksa kommer invanare
till ndromradet. Saledes mdjliggdrs dimensioneringen forst pa lang sikt. Om det inte kommer
invanare till omradet, bor inte dagligvaruhandel i form av stora butiker placeras i Kungsporten.

| centrum bevaras ocksa det starka utbudet av dagligvaruhandel, men det koncentreras i cent-
rum till Vastra astrandens sida. Denna utveckling starks i samband med flytten av Citymarket
fran centrum till Vastra astranden. | stadskarnan bevaras ocksa mojligheten att besdka dag-
ligvaruhandel, men utbudet ar i form av narbutiker. | centrum finns efterfragan ocksa pa en
butik i supermarketklass, men férverkligandet av en sadan ar osaker och beror bl.a. pa utbudet
av affarsutrymme och parkeringsmajligheter. Fér supermarketar férutsatts god tillganglighet
med bil och aktérerna vill inte placera supermarketar i centrum om tillganglighetsférutsattning-
arna inte uppfylls. Det marks redan i nulaget. Aktérerna vantar hellre pa en fungerande place-
ring och utvecklar befintliga butiker an att de bygger supermarketbutiker pa platser som ar
olampliga ur deras perspektiv.

En ny dagligvaruhandel i Ostermalm beddms inte ha stor inverkan pa det nuvarande natverket
av narbutiker, eftersom en ny eventuell supermarket endast starker den radande situationen
och inte medfor nagot egentligt nytt koncept i omradet. Saledes foérdelas supermarketbestken
endast pa nytt mellan de nuvarande och nya butikerna. En ny supermarket i Ostermalm orsa-
kar emellertid sannolikt en langsammare utveckling av och mindre mangsidighet hos daglig-
varuhandeln i naromradet, det vill saga till exempel placering av nya supermarketar i Varberga.
| Varberga bevaras utbudet av dagligvaruhandel enligt beddmningen, men handelns utveckl-
ing eller placeringen av nya marketar ar osaker. Strukturmodellerna stdder inte heller utveckl-
ingen av det 6stra natverket av narbutiker, eftersom de inte, med undantag av strukturmodellen
Nya grannar, anvisar ny bebyggelse i narheten av natverket av narbutiker. | Huktis bevaras
narbutiken, men en supermarket i Ostermalm férsvagar sannolikt dess forutsattningar att ut-
vidga till supermarket-storleksklass.

Strukturmodellerna Tva stationer — en stad och Uppblomstring av Kungsporten férandrar han-
delns struktur i Kungsporten i och med att de medfér en ny supermarket-handelsplats i staden.
Supermarketarna i Kungsporten kan paverka bl.a. utvecklingen av utbudet av dagligvaruhan-
del i Gammelbacka samt verksamhetsforutsattningarna for den narbelagna narbutiken i Est-
backa. A andra sidan paverkas narbutikernas verksamhetsférutsattningar till stor del av inva-
narantalet i narbutikernas naromrade och hur det utvecklas, vilket strukturmodellen Tva stat-
ioner — en stad stdder, men vilket daremot strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten
inte stoder. Ur synvinkeln for verksamhetsforutsattningarna for natverket av narbutiker borde
narbutikernas dimensionering inte begransas for snavt, eftersom ocksa supermarketar funge-
rar som narbutiker.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

5.12.2023

| Gammelbacka kdpcentrum finns i nulaget ett par butiker pa narbutiksniva och en etnisk dagligvaru-
handel.

Dagligvaruhandelns utveckling paverkas ocksa av manga andra faktorer an enbart eventuella
nya supermarketar i Ostermalm eller Kungsporten, sasom till exempel av konkurrenslaget och
marknadsandelarna. Ocksa de andringar som sker i centrum (Citymarket och eventuella andra
projekt) har konsekvenser for servicenatet som helhet. Sambanden mellan konsekvenserna
ar saledes inte okomplicerade utan mangfacetterade, och beddémningen av konsekvenserna
ar endast riktgivande.

| Borga finns efterfragan pa en ny dagligvaruhandel redan i nulaget, men i synnerhet da inva-
narantalet 6kar. Situationen starker de nuvarande butikerna i dagligvaruhandelns natverk och
skapar efterfragan pa nya handelsplatser. Nya stora butiker bor i forsta hand placeras i cent-
rum. Efterfragan ar i framtiden emellertid sa stor att det i stadsstrukturen borde finnas ocksa
andra fungerande, det vill saga tillrackligt stora och lattillgangliga, platser i narheten av inva-
narna.

6.2. Konsekvenser for det regionala servicenatet

Utvecklingen av Ostermalm och Kungsporten som regionala centrum fér utrymmeskravande
handel samt pa samma gang som lokala centrum fér centrumhandel starker Borgas stallning
som regional handelsplats.

Utrymmeskravande handel koncentreras till stora regioncentrum, och i regionens minsta kom-
muner finns inte potential for utveckling av utrymmeskravande handel. Férutom i Borga finns i
regionen ett centrum for utrymmeskravande handel i Lovisa. Borga ar emellertid med stéd av
det nuvarande invanarantalet och den framtida befolkningstillvaxten en attraktivare handels-
plats an Lovisa ur synvinkeln fér utrymmeskravande handel.

Dimensioneringen av centrumhandel som har anvisats i Ostermalm och Kungsporten har be-
domts vara av lokal betydelse. Den svarar mot efterfragan bland Borgaborna och stdder sig
saledes pa Borgabornas kopkraft. Om det i omradena placeras butiker i supermarketklass, blir
handelsomradena inte sadana betydande centrum for dagligvaruhandel att de skulle paverka
det regionala servicenatet. | Borga utrattas arenden i dagligvaruhandel ocksa fran omraden
utanfor staden, men motsvarande utbud finns redan i bl.a. Lovisa och Sibbo. Daremot finns
det i sma kommuner inte tillrackligt med invanare och potential for ett eget natverk av super-
marketar, &ven om Ostermalm eller Kungsporten inte skulle utvecklas fér dagligvaruhandel.
Utvecklingen av natverket av dagligvaruhandel i dessa omraden paverkas mer av den egna
befolkningsutvecklingen.
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Tyikait

Borgas omraden for handel ar handelsplatser med stor dragningskraft som ocksa lockar nya
aktorer.

Placering av centrumorienterad specialhandel i Ostermalm eller Kungsporten paverkar inte de
sma kommunernas centrum, eftersom det i dem inte finns tillrackligt med invanare for att de
ska utvecklas till centrum med specialhandel. Daremot finns i Lovisa redan motsvarande utbud
av handel med brett sortiment som i Ostermalm och Kungsporten, och nya aktdrer soker sig i
varje fall i forsta hand till Borga i stallet for Lovisa. Under dessa omstandigheter medfér utbudet
av specialhandel i Ostermalm och Kungsporten inga avsevarda konsekvenser for Lovisas
centrumhandel.

6.3. Konsekvenser for tjansternas tillganglighet och hallbart utrattande
av arenden

| takt med den 6kande kopkraften finns det i Borga efterfragan pa tillvaxt inom handeln. Efter-
frdgan verkar i forsta hand riktas till handelsomradena i Ostermalm och Kungsporten samt till
centrum i Vastra astrandens sida. Nar utbudet av handel starks forbattras tjansternas tillgang-
lighet i staden. Nar utbudet forbattras 6kar ocksa utrattandet av arenden i den egna staden, i
synnerhet om sadana handelsaktérer som inte tidigare funnits i staden etablerar sig dar. Sam-
tidigt kan utrattandet av arenden utanfér staden, bl.a. i huvudstadsregionen, minska.

Nathandeln gor att alla handelstjanster ar nara invanarna och lattillgangliga, forutsatt att det
finns utl@mningsstallen i naromradet. De ar vanligtvis placerade i anslutning till dagligvarubu-
tiker eller motsvarande verksamhetsstallen, vilket gor att dagligvaruhandelns natverk har be-
tydelse ocksa for évriga handelstjansters tillganglighet. Genom hemleverans ar handelstjans-
terna naturligtvis tillgangliga ocksa till hemmet. Alla vill eller kan emellertid inte anvanda nat-
handelns tjanster, varvid butiksnatet fortfarande paverkar tjansternas tillganglighet.

Ur synvinkeln for tjansternas tillganglighet ar placeringen av dagligvaruhandeln av storst
betydelse. Dagligvaruhandeln skapar verksamhetsférutsattningar ocksa for dvriga tjanster i
vardagen. | dagligvaruhandeln utrattar man arenden flera ganger i veckan. Daremot utrattar
man arenden specialhandel mer sallan, varvid avstandet ar av mindre betydelse.

Ur synvinkeln for tillganglighet stéder handel som ar placerad i centrum och underordnade
centrum hallbara fardsatt allra bast. Daremot fardas kunderna oftast till handelsomraden med
bil, vilket inte stoder stadens mal betraffande koldioxidneutralitet. Ju mer invanare det finns i
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narheten av butikerna, desto battre ar placeringen ur synvinkeln for tillganglighet och en 6kning
av smarta fardsatt.

Om det tillats mer dagligvaruhandel i Ostermalm &n i nulaget kar besbksméangderna i daglig-
varuhandeln i Ostermalm, men & andra sidan delas de upp mellan flera olika aktorer &n i nu-
laget. | Ostermalm &r invanarantalet inom en tre kilometers radie sa stort att efterfragan racker
val och resorna for att utratta drenden ar korta. Ostermalms svaghet &r stadsstrukturens bilo-
rienterade uppbyggnad och det att det inte finns bosattning i handelsomradet. Darfér utrattas
arenden i Ostermalm framst med bil, trots att omradet &r tillgangligt till fots och med cykel.

Dagligvaruhandel skapar férutsattningar ocksa fér annan narservice,
till exempel i Varbergas lokala centrum.

Placeringen av Citymarket i Vastra astranden starker utbudet av dagligvaruhandel i centrum
och pa vastra sidan av an. Vastra astrandens fordel ar den stora mangden narboende och en
stadsstruktur som framjar fotgangare, vilket gor att det ar latt att utratta arenden pa ett hallbart
satt. Inom den narmaste framtiden torde utrattandet av arenden inom dagligvaruhandeln i sta-
den rikta sig framst till bada sidorna av an, till Vastra astranden (hyper- och supermarketar)
och Ostermalm (supermarketar, inte hypermarketar). P& detta inverkar flytten av Citymarket
till Vastra astranden. Ostermalm férstarks av en eventuell utvidgning av utbudet av dagligva-
ruhandel med en ny aktér. Resorna for att utratta arenden ar rimliga om alla handelsaktorers
stora marketar finns pa lattillgangliga platser, bade pa dstra och vastra sidan om an.

Utrattandet av dagliga arenden i stadskarnan minskar, om man inte hittar en lamplig plats for
en ny supermarket dar. Utbudet av dagligvaruhandel bevaras emellertid i stadskarnan och det
ar fortfarande mojligt att utratta arenden i dagligvaruhandeln till fots. Visserligen ékar gangav-
standet fran stadskarnan och Gamla stan till en stor market om det inte finns nagon supermar-
ket i stadskarnan.

Dagligvaruhandel som mdijliggors i Kungsporten av 6kat antal narboende (strukturmodellerna
Tva stationer — en stad samt Uppblomstring av Kungsporten) bedéms inte paverka dagligva-
ruhandelns tillganglighet i stadskarnan, eftersom motsvarande utbud redan finns narmare
stadskarnan bade i Vastra astranden och i Ostermalm, och drenden utrittas i hogre utstrack-
ning i dessa omraden an i Kungsporten.

Eventuella supermarketar i Kungsporten betjanar framtida boende i naromradet samt 6vriga
som utrattar arenden i omradet. Dessutom skulle Kungsporten bli ett attraktivt stalle for utrat-
tande av arenden i dagligvaruhandeln for invanare som bor lite langre bort, for vilka Kungspor-
ten ligger battre till an exempelvis Vastra astranden eller Ostermalm. For storsta delen av
stadsborna &r Vastra astranden och Ostermalm emellertid lattare tiligéngliga fér utrattande av
arenden i dagligvaruhandeln, vilket gor att de ar mer naturliga stallen for utrattande av arenden
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an Kungsporten. Om det inte kommer invanare till Kungsportens naromrade, finns det inte
orsak att med tanke pa tjansternas tillganglighet placera dagligvaruhandel i form av stora bu-
tiker i dar.

Byggandet av stationer paverkar tillgangligheten till dagligvaruhandel och dagliga tjanster, om
det byggs upp ett narserviceutbud i stationsomradena. Da kan arenden i narbutiken utrattas i
samband med 6vriga resor. Detta ar emellertid ett scenario pa lang sikt, och inte en Idsning
for servicenatet inom en nara framtid.

| Borga finns efterfrdgan pa ny dagligvaruhandel. Om det inte finns lattillgangliga platser for en
ny stor dagligvaruhandel, starks det befintliga natverket butiker, som sett till férsaljningen ar
de storsta i sin storleksklass redan nu. Det nuvarande natet kompletteras av det nya Citymar-
ket i Vastra astranden som ur synvinkeln for tillganglighet far en bra placering, men det ar inte
i egentlig mening en ny butik och uppfyller inte all efterfragan.

Utrattandet av arenden i narbutikerna bedéms inte 6ka avsevart, dven om det inte byggs dag-
ligvaruhandel i Ostermalm eller Kungsporten. De drenden som utrattas i narbutiker ar ofta av
mindre betydelse och av ett annat slag &n de som utrattas i stora marketar. | allmanhet utrattas
mangsidiga arenden inom dagligvaruhandel i stora marketar, aven om de ligger pa langre av-
stand. Narbutikerna ar anda en viktig del av servicenatet. | dem gors snabba och komplette-
rande inkdp. Dessutom utrattar i allménhet narboende, ensamboende och icke bilburna inva-
nare arenden i narbutiker, men ocksa de besodker ofta hellre en narbelagen supermarket, om
den ar tillrackligt nara. Det betyder att ju tatare supermarketnatverk, desto kortare ar i allman-
het resorna till dagligvaruhandeln i staden.

| Borga skulle det finnas behov att hitta lattillgangliga platser for stora marketar i synnerhet da
invanarantalet 6kar. Ur synvinkeln for hallbar tillganglighet och resor for att utratta arenden ar
Kungsporten emellertid inte en bra placering fér stora marketar, om det inte uppkommer nar-
bebyggelse i omradet, trots att omradet ar lattillgangligt med bil ocksa fran omraden langre
bort.

Utrattande av arenden i specialhandelns tjanster i Ostermalm och Kungsporten ékar, om det
i omradet i storre utstrackning an i nulaget placeras bl.a. butiker med brett sortiment. Sadant
utbud finns emellertid redan i bada omradena, och de som framst sGker den typen av utbud
utrattar redan nu i stérre utstrackning sina arenden med bil och mera utanfér centrum. Saledes
paverkar en 6kning av butiker med brett sortiment i Ostermalm eller Kungsporten inte markbart
utrattandet av arenden i centrums specialhandel eller tjanster.

Tjansternas hallbara tillganglighet och framjandet av hallbar rorlighet paverkas forutom av
narboende ocksa avsevart av naromradets trivsamhet samt naturliga fardrutter. Dessa bor all-
tid satsas pa i narheten av service, men i synnerhet i stora butikers narmilj6é. Stora butiker
omformar latt stadsstrukturen sa att den blir otrevlig ur fotgangarens synvinkel, eftersom de
ofta ar slutna. Stora parkeringsomraden férsamrar dessutom kvaliteten pa omgivningen och
tillgangligheten for fotgangare. Saledes, aven om supermarketar finns nara invanarna, gors
resorna for att utratta arenden i dem oftast med bil. Naturligtvis inverkar det ocksa hurdana
arenden som utrattas, eftersom stora och tunga inkdp inte garna gors till fots eller med cykel,
och darfor kan tillgangligheten med bil inte forbises vid planeringen.
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Stora parkeringsplatser framfor butikerna framjar god tillganglighet med bil, men lockar inte att besoka
omradet till fots.

1.3.1. Service som placeras pa omradet ska enligt moéjlighet vara tillganglig med kol-
lektivtrafik samt till fots och med cykel

Ostermalm ligger i den befintliga stadsstrukturen och nara boséattningskoncentrationer, trots
att det inte finns invanare i det egentliga handelsomradet. Till och genom omradet gar leder
for cykel-, gang- och mopedtrafik och invid gar Borga lokaltrafiks linjer, bl.a. fran Huktis, Tol-
kis och Isnas. | Ostermalm &r detaljhandel av lokal betydelse saledes tillganglig med kollek-
tivtrafik samt med cykel och till fots.

Kungsporten ligger for narvarande separat fran bosattningskoncentrationerna, och i nulaget
rekommenderas inte att dagligvaruhandel placeras i omradet. Det finns emellertid redan nu en
led for gang-, cykel och mopedtrafik och en kollektivtrafiklinje som gar till omradet. Om en
station och narbebyggelse uppfors i omradet, vilket ses som en forutsattning for att en super-
market ska kunna placeras i omradet, kommer tillgangligheten till service till fots och med cykel
samt med kollektivtrafik att forbattras avsevart jamfort med nulaget. Ur specialhandelns syn-
vinkel rekommenderas att pa omradet placera specialhandel som lampar sig for handelsom-
raden och som vid utrattande av arenden i hogre grad jamstalls med utrymmeskravande han-
del an med centrumhandel. Foérst efter att bosattning byggts upp kan man enligt rekommen-
dationen i denna utredning placera specialhandel och service som stéder dagliga arenden i
omradet. Saledes kan tjansterna pa omradet nas med kollektiv trafik samt till fots och med
cykel med beaktande av tidpunkten for placeringen av dagligvaruhandeln.

| centrum ar tjansterna i princip utmarkt tillgangliga till fots, med cykel samt med kollektivtrafik,
och i centrum finns aven i fortsattningen mangsidig dagligvaruhandel och stérsta delen av den
centruminriktade specialhandeln och servicen i staden. Som slutsats kan konstateras att ser-
vicenatet enligt denna utredning ar tillgangligt med kollektivirafik samt langs leder for gang-,
cykel- och mopedtrafik.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



WS

5.12.2023

Leder fér gang-, cykel och mopedtrafik i centrum och i handelsomraden

Kélla: Borga stad, karttjanst
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Utdrag ur ruttkartan for lokaltrafiken i Borga
Kélla: Borga stad
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1.3.2. Den planerade markanvandningen framjar utvecklingen av ett servicenat dar
resorna for att utratta arenden ar rimliga och trafikens skadeverkningar ar sa sma som
maijligt

Tillgangligheten till servicen ar battre ju tatare servicenatet ar i staden. | ett tatt servicenat ar
resorna for att utratta arenden rimliga och trafikens skadeverkningar ar sa sma som mgjligt.
Dessutom framjar ett mangsidigt servicenat utrattandet av arenden i den egna staden och
minskar utrattandet av arenden utanfor staden i mer mangsidiga handelscentrum, vilket ytter-
ligare minskar de skadliga effekterna av trafiken.

Specialhandeln i staden ar koncentrerad till centrum, Ostermalm och Kungsporten, av vilka de
sist namnda rekommenderas for i forsta hand specialhandel som lampar sig for omraden ut-
anfor centrum. Typiskt centruminriktad specialhandel i staden finns fortfarande framst i cent-
rum. | centrum utrattar ndromradets invanare arenden till fots och i omradet anvands aven till
viss del kollektivtrafik, men ocksa i centrum utrattas arenden i hdg grad med bil.

Dagligvaruhandel och dagliga tjanster har en betydande inverkan pa antalet resor for utrat-
tande av arenden, eftersom de besoks ofta. Ju kortare vag invanarna har till supermarketar,
desto kortare ar resorna for att utratta arenden. Handeln har emellertid inte intresse av att
placera supermarketar dverallt i Borga, utan fokus i staden ligger i Vastra astranden, Oster-
malm samt i takt med 6kad bosattning Kungsporten (strukturmodellerna Tva stationer — en
stad och Uppblomstring av Kungsporten).

Férverkligandet av tillvaxtméjligheterna for dagligvaruhandeln och specialhandeln i Ostermalm
gor servicenatet i 6stra delen av centrum och i Vastra astranden centrum mera mangsidigt.
Kungsportens tillvaxtmajligheter inom dagligvaruhandeln baseras pa befolkningstillvaxten i
naromradet. Tillvaxtmojligheterna for Kungsportens specialhandel kommer, nar de forverkli-
gas, att gora servicenatet mangsidigare for specialhandel som lampar sig utanfér centrum pa
vastra sidan av staden, dar det redan utrattas arenden i betydande omfattning. Darmed har
invanarna mojlighet att valja sin inkopsplats sa nara hemmet eller sina évriga arenden som
maijligt.

Aven om servicen finns nara invanarna, véljer de anda inte alltid ndrmaste service eller anvan-
der hallbara fardmedel. Valet paverkas i hog grad av t.ex. tjanstens mangsidighet och prisniva,
till exempel gors matinkop i stérre utstrackning i supermarketar och hypermarketar an i narbu-
tiker, aven om narbutikerna ligger narmare. Resor till dagligvaruhandel gors ocksa vanligtvis
med bil, aven om affaren ligger inom gangavstand.

| Ostermalm och Kungsporten utrattas drenden till stor del med bil, &ven om det ocksa &r
mojligt att utratta drenden i omradena med hallbara fardmedel. Centrum erbjuder emellertid
inte verksamhetsforutsattningar for alla typer av handel, till exempel for butiker med brett sor-
timent. Om man vill att Borga ska forbli en betydande handelsplats maste man darfor hitta
placeringar i staden ocksa for dessa aktérer. Om placeringar i handelsomraden inte ar maojlig
kommer antalet resor for utrattande av arenden utanfor staden att dka.

Ett servicenatverk enligt utredningen beraknas inte 6ka anvandningen av bil for att utratta
arenden namnvart, aven om man a andra sidan inte heller beraknar att anvandningen av hall-
bara fardsatt kommer att 6ka. Befolkningstillvaxtens fordelning och nya tagstationer i vastra
delen av staden (strukturmodellerna Tva stationer — en stad och Uppblomstring av Kungspor-
ten) stoder servicetillvaxt i Vastra astranden och i Kungsporten, dar det ar majligt att utratta
arenden aven till fots och med cykel samt med kollektivtrafik. Dessutom ar det fortfarande
mojligt att utratta arenden inom narservice till fots och med cykel enligt den nuvarande mo-
dellen, eftersom man fortfarande ser efterfragan pa narservice och bedémer att den kommer
att finnas kvar.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

5.12.2023

6.4. Effekter pa konkurrensforutsattningarna

Ett mal for planeringen av anvandningen av omradena ar att framja naringslivets verksamhets-
forutsattningar och utvecklingen av en fungerande konkurrens (5 §). Ur synvinkeln for konkur-
rens bor aktdrerna ha likadana majligheter till intrade till och verksamhet pa marknaden. Sale-
des bor i staden finnas alternativa platser och tillracklig dimensionering for handeln. | staden
bor finnas platser ocksa for nya handelsaktorer. Platserna bor ocksa motsvara konkurrenter-
nas bl.a. i fraga om tillganglighet, parkering och dimensionering, for att mojliggora verksamhet
pa marknaden.

Dagligvaruhandelns huvudsakliga placeringsplatser i Borga ar Ostermalm och Vastra astran-
den. | Vastra astranden finns nu tva aktoérers supermarketar och en tredje aktérs hypermarket
har planlagts pa omradet. | Vastra astrandens sida ar konkurrensférutsattningarna goda, och
eftersom omradet ar ett centrumomrade kan det i omradet enligt landskapsplanen placeras
mer dagligvaruhandel an i nulaget. Omradet passar ocksa for hypermarketar, vilka inte pa
grund av sin regionala betydelse kan byggas utanfér centrum.

| Ostermalm finns fér narvarande tva aktorers supermarketar. Ur synvinkeln fér konkurrensen
skulle det darfér vara optimalt att tillata en tredje supermarket i Ostermalm. Om det i omradet
tillats 10 000 m? vy lokal dagligvaruhandel, ar ett tredje supermarket mojligt i omradet. Mang-
den nytt affarsutrymme hamnar emellertid pa den undre gransen for utvecklingskoncepten,
eftersom ocksa befintliga aktorer vill utvidga, och den gallande planbestammelsen begransar
dimensioneringen av den ena dagligvaruhandeln till 2000 m?-vy. Ur konkurrensperspektiv
kunde dimensioneringen vara nagot storre an 10 000 m?-vy, for att den skulle méjliggéra lik-
vardiga verksamhetsmaojligheter i omradet for alla aktérer. Om dimensioneringen forverkligas
som tre supermarketar samt vid sidan av dem sma specialbutiker inom dagligvaruhandel (t.ex.
bagerier, fiskbutiker, godisbutiker), kan omradets funktion fortfarande bedémas vara av lokal
betydelse. Dimensioneringen kan alltsa vara nagot éver 10 000 m? vy utan att det skulle ha en
vasentlig inverkan pa de varden som presenteras i denna utredning. Berakningarna av di-
mensionering och behov av affarsutrymme ar osakra och kan endast ses som riktgivande. Pa
handelns dragningskraft inverkar ocksa manga andra faktorer och kvadratmetrar.

Den gallande detaljplanen fér Kungsporten skulle méjliggéra handelsplats for flera aktérer
inom dagligvaruhandel. Den gallande detaljplanen ar emellertid inte lockande ur aktérernas
perspektiv, eftersom det inte finns bosattning i narheten och detaljplanen majliggér endast
dagligvarubutiker som ar mindre an 2000 m2-vy. Nuldget och 6000 m?-vy enligt strukturmo-
dellen Tva stationer — en stad skulle méjliggora tre supermarketar i omradet, vilka skulle vara
mindre an de férnyade koncepten for dagligvaruhandel. Darfor skulle ett battre alternativ ur
konceptsynvinkeln vara tva storre butiker, varvid konkurrensforutsattningarna blir nagot
knappa. Om dagligvaruhandelns dimensionering i omradet ar 10 000 m2-vy, enligt strukturmo-
dellen Uppblomstring av Kungsporten, ar det ur synvinkeln for konkurrensen och koncepten
for dagligvaruhandel mojligt att utveckla omradet allra bast. All dimensionering kan emellertid
inte motiveras med konkurrensforutsattningar, utan aven bl.a. servicens tillganglighet bor be-
aktas, vilket har gjorts bl.a. i alternativa framtidsbilder for Kungsporten.

Ur synvinkeln fér konkurrensen vore det bra att hitta verksamhetsférutsattningar ocksa for
andra aktorer inom dagligvaruhandel an de s.k. traditionella, dvs. S- och K-gruppen samt Lidl.
Marknaden for etnisk dagligvaruhandel ar under tillvaxt, det kommer fler aktorer, affarerna blir
mangsidigare och storleken pa affarerna okar. Efterfragan pa dessa affarer 6kar i framtiden,
vilket ocksa bor beaktas vid planering och dimensionering.

Konkurrensforutsattningarna for specialhandeln granskas har ur synvinkeln for handel med
brett sortiment, eftersom det ar en stérre utmaning att hitta placeringar for stora aktérer inom
specialhandel an for sma. Handel med brett sortiment &r en vaxande bransch, for vilkken nya
platser soks. For butiker med brett sortiment forutsatts ofta en butikshall pa cirka 3000 — 8000
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m2-vy, och de soker sig till handelsomraden som ar lattillgangliga och dar det ar enkelt att
ordna med kundparkering. Om det inte gar att hitta en plats i handelsomradet etablerar de sig
inte i staden och konkurrensen kan inte forverkligas fullt ut.

Konkurrensférutsattningarna for handel med brett sortiment ar ofta svagare och det ar svarare
att komma in pa marknaden an for utrymmeskravande handel, trots att motsvarande produkter
séljs inom utrymmeskravande handel. En dimensionering av lokal specialhandel i Ostermalm
och Kungsporten enligt vad som presenteras i utredningen majliggor intrade pa marknaden for
tva eller tre nya aktérer. Om handeln med brett sortiment ar utrymmeskravande handel ar
férutsattningarna fér en placering battre. Ur synvinkeln fér handelskoncepten ar indelningen i
utrymmeskravande handel och specialhandel konkurrensférsvagande.

Konkurrensférutsattningarna inom utrymmeskravande handel i Borga ar goda. | staden finns
tva alternativa koncentrationer av utrymmeskravande handel av regional betydelse, dar di-
mensioneringen for utrymmeskravande handel ar pa en god niva. Dessutom kan utrymmeskra-
vande handel av lokal betydelse placeras ocksa pa andra stallen i stadsstrukturen.

Framjandet av konkurrensen borde vara ett av malen for styrningen av handeln i generalpla-
nen. Framjandet av en fungerande konkurrens kan emellertid i vissa fall sta i motsats till bl.a.
ett annat planerat mal fér omradesanvandning, namligen framjandet av tjansternas tillganglig-
het. Likasa kan framjandet av konkurrens vara oférenligt med de bestammelser som styr stora
enheter inom detaljhandeln. Saledes forutsatter styrningen av handeln en samordning av mal-
sattningarna. Man bor ocksa strava efter att mojliggora tillrackligt med konkurrenskraftiga pla-
ceringar i stadsstrukturen pa sadana platser som ocksa stoder évriga mal. Om det inte finns
tillrackligt med handelsplatser borde platserna férdelas genom dppen tavling.

= i
= MTORORIAAN

Butiker med brett sortiment soker placeringar i omraden for handel och tyngdpunkten ar ofta pa utrym-
meskravande handel.
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7. Sammandrag och slutledningar

Enligt Borgastrategin ska invanarantalet 6ka avsevart, och i staden behévs nya handelstjans-
ter. Nathandeln kommer att vaxa, men fortfarande framgar ocksa en efterfragan pa utveckling
av butiksnatet. Redan i nulaget finns det i staden efterfragan pa en utvidgning av handelsverk-
samhet, men inte tillrdckligt med handelsplatser som intresserar handeln. Forlaggningen av
handeln styrs av markanvandnings- och bygglagen samt av landskapsplanen, vilka bada ska
beaktas vid styrningen av handeln i generalplanen.

Landskapsplanen styr férlaggningen av handeln i Borga i fraga om detaljhandel av regional
betydelse. | Ostermalm och Kungsporten kan anvisas utrymmeskravande handel av regional
betydelse, medan daremot centrumhandel av regional betydelse i Borga far placeras endast i
centrum. Borgas handelscentrum ar attraktiva handelsplatser, som férutom Borgaborna ocksa
betjanar dvriga 6stnylanningar. Utvecklingen av Borgas handel paverkas emellertid allra mest
av hur stadens invanarantal utvecklas. | utredningen har berdknats de undre grénserna for
detaljhandel av regional betydelse och beddmts dimensioneringen av lokal handel i handels-
omradena. Utifran detta kan i generalplanen anvisas placering av handel av lokal betydelse.

Dimensioneringen och granskningarna som presenteras i utredningen grundar sig pa befolk-
ningstillvaxtmalet enligt Borgastrategin. | dimensioneringen ar det emellertid inte stor skillnad
under de foljande tio aren jamfoért med Nylands férbunds befolkningsprojektion (alt. 1, tillvaxten
riktas till alla centrum, 2021). Olika alternativ i enlighet med strukturmodellerna presenteras for
placeringen av handel i synnerhet betraffande Kungsporten, dar utvecklingen av invanaranta-
leti naromradet har storst betydelse. Invanarantalet i naromradet paverkas ocksa av stationen,
som inte forverkligas inom den narmaste framtiden. Saledes bor efterfragan och tidsramen for
handelns del i Kungsporten uppdateras nar forverkligandet av befolkningstillvaxten narmar sig.

Malet for det framtida servicenatet ar att Borgas centrum bevaras som huvudcentrum for cent-
rumorienterad handel. Detta férutsatter att centrumet aktivt utvecklas och att dess stallning
inte forsvagas till exempel genom att utanfor centrum placera sadan handel som avsevart kon-
kurrerar med centrumet. Malet ar att centrumorienterad specialhandel och bl.a. képcentrum
finns i stadskarnan, Gamla stan och Vastra astranden. De olika delomradena i centrum har
olika profiler och kompletterar varandra. Hela centrumomradet bér emellertid utvecklas som
ett enhetligt centrumomrade, i vilket tjansterna ar tillgangliga till fots och placerade i en inspi-
rerande stadsmiljé. Centrum fungerar férutom som handelscentrum ocksa som en central plats
i staden fér méten, trivsel, evenemang och kultur.

Dagligvaruhandeln i Borga ar i nulaget och sannolikt ocksa inom den narmaste framtiden
framst placerad i Vastra &stranden och i Ostermalm. Dessa omraden &r ur synvinkeln fér tjans-
ternas tillganglighet och verksamhetsférutsattningarna for handelns koncept ocksa placeringar
som lampar sig for stora supermarketar. Vastra astranden ar centrumomrade dar ocksa hy-
permarketar kan placeras. Ostermalms tillganglighet i nérheten av centrum och mitt i stads-
strukturen ar god och i naromradet finns tillrackligt med invanare for flera butiker av supermar-
ketklass. Hypermarketar far inte placeras i Ostermalm péa grund av den regionala aspekten.
Ostermalms tillganglighet till fots och med cykel férsvagas emellertid av omradets biloriente-
rade struktur och av att det inte finns invanare i omradet. All dagligvaruhandel i Borga kan
emellertid inte placeras i centrum. Stadsmiljén i Ostermalm kan utvecklas i en mer fotgéngar-
vanlig riktning och férbindelserna till de narmaste bostadsomradena kan férbattras.

Forutsattningarna for placering av dagligvaruhandel i Kungsporten paverkas av hur invanaran-
talet i naromradet utvecklas och vid vilken tidpunkt. Om Borga utvecklas enligt strukturmo-
dellen Tva stationer — en stad kan supermarketar placeras i omradet i framtiden. Om det i
naromradet uppstar en befolkningskoncentration i enlighet med strukturmodellen Uppblomst-
ring av Kungsporten, mojliggors forlaggning av ett centrum for lokal service i omradet. | ett
lokalt centrum kan det vid sidan av supermarketar finnas ocksa annan narservice och lokal
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service, sasom halso- och valfardstjanster. Lokala tjanster bor koncentreras till narheten av
bosattning och en station samt pa en lattillganglig plats sa att Kungsportens handelsomrade
och lokala tjanster skulle fa synergiférdelar. Man bor observera hur placeringen av dagligva-
ruhandel férlaggs tidsmassigt, sa att den framtida bosattningen stéder servicenatets helhet i
Borga. Om man som grund fér generalplanen valjer strukturmodellen Tva stationer — en stad
eller Uppblomstring av Kungsporten, bér dagligvaruhandel inte realiseras i omradet genast,
eftersom stationen och bosattningen uppfors forst pa lang sikt. Och om det inte kommer bo-
sattning i Kungsportens naromrade, bor omradet inte framhallas som plats for utrattande av
arenden inom dagligvaruhandeln. Hypermarketar kan inte placeras i Kungsporten i nagot av
strukturmodellalternativen, eftersom de ar av regional betydelse.

Ostermalm fungerar som centrum fér supermarkethandel, handel med brett sortiment samt
utrymmeskravande handel. | Kungsporten prioriteras utrymmeskravande handel och handel
med brett sortiment. Langre fram, om det kommer en station i Kungsporten, kan omradet pro-
fileras ocksa for supermarkethandel och i strukturmodellen Uppblomstring av Kungsporten
ocksa for 6vriga lokala tjanster. Till bade Ostermalms och Kungsportens omradesprofiler hor
naturligt ocksa butiker med brett sortiment samt specialhandel som sdker sig till omraden for
utrymmeskravande handel. Saledes kan i omradena ocksa tillatas specialhandel av lokal be-
tydelse. Centrumhandelns profil bor vara annorlunda i omradena an i centrum, det vill saga att
i omradet bor inte placeras struktur av képcentrumtyp och inte heller annan sadan specialhan-
del som férsvagar livskraften i centrum.

Gammelbacka och Varberga fungerar ocksa i framtiden som centrum for lokala tjanster. | om-
radena finns mycket narinvanare och en del av strukturmodellerna stoder ett vaxande antal
narinvanare, vilket i sin tur stoder verksamhetsférutsattningarna for tjansterna. Diversifieringen
av tjansterna ar emellertid osaker i alla strukturmodeller, eftersom den 6kade efterfragan pa
tjanster ur synvinkeln fér aktérer inom dagligvaruhandeln riktas mer till Vastra astranden, Os-
termalm och Kungsporten an till de lokala centrumen.

Vid sidan av stora marketar behdvs i staden ocksa ett narservicenat. Narservice forbattrar
tjansternas tillganglighet och gor resorna for utrattande av arenden kortare. Mangden narinva-
nare har en avsevard inverkan pa verksamhetsforutsattningarna for narbutikerna. Det finns
efterfragan pa nya narbutiker i omraden med fokus pa befolkningstillvaxt, bl.a. i stationsomra-
den. | befintliga bostadsomradens narbutiksnat finns ocksa potential till utvidgning och en
mangsidigare verksamhet, men utvecklingen ar inte nédvandigtvis valdigt snabb och den pa-
verkas ocksa av placeringen av eventuella nya supermarketar. En utveckling av natverket av
narbutiker I6ser emellertid inte utvecklingstrycket pa handelns servicenat, utan det finns ocksa
ett behov av att framja tillvaxtforutsattningarna for supermarketnatet, eftersom invanarna i
forsta hand utrattar arenden i dem. For bade supermarketarnas och narbutiknatets utveckling
ar god tillganglighet av grundlaggande betydelse. Vid sidan av dagligvaruhandel I6nar det sig
att ocksa strava efter en utveckling av 6vriga kommersiella tjanster, som drar nytta av kund-
strommarna till dagligvaruhandeln.
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Bilagor

Bilaga 1 Naringsgrensindelning som anvants i kartlaggningen

Halsohandel (specialhandel)
Apotek

Halsokostbutik

Handel med halsovardsprodukter
Kosmetikhandel

Handel inom optikbranschen

Hemelektronikhandel (utrymmeskravande handel)

Underhallningselektronikhandel
Hemteknikhandel
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Inredningshandel (specialhandel)

Heminredningsbutik
Mattbutik

Tygbutik

El- och armaturbutik
Gummi- och plastbutik
Presentbutik
Persiennbutiker
Konstbutiker

Mobelhandel (utrymmeskravande handel)

Mobelbutik

Banker, forsdkring, post, fastighetsformedling (kommersiella tjdnster)

Banker

Forsakringsbolag (kundbetjaningsutrymmen)
Postkontor

Fastighetsformedling

Restauranger, kafeterior, hotell (restauranger och kafeterior)

Restauranger
Pubar, nattklubbar
Kafeterior

Grillar

Hotell (bottenplan)

Handel med begagnade varor (kommersiella tjanster)

Antikaffarer
Antikvariat
Lopptorg och 6vriga butiker med begagnade varor

87/90

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

5.12.2023

Ovriga serviceforetag (kommersiella tjanster).

Frisersalong

Skonhetsvard

SPA, massage, solarium, naturvardscenter
Lakar- och tandlakartjanster
Veterinarmottagningar och 6vriga djurtjanster
Biluthyrning

Videouthyrning

Kostymuthyrning

Begravningsbyraer

Resebyraer

Gym och sportcentrum

Tvatterier

Bilskolor

Bilhandel och servicefirmor (utrymmeskravande handel)

Bilaffarer
Biltillbehorsaffarer
Motorcykelaffarer
Servicestationer

Bilaga 2 Preciseringar av anvanda handelsdefinitioner

Supermarket: K-supermarket, S-market, Lidl

»  Storlek ca 1500-4000 m?-vy

e Utvecklingens tyngdpunkt p& stora supermarketar (2000-3000 m?-vy)

* | egen affarsbyggnad eller eget servicecentrum

e Séllan som enbart en stor detaljhandelsenhet

*  Placeringi allmanhet i centrum och undercentrum samt aven i
handelsomraden (i Borgd i Ostermalm)

Narbutik: K-market, Sale, M-market

»  Storlek cirka 300-1000 m?2-vy

e Placering vanligtvis i centrum, undercentrum, bostadsomraden, i
anknytning till trafikstationer

* | egen affarsbyggnad eller kvartersbutikslokal

* Inte stor detaljhandelsenhet
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Utrymmeskravande handel

Enligt rekommendationen betraktas handel med motorfordon samt
handel med reservdelar och tillbehor till dessa, dackhandel, handel
med batar och battillbehor, handel med husvagnar, mébelhandel,
handel med jarn-, byggnads- och inredningsartiklar, handel med
jordbruks- och tradgardsprodukter samt handel med hemteknik som
utrymmeskravande handel.

Placering vanligtvis pa handelsomraden

| egen affarsbyggnad eller s.k. retail park

Kommersiella tjanster

Privata tjanster som anvander samma affarslokaler som
detaljhandeln.

Till exempel restauranger och kafeterior (i kartlaggningen
klassificerade med egen farg), banker, post, fastighetsférmedling,
forsakringstjanster (i kartlaggningen klassificerad med egen farg),
frisdrsalonger, skonhetstjanster, massage, halsosalonger, lakar- och
tandlakarstationer, veterinarstationer, biluthyrning,
begravningsbyrder, gym och idrottscentrum, inomhuslekparker,
tvattinrattningar, bilskolor

Placering bl.a. i kvartersbutiklokaler, affarscentrum, egen affarsbygg-
nad eller retail park
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Bilaga 3 Affarslokalernas arealer i Borgas handelscentrum (m?2vy)

Dagligvaru- 1300 300 7 600 6 900 0 2000 1300 0 0 3800 23 200
handel

Varuhushandel 9000 0 0 6 600 3600 0 0 0 0 0 19 200
Modehandel 4000 700 2700 0 0 0 0 0 0 0 7 400
Halsovards- handel 2300 200 400 0 0 500 300 0 0 0 3700
Ovrig specialhandel 2200 200 800 1900 1000 0 0 0 0 800 6 900
Hemelektronikhandel 0 0 0 1400 2800 0 0 0 0 0 4200
Inrednings- handel 1300 2000 400 2400 1200 0 0 0 0 0 7 300
Centrum-

orienterad 20 100 3400 11 900 19 200 8 600 2 500 1600 0 0 4 600 71900
handel

Mébelhandel 0 0 0 0 5500 0 0 0 1700 0 7 200
Jarnvaru-, bat och 500 0 1700 13 600 18 300 0 0 3500 400 600 38 600
tradgardshandel

Bilhandel och ser- 500 0 0 13 400 13 300 0 600 0 1100 0 28 900
vicestationer

Utrymmeskra-

vande handel 1000 0 1700 27 000 37100 0 600 3500 3200 600 74 700
Bank, post, fastig- 2200 0 900 0 0 0 0 0 0 0 3100
hets- for-

medling

Restauranger, kafe- 8 300 3700 2400 3500 1800 600 700 0 700 500 22 200
terior

Ovriga servicefore- 8200 500 2400 8400 500 700 100 1700 200 1300 24 000
tag

Handel inom 100 700 0 3500 1100 0 0 0 0 400 5800
cirkular ekonomi

Tjanster inom for- 0 0 0 16 500 1500 0 0 200 1300 600 20 100
donsbranschen

Kommersiella

tjanster 18 800 4900 5700 31900 4900 1300 800 1900 2200 2 800 75 200
Annan an- 1900 400 200 700 3500 0 0 0 1100 300 8100
vandning

Tom affarslokal

3800 100 1100 300 1500 0 0 1300 0 0 8100
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