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FORORD

Denna utredning &r en uppdatering av den utredning som gjordes ar 2008
over konsekvenserna av lésningarna for handeln i omrédet Kungsporten och
Estbacka. Samtidigt uppdateras laget for befolknings- och képkraftsutveckl-
ingen jamfort med den tidigare utredningen.

I arbetet beaktas utkastet till etapplandskapsplan 2 for Nyland (revidering
av landskapsplanen) samt @andringarna i markanvandnings- och bygglagen
fran mars 2011 vilka géller handeln.

Utredningen har gjorts av FCG Finnish Consulting Group Oy pa uppdrag av
Borga stad. For ledningen av utredningsarbetet bildades en styrgrupp som
sammankom tre ganger under arbetets lopp. Styrgruppens medlemmar fran
Borgd stads sida var Eero Loytdnen, Maija-Riitta Kontio, Antero Antila,
Pekka Mikkola och Hanna Linna-Varis. Kimmo Koski, Taina Ollikainen och
Mikko Keskinen fran FCG Finnish Consulting Group Oy ansvarade fér utred-
ningen. Matti Kerdnen fran Trafix Oy svarade for kalkylerna gallande trafi-
ken.
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1 ARBETETS BAKGRUND OCH SYFTE

Syftet med detta arbete var att uppdatera konsekvensbedémningen av
Kungsportens och Estbacka omrdden i Borga, gjord av FCG &r 2008, sd att
den nya markanvandnings- och bygglagen, landskapsplanesituationen och
l6sningarna for handeln i utkastet till landskapsplan beaktas. Asikterna
bland de centrala aktdérerna inom handeln har utretts genom en enkat och
med intrvjuer. Samtidigt uppdateras laget fér befolknings- och kdpkraftsut-
vecklingen jamfért med den tidigare utredningen.

I arbetet beddéms typen av handel med dagligvaror och specialvaror som ar
ldmpad fér Kungsporten, justeras dimensioneringen av de kommersiella
tjansterna i Kungsporten samt gors en konsekvensbedémning av de kom-
mersiella tjansterna.

Syftet ar att Kungsporten och Borga centrum inte ska konkurrera sinsemel-
lan utan stéda och komplettera varandra. Utgdende frén en analys av nulé-
get och utvecklingsutsikterna inom handeln samt resultaten av konsekvens-
bedémningen presenteras atgardsforslag foér utvecklingen av handeln i
Borgd centrum, utvecklingen av servicen i bostadsomradena samt av det
kommersiella konceptet fér Kungsporten.
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2 CENTRALA BEGREPP INOM HANDELN

Branscher inom handeln

Dagligvaruhandel. Den nordiska termen dagligvaruhandel omfattar utéver
livsmedel sadana produkter som maénniskorna har vant sig vid att képa i
samband med livsmedel. Till dagligvaror raknas sadlunda mat, drycker, to-
baksvaror, teknokemiska produkter, hushallspapper, tidningar och kosmetik.
Med dagligvaruhandel avses framst livsmedelsaffarer av markettyp som
fungerar enligt sjalvbetjaningsprincipen och salufér hela sortimentet av dag-
ligvaror. Andelen matvaror av dagligvaruaffarernas totala férsaljning ar cirka
80 %.

Specialhandel. En butik som har specialiserat sig pa handel med en viss
produktgrupp och till den hérande tjanster Specialhandeln koncentrerar sin
sakkunnighet pa en viss produktgrupp och tjanster i anslutning till den. Spe-
cialhandeln koncentrerar sig vanligen pa forsaljning av s.k. bruksvaror, men
kan ocksa koncentrera sig pa handel med dagligvaror, d.v.s. livsmedel. Ett
centralt Iage, som i planlaggningen huvudsakligen avser centrumfunktioner,
ar typiskt for specialhandeln. Till begreppet specialhandel hanférs emellertid
ocksa affarer som soker sig utanfér centrum och ocksd &r béattre ldmpade
att placeras utanfér centrum i anslutning till goda trafikférbindelser. Dessa
ar affdarer med specialvaror som kraver mycket utrymme.

Specialhandel som kraver mycket utrymme. Till affarer med varor som kra-
ver mycket utrymme raknas féljande branscher:

- Handel med motorfordon

- Handel med reservdelar och tillbehér fér motorfordon
- Handel med dack

- Handel med batar

- Handel med battillbehér

- Handel med husvagnar

- Handel med mdobler

- Handel med inredningsartiklar (strukturell inredning)
- Handel med jarnvaror

- Handel med byggvaror

- Handel med jordbruksvaror

- Handel inom tréddgardsbranschen

- Handel med hemelektronik

Enheter inom specialhandeln som krdver stora utrymmen horde inte tidigare
till de stora detaljhandelsenheter som reglerades av markanvandnings- och
bygglagen. Enligt den lagéndring som tradde i kraft i april 2011 galler be-
stammelserna for detaljhandeln alla handelsbranscher. Lagen tillampas
emellertid p@ specialhandel som kréver stora utrymmen férst fyra ar efter
att lagen tradde i kraft.

Detaljhandelns branscher

I denna utredning granskas detaljhandeln enligt en indelning i dagligvaru-
handel, specialhandel (handel med specialvaror som kraver mycket ut-
rymme och annan specialhandel) och handel med bilar. Uppgifterna om va-
ruhusens och hypermarketars kdpkraft och forséljning ingar i dagligvaru-
handeln och specialhandeln. Branscherna behandlas mer ingdende i bilaga
1.
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Olika typer av butiker

Stor detaljhandelsenhet. Med stor detaljhandelsenhet avses i markanvand-
nings- och bygglagen en stor detaljhandelsaffar med éver 2 000 kvadratme-
ter vaningsyta. Storenheter &r hypermarketar, varuhus, stora lagprisvaru-
hus, stora hypermarketar samt specialhandelns storaffarer. I detaljhandels-
statistiken anvands inte vaningskvadratmeter utan kvadratmeter férsalj-
ningsyta vid definitionen. 2 000 kvadratmeter vaningsyta motsvarar cirka 1
500 kvadratmeter forsaljningsyta. Stora detaljhandelsenheter i Borgd &r
Citymarket, S-market i Nase och Sokos samt Porvoon Mikrokulma Oy och
Saastotalo Robinhood i Ostermalm. Enligt en lagéndring &r specialaffarer
som kréver mycket utrymme (bilaffarer, jarnaffirer m.fl.) ocksd stora de-
taljhandelsenheter.

Hypermarket. Hypermarket &r en affar som saljer varor som hér till manga
olika branscher, i huvudsak enligt sjalvbetjaningsprincipen, och dar férsalj-
ningens tyngdpunkt ligger pa dagligvaror. En hypermarket har en férsalj-
ningsyta pd dver 2 500 kvadratmeter. Livsmedlens andel &r mindre an half-
ten (<50 %) av férsaljningsytan. Om livsmedlens andel av férsaljningsytan
ar mer an halften, ar affaren en stor supermarket. En hypermarket kan ligga
i centrum eller i narheten av centrum, i ett afféarscentrum, i ett hypermar-
ketcentrum eller utanfér centrum pa en trafikmassigt valtillgdnglig plats.
Affaren fungerar vanligen i ett plan och kassorna finns vid utgdngen. Dé&r
finns vanligtvis gott om parkeringsutrymmen och de ligger pa markniva.
Enligt denna definition finns det i dag inga hypermarketar i Borgd. Enligt
A.C. Nielsens definition &r Citymarket i Borga centrum en hypermarket. A.C
Nielsens klassificering av butikstyper framgar av bilaga 2.

Supermarket. En supermarket ar i huvudsak en dagligvaruaffar som funge-
rar enligt sjalvbetjaningsprincipen och som koncentrerar sig pa férsaljning
av mat. Forsaljningsytan ar over 400 kvadratmeter (en liten supermarket:
400-999 m? och en stor supermarket: éver 1 000 m?). I en supermarket &r
livsmedlens andel éver halften (>50 %) av férséljningsytan. En supermarket
kan ligga i bostadsomraden, i centrum eller utanfér centrumen pa platser
med god trafiktillgdnglighet. Supermarketar med mer &n 2 000 m?vy (for-
sdljningsyta over 1 500 kvadratmeter) ar stora detaljhandelsenheter. 1
Borgé ar S-market i Nase en dylik stor supermarket, som har klassificerats
som stor detaljhandelsenhet. Antalet stormarketar med mindre &n 2 000
m2vy i Borgd var fem stycken i slutet av ar 2010: Lidl i Nase, S-market
Borgd, Lidl i Ostermalm, K-Supermarket i Ostermalm och S-Market i Var-
berga. Sma supermarketar i Borga a&r M-Market i Huktis, Valintatalo, K-
market Marski och Valintatalo i Gammelbacka.

Snabbkép. Snabbkdpen kan indelas enligt forsaljningsytan i sma (100 - 199
m?) och stora (200 - 399 m?) butiker. 2/3 av snabbképens férséljning &r
livsmedel. Snabbkdpen ar till karaktdaren narbutiker. Av de butiker som ver-
kar i Borga &r exempelvis Sale-, K-Extra- och Siwa-butikerna snabbkop.

Varuhus. Ett varuhus saljer varor inom flera olika branscher och férsalj-
ningsytan ar minst 1 000 kvadratmeter. I ett varuhus éverskrider ingen va-
rugrupps andel halften av hela férsaljningsytan. I sortimentet ingdr utéver
livsmedel vanligtvis dven varor i anslutning till fritid, klddsel, boende, kos-
metik samt varor inom bok- och papperssektorn. Om en varugrupps forsalj-
ningsyta dr minst 50 %, ar det fraga om en storbutik med specialvaror inom
ifrdga varande sektor (specialvaruhus). Ett varuhus kan ligga i stadens cent-
rum eller i lokalcentrumen. Varuhuset har hég betjdningsniva. Antalet par-
keringsplatser kan vara mycket begrénsat. Kassorna finns pa avdelningarna.
Varuhus har vanligen flera vaningar. I Borga klassificeras Sokos som enda
varuhus.
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Butiker med stort varusortiment (I&gprisvaruhus). Det finns manga olika
slag av butiker med stort varusortiment. Tyngdpunkten fér en del butikers
sortiment ligger pd@ handel med specialvaror som kréver mycket utrymme
och en del pa centruminriktad specialhandel. Dagligvarornas andel av for-
saljningsytan &r vanligen liten (under 10 %), men har de senaste aren okat
och férespds 6ka ytterligare. En del av butikerna med stort varusortiment
padminner redan till produktsortimentet om hypermarketar (speciellt Mini-
mani och Halpahalli). Dylika butiker &r i Borgd Porvoon Mikrokulma Oy,
Saastotalo Robinhood samt Hong Kong.

Definition av kommersiella centra

Képcentrum. Ett képcentrum ar en affarsbyggnad dar affarer och service
Oppnar sig mot korridorer eller ett centrumtorg. Affarsutrymmena som hyrs
ut &r vanligtvis minst 5 000 kvadratmeter vdningsyta och antalet affarer i
kdépcentret minst 10. Vid kdépcentret finns ett eller flera stéd- eller lokomo-
tivforetag och en del nyckelféretag samt andra affarer och tjdnster. Tjans-
terna kan vara endera kommersiella eller offentliga. Ett enskilt stodféretags
andel av affarsutrymmet i sin helhet far inte éverstiga 50 procent.

Hypermarketcentrum. Ett hypermarketcentrum bestdr av en affarsbyggnad
med en hypermarket och minst tio butiker eller andra tjanster. Alla dppnar
sig mot ett gemensamt utrymme inomhus. Hypermarketcentret fungerar
vanligen i ett plan. Hypermarketens andel av hela affarsutrymmet ar over
50 procent. Fér ndrvarande finns inget hypermarketcentrum i Borga.

Centra fér fackhandel (Retail park). Ett centrum fér fackhandel bestdr av
flera affarsbyggnader. I centret verkar ndarmast storbutiker inom special-
handeln. Ett centrum for specialaffarer ligger ofta utanfér ett centrumom-
rade i ett plan och dppnar sig mot ett gemensamt parkeringsomrade utom-
hus. Affarsidén bygger pa en koncentration av branscherna, vilket ékar af-
farscentrets attraktion. Exempelvis en varld av produkter i anslutning till
fritid, boende, inredning och byggande utgdr en enhetlig helhet som intres-
serar konsumenterna. Utéver affarerna med specialvaror som krdaver stort
utrymme finns det i en sddan koncentration ocksa ofta mindre specialaffa-
rer, exempelvis sportaffarer. Storleken pa Retail Park-centren i Finland vari-
erar beroende pa marknaderna och konkurrensldget. De minsta &r ca 15
0020 m2vy och de stérsta, som for narvarande planeras, & 70 000 - 80 000
m-vy.

En affédrskoncentration inom detaljhandeln. Med en affdarskoncentration inom
detaljhandeln avses en enskild afféarsbyggnad med flera butiker eller en hel-
het med flera affarsbyggnader, dar butikerna har gemensamma funktioner
sasom ett gemensamt parkeringsomrade eller helheten har gemensam led-
ning och marknadsféring. Vid genomférandet av en sddan affarskoncentrat-
ion inom detaljhandeln, vars konsekvenser motsvarar konsekvenserna av en
stor detaljhandelsenhet, tillampas samma regler som fér en stor detaljhan-
delsenhet.

Factory Qutlet Center eller ett centrum fér markesvarubutiker. Ett centrum
for markesvarubutiker bestar av flera affiarsbyggnader. Typiskt for ett cent-
rum av denna typ ar en koncentration av markesvarubutiker som represen-
terar olika varumarken. Den férmanliga prisnivan i centren grundar sig pa
att de nyaste kollektionerna eller modellerna inte ingdr i sortimentet.
Centren fér markesvarubutiker verkar utanfor centrum och har gemensam
ledning och marknadsféring. Tills vidare finns inget centrum for markesva-
rubutiker i Finland.
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3 KUNGSPORTEN OCH OMRADET SOM GRANSKAS

3.1 Kungsporten

Kungsporten ligger i narheten av den vastra anslutningen dar infartsvagen
till Borgd ansluter till motorvdgen E18. Omradet ligger tvd kilometer frén
Borga centrum. Omradets attraktion stéder sig bl.a. pa tillgangligheten och
de stora trafikstrommarna. Motorvdagen och Mantsalavagen delar Kungspor-
tens omrdde i fyra sektorer, alla med egen karaktar. Den sydvéstra sektorn
ir ett omrade fér handel, den sydostra sektorn ett omrade fér utbildning,
den nordvastra sektorn en féretagspark och den nordéstra sektorn ett ut-
vidgningsomrade for en foretagspark (www.kuninkaanportti.fi).

P& Kungsportens omrade fungerar fér narvarande en trafikstation (384-7),
aventyrsparken HopLop for barn (2002-7) samt 22 specialvarubutiker (num-
reringen hanvisar till kvarteren pa bild 1) (Borga stad 2011):

- Autotalo Laakkonen (2001-4)

- Plantagen (2001-5)

- Etola, Etra Megacenter,Onninen och Musti ja Mirri (2001-6)

- Vepsaldainen och Masku (2002-6)

- Eurokangas och PetPoint (2002-7)

- K-Rauta (2003-1)

- Unikulma (2003-2)

- Hong Kong (2003-3)

- Gigantti, MustaPérssi, Kvik, Domus, Jysk, Hemtex och Expert (2003-
4)

- Autosalpa (2005-1)

- Hirvox (2005-2)

Bild 1. Flygbild fr8n 8r 2009 och en detaljplanekombination éver nuldget
(Borg4 stad 2011).
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Sammanlagt ca 91 000 m?vy byggrétt har anvisats fér handel i Kungspor-
tens omrade. Den vaningsyta som ingar i byggratten ar cirka 54 000 m?vy.
Den outnyttjade byggratten ar sdlunda cirka 37 000 m2vy, av vilket 10 000
m?vy ligger i centrumkvartersomradet (kvarter 2002) och resten i de
byggda kvarteren. Byggsituationen i Kungsporten ar kvartersvis féljande
(Borgd stad 2011):

- kvarter 2001 ar helt utbyggt, men byggnadsratt finns kvar

- i kvarter 2002 ar tva tomter byggda och férhandlingar for att starta
projekt pagar

- kvarter 2003 &r helt utbyggt (ndgra ldgenheter &r tomma)

- kvarter 2005 &r helt utbyggt (ndgra lagenheter &r tomma)

Kungsportens centrala styrka dr dess trafikmdssiga lage enligt en enkdat som
riktades till de centrala aktérerna inom handeln i samband med utredning-
en. En svaghet anses vara den daliga tillgdngligheten fran motorvégen och
arrangemangen fér den interna trafiken pa omradet. Ocksa tillgédngligheten
till Kungsporten med latt- och kollektivtrafik anses vara dalig. Enligt enkéten
dr det ocksa ett problem inom Kungsportens omrade att funktionerna &r
spridda, vilket gér att vikten av de interna trafikarrangemangen pa omradet
betonas. Omradet beskrivs ocksd som halvfardigt och begrénsat till sitt af-
farssortiment vilket férsvagar omradets attraktionskraft.

3.2 Granskningsomradet

Kungsportens influensomrade stricker sig nir det & som storst till hela
Ostra Nyland och delvis ocksa utanfér landskapet. Influensomradets utbred-
ning bestdms av hur omfattande, mangsidiga och tillgangliga tjansterna i
Kungsportenomradet &r samt av koncentrationerna av konkurrerande fére-
tag.

I samband med revideringen av landskapsplanen for Nyland har som
granskningsomrade fastslagits Ostra Nyland som bestdr av Borgaregionen
(Askola, Mérskom, Borga och Pukkila) och Lovisaregionen (Lapptrask och
Lovisa).

Granskningsomradet fér konsekvensbeddmningen av kommersiella |6sningar
for Kungsporten och Estbacka som blev firdig &r 2008 omfattade ocksa
Sibbo. I denna uppdaterade version ar Sibbo inte med. Detta betyder att det
nuvarande butilsnatet i Sibbo inte ar inkluderat i granskningarna men inte
heller 6kningen av képkraften i Sibbo eller det 6kade behovet av affarsut-
rymme som detta medfér har beaktats vid dimensioneringen av Kungspor-
ten. Sibbo kan utveckla servicenédtet inom sin egen handel utgdende fran
O0kningen av den egna koépkraften.
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4 PLANLAGGNINGSSITUATIONEN

Landskapsplanen fér Ostra Nyland tillstélldes miljdministeriet foér faststal-
lande i bérjan av ar 2008. Miljdministeriet faststallde inte fyra stora detalj-
handelsenheter (Kungsporten, Gammelby i Pernd, Méarlax i Lovisa och Pock-
ar i Lapptrask) och beslutet andrades inte i HFD. Den faststallda landskaps-
planen goér det inte mojligt att att bygga stora detajhandelsenheter i Kungs-
porten i Borgd. Stora detajhandelsenheter kan i Ostra Nyland byggas i
Borgd och Lovisa centrumomrdden samt i korsningen mellan Borgd
/Ostermalm och Valkomvégen till Lovisa.

Revideringen av landskapsplanen for Nyland (etapplandskapsplan 2) inled-
des ar 2010 och planutkastet framlades till offentligt paseende i maj 2011.
M3let &r att landskapsfullmé&ktige ska godkénna landskapsplanen i december
2012 (www.uudenmaanliitto.fi). De l8sningar fér detaljhandeln som ingar i
landskapsplaneutkastet presenteras i bilaga 3.

Delgeneralplanen fér de centrala omrddena i Borgd godkandes i stadsfull-
méaktige &r 2004. Kungsportens omrade betecknades i planen som ett ut-
redningsomrdde. Staden inledde delgeneralplaneringen av Kungsporten och
Estbacka ar 2007. Utkastet till delgeneralplan laggs till paseende under &r
2011. Bild 2 visar en detaljplanekombination dver nulaget i Kungsporten.

Bild 2. Detaljplanekombination 6ver nuldget i Kungsporten och detaljplane-
utkast.
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5 BEFOLKNING OCH KOPKRAFT

5.1 Folkmdngd och befolkningsprognos

I slutet av &r 2010 hade Borgdregionen cirka 57 700 invanare, varav ca 48
800 invanare bodde i Borgd (85 %). Lovisaregionen hade cirka 18 500 inva-
nare, av vilka ca 15 600 (85 %) bodde i Lovisa. Hela granskningsomradet
hade cirka 76 100 invanare. Borga stads andel av hela Ostra Nylands be-
folkning var cirka 64 %. Andelen invanare under 15 ar &r aningen stérre i
Borgd och Borgaregionen &n i hela landet i medeltal. Andelen invanare éver
65 ar ar aningen mindre i Borga och Borgaregionen &n i hela landet i medel-
tal.

Tabell 1. Folkmdngden och befolkningens 8ldersstruktur i granskningsomr§-
det 8r 2010 (Statistikcentralen).

Befolkning | Alderstruktur, %
2010 0-6 7-15 16-64 65-74 75-
Borgé ekon. reg 57 662 8 11 65 9 7
Askola 4 864 9 13 64 8 6
Mdorskom 2 006 7 11 60 12 10
Borga 48 768 8 11 65 9 7
Pukkila 2024 8 13 60 11 8
Lovisa ekon. reg. 18 467 7 10 62 11 11
Lapptrask 2 872 7 9 61 12 11
Lovisa 15 595 7 10 62 11 10
Ostra Nyland 76 129 8 11 64 9 8
Hela landet 5 375 276 8 10 65 9 8

Befolkningen i Borga stads omrade koncentreras till stadstdtorten dar det
bor cirka 37 100 inv@nare eller 76 % av stadens totala folkmé&ngd. I by- och
glesbygdsomradena bor cirka 11 100 invanare (23 %).

Tabell 2. Antalet inv8nare i Borgd stad 2010 enligt delomr8den (Statistik-
centralen/Borg4 stad).

Befolkning 2010 antal %
Det centrala omradet 37084 76,0%
Det centrala omradet, vastra 16 716
Det centrala omradet, dstra 20 368
Byarna och glesbygden 11 113] 22,8%

Byarna och glesbygden, vastra 4 890
Byarna och glesbygden, Ostra 6 223

Skoldvik 84 0,2 %
Owriga 487 1,0 %
Borga stad 48 768/ 100 %

I beredningen av utkastet till Landskapsplan for Nyland har den regionvisa
folkméngden fér ar 2035 uppskattats preliminart. Talen &r inte egentliga
prognoser utan uppskattade utgdende fran de prelimindra granskningar av
forandringarna i kommunernas folkmangd som har gjorts. Siffrorna precise-
ras i det skede da forslaget till landskapsplan utarbetas. De uppskattade
befolkningstalen fér kommunerna i granskningsomradet presenteras i tabell
3.



Borga stad

11

Kungsporten och Estbacka

Tabell 3. Den av Nylands férbund uppskattade kommunvisa befolkningsut-
vecklingen fram till & 2035 (Nylands férbund 2011).

Befolkning| Andring 2010-2035
2035 antal %
Borga 61091 12323 25
Borga ekon. reg. 71 786 14 124 24
Lovisa ekon. reg 21 340 2873 16
Ostra Nyland 93126/ 16997 22

Befolkningsékningen i granskningsomradet mellan &ren 2010 och 2035 &r
cirka 17 000 invanare (+22 %). Av befolkningsékningen riktas 73 % till
Borgd och 15 % till Lovisa. Den uppskattade befolkningsékningen i hela Ny-
land &r déver 400 000 invanare fram till &r 2035. I landskapsplanen finns en
beredskap p& den snabba utveckling som framforts i utredningen “"Uuden-
maan alueelliset vaestd- ja tydpaikkaprojektiot vuoteen 2035” (Nylands for-
bund 2009) De kommunvisa talen &r salunda i ndgon man hégre &n Sta-
tistikcentralens prognos.

5.2 Kopkraft och berdknad kéopkraftsokning

Kopkraften beraknades pa basis av folkmangden ar 2010 och nyckeltalen for
konsumtion per invanare. I berdkningen anvdndes samma nyckeltal fér kon-
sumtionen som utredningen éver handelns servicenat i utkastet till land-
skapsplan for Nyland. Indextalen &ndrades fér att motsvara prisnivan 2010.
Konsumtionstalet fér bilhandeln och servicestationerna har uppskattats i
enlighet med den ar 2009 férverkligade férsaljningen i hela landet. Képkraf-
tens utveckling berdknades enligt befolkningsutvecklingen i kommunerna
och tillvaxtkoefficienterna fér privat konsumtion. Den uppskattade tillvaxten
for den privata konsumtionen var 1% per ar inom dagligvaruhandeln och 2
% per ar inom specialhandeln samt inom bilhandeln och serviceverkstdderna
2 % per ar.

Tabell 4. Nyckeltalen fér konsumtion inom detaljhandeln och uppskattad
utveckling €/inv8nare (penningvérde §r 2010).

Konsumtion, €/invanare

2010 2025 2035

Dagligvaruhandel 2 550 2 960 3270
Specialhandel sammanlagt 4 084 5 497 6 701
- utrymmeskr. spec. handel 1460 1965 2 395

- Owrig specialhandel 2 625 3533 4 306
Detaljihandel sammanlagt 6 634 8 458 9971
Bilhandel och servicestationer 2 331 3137 3824

Beddmningar som olika sektorer har gjort av tillvéaxten inom privat kon-
sumtion kan avvika betydligt fran varandra. Bedémningarna av tillvaxten
varierar ocksa enligt bransch. Den uppskattning av tillvaxtékningen som har
anvénts i denna utredning kan betraktas som realistisk pa Iang sikt. I kdp-
kraftsundersékningar ska beaktas att képkraften beskriver konsumenternas
képkraftspotential pa ett visst omrade. Képkraften beskriver inte direkt var
denna potential férverkligas som férsaljning.
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Inom hela detaljhandeln i Borgd var képkraften ar 2010 ca 324 miljoner
euro (dagligvaruhandel, handel med specialvaror som kraver mycket ut-
rymme, samt o6vrig specialhandel). Andelen kdpkraft inom dagligvaruhan-
deln var cirka 124 miljoner euro och andelen fér specialhandeln cirka 199
miljoner euro (71 miljoner euro for handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme och 6vrig specialhandel 128 miljoner euro). Detaljhandelns
kopkraft uppskattas vaxa med cirka 286 miljoner euro dren 2010 - 2035. Av
detta ar ca 75 miljoner euro tillvaxt av képkraften inom dagligvaruhandeln
och resten inom specialhandeln. Andelen kdpkraft som gallde bilhandeln och
servicestationerna var 114 miljoner euro ar 2010 och tillvéxten &r ca 120
miljoner euro fram till ar 2035.

Tabell 5. Képkraftens utveckling 8ren 2010 - 2035.

Borga Kopkraft, milj. € Andring
2010 2025 2035 2010-2035
Dagligvaruhandel 124 166 200 75
Specialhandel sammanlagt 199 309 409 210
- Utrymmeskr. spec. handel 71 110 146 75
- Owrig specialhandel 128 198 263 135
Detaljhandel sammanlagt 324 475 609 286
Bilhandel och servicestationer 114 176 234 120
Borga ekon. reg. Kopkraft, milj. € Andring
2010 2025 2035 2010-2035
Dagligvaruhandel 147 196 235 88
Specialhandel sammanlagt 236 364 4381 246
- Utrymmeskr. spec. handel 84 130 172 88
- Owrig specialhandel 151 234 309 158
Detaljhandel sammanlagt 383 559 716 333
Bilhandel och servicestationer 134 208 275 140
Lovisa ekon. reg. Kopkraft, milj. € Andring
2010 2025 2035 2010-2035
Dagligvaruhandel 47 60 70 23
Specialhandel sammanlagt 75 111 143 68
- Utrymmeskr. spec. handel 27 40 51 24
- Owrig specialhandel 48 71 92 43
Detaljhandel sammanlagt 123 171 213 90
Bilhandel och servicestationer 43 63 82 39
Ostra Nyland Kopkraft, milj. € Andring
2010 2025 2035 2010-2035
Dagligvaruhandel 194 256 305 110
Specialhandel sammanlagt 311 475 624 313
- Utrymmeskr. spec. handel 111 170 223 112
- Owrig specialhandel 200 305 401 201
Detaljhandel sammanlagt 505 730 929 423
Bilhandel och servicestationer 177 271 356 179

Detaljhandelns kopkraft i Borgaregionen var cirka 383 miljoner euro ar
2010. Ar 2035 &r detaljhandelns kdpkraft cirka 716 miljoner euro eller med
andra ord utgér tillvéxten fran &r 2010 ca 333 miljoner euro (dagligvaru-
handeln 88 miljoner och specialhandeln 246 miljoner euro). I Lovisaregionen
ar detaljhandelns képkraft cirka 123 miljoner euro och tillvéxten fram till ar
2035 ca 90 miljoner euro (dagligvaruhandeln 23 miljoner euro och special-
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handeln 68 miljoner euro). Bilhandelns och servicestationernas kdpkraft var
ar 2010 ca 134 miljoner euro i Borgaregionen och ca 43 miljoner euro i Lo-
visaregionen. Den uppskattade tillvaxten fram till & 2035 &r ca 140 miljoner
euro i Borgaregionen och ca 39 miljoner euro i Lovisaregionen.

Kopkraften i hela Ostra Nyland var ca 505 miljoner euro &r 2010. Dagligva-
ruhandelns kopkraft var cirka 194 miljoner euro och specialhandelns andel
cirka 311 miljoner euro. Kdpkraftens tillvdaxt fram till &r 2035 &r inom dag-
ligvaruhandeln cirka 110 miljoner euro och inom specialhandeln cirka 313
miljoner euro for handel med specialvaror som kraver mycket utrymme 112
miljoner euro och 6vrig specialhandel 201 miljoner euro och sdlunda inom
hela detaljhandeln cirka 423 miljoner euro. Bilhandelns och servicestation-
ernas kopkraft som var ca 177 miljoner euro ar 2010 vaxer med ca 179 mil-
joner euro fram till ar 2035.
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6 NULAGE OCH UTVECKLINGSUTSIKTER INOM HAN-
DELN

6.1 Detaljhandelns servicenat
6.1.1 Dagligvaruhandelns butiksnat

I slutet av ar 2010 verkade sammanlagt 36 dagligvarubutiker i Borgaregion-
en. Av dem var tre specialaffarer med dagligvaror, sdsom hélsokostaffarer
och konditorier. Cirka 80 % av dagligvarubutikerna i Borgdregionen, eller 29
butiker, verkar i Borgd stads omrade. Det har under 2000-talet inte skett
ndgra storre férandringar i antalet dagligvarubutiker i Borgd. Ar 2003 fanns
26 butiker och &r 2006 var antalet 25 (Borgd stad 2008). Under ar 2010
lade ett litet snabbkdp ner sin verksamhet. I évriga Ostra Nyland upphdrde
butiker endast i Askola dar tva stora snabbkép lade ner verksamheten. An-
talet butiker i Lovisaregionen var 24 ar 2010. Av dessa verkade 20 i Lovisa.

I férhallande till befolkningstalet i hela Borgaregionen fanns det 1 602 inva-
nare per dagligvarubutik, vilket ar mer an i hela landet i medeltal (1 637
invanare/butik). Minsta antalet invanare per butik fanns i Mérskom (1 003
invanare/butik) och stérsta antalet i Borga (1 682 invanare/butik). I Lovisa-
regionen var invdnarantalet per butik 769 (I Lapptrdsk 718 och i Lovisa
780). I hela Ostra Nyland var invanarantalet 1 269 i forhallande till en dag-
ligvarubutik.

Tabell 6. Dagligvarubutiker 2010 (A.C. Nielsen Finland Oy).

Hyper- Varuhus Supermarket Snabbkép Smabutik | Specialbutik Sammanlagt
market Stor Liten Stor Liten
(>2500 m2) (>1000 m2) (>1000 m2) (400-999 m2) (200-399 m2) (100-199 m2)

Borgd ekon. reg. 1 1 6 5 9 5 6 3 36
Askola 0 0 0 1 1 1 0 0 3
Morskom 0 0 0 0 2 0 0 0 2
Borgd 1 1 6 4 5 4 5 3 29
Pukkila 0 0 0 0 1 0 1 0 2

Lovisa ekon. reg. 0 1 3 2 8 4 4 2 24
Lapptrask 0 0 0 1 2 1 0 0 4
Lovisa 0 1 3 1 6 3 4 2 20

Ostra Nyland 1 2 9 7 17 9 10 5 60

Granskat enligt butikstyp bestdr dagligvaruhandelns butiksnat i hela Ostra
Nyland huvudsakligen av sma enheter: av det totala antalet butiker var bu-
tikerna i storleken under 400 m? 68 % (i Borgaregionen 64 % och i Lovisa-
regionen 75 %). Andelen sma butiker var 59 % i Borgd. Antalet stora
snabbkdp &r numeréart stérst i Ostra Nyland och de finns i alla kommuner.
En hypermarket finns i landskapet (i Borgd), tva varuhus (i Borgd och Lo-
visa) och nio stora supermarketar (i Borgad och Lovisa).

Dagligvaror saljs utom i dagligvarubutikerna ocksa i kiosker, pa servicestat-
ioner och i Iagprisvaruhus. I slutet av ar 2010 fungerade i Borgaregionen
totalt 21 servicestationer (i Askola 1, Lapptréask 2, Lovisa 8 och Borgd 10)
och fem I3gprisvaruhus (i Askola 1, Lovisa 1 och Borgd 3) vilka salde daglig-
varor. A.C.Nielsens registeruppgifter om kioskerna finns inte langre tillgang-
liga.
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6.1.2 Specialhandelns butiksnat

Enligt Statistikcentralens register &ver verksamhetsplatser fanns det ar
2009 sammanlagt 239 specialaffarer i Borgaregionen. Totalt 64 butiker ver-
kade i Borgdregionen inom branscher som huvudsakligen var handel med
specialvaror som kraver mycket utrymme (moébel-, hemelektronik- och
jarnhandel samt annan handel som kraver mycket utrymme som butiker i
tradgardsbranschen och bathandel). I Borgdregionen verkade 175 butiker
inom o6vrig specialhandel. Alkobutikerna, apoteken, kosmetikaffarerna,
modeaffirerna och de s.k. sma specialaffarerna sdsom optikeraffarer, uraf-
farer och blomsteraffarer hér till évrig specialhandel. I Borgaregionen ver-
kade &r 2009 sammanlagt 66 bilaffarer och servicestationer.

I Borga verkade ar 2009 sammanlagt 221 specialaffirer. Antalet specialaffa-
rer i Borgd har aren 2002 - 2008 6kat med 27 butiker. Ar 2002 verkade 194
specialaffdrer i Borga och ar 2005 var totalantalet 189 stycken. Antalet bilaf-
farer och servicestationer var ar 2009 54 i Borga. Antalet har sedan ar 2002
okat med totalt 16 butiker (38 bilaffdrer och servicestationer &r 2002 och 45
ar 2005) (Borga stad 2008).

Antalet specialaffarer var totalt 68 i Lovisaregionen ar 2009. Av dem var 15
stycken butiker med varor som kraver stort utrymme och 53 dvriga special-
varuaffarer. Merparten av butikerna (59) fanns inom Lovisa stads omrade.
Antalet bilaffarer och servicestationer i Lovisaregionen var 21 av vilka 19
fanns i Lovisa.

I relation till folkmangden fanns det i snitt en specialvarubutik per 247 inva-
nare i Ostra Nyland. Detta ar ett nagot lagre invanarantal per butik an me-
deltalet i hela landet (265 invanare/butik). Landskapets butiknat ar sdledes
aningen mera tiackande an i hela landet i snitt. Invanarantalet per butik var
240 i Borgaregionen och 272 i Lovisaregionen. Enligt kommunvis granskning
var antalet invénare per specialvarubutik lagst i Borgd (220) och hogst i
Askola (537).

Tabell 7. Specialaffédrerna 2009 (Statistikcentralen).

OVRIG SPECIALHANDEL UTRYMMESKRAVANDE SPECIALHANDEL

Alko och | Mode- Data- Ovrig Mébel Hem- Jarn- Ovrig Special  |Bilhandel och

apoteket afféarer teknik- special- handel | elektronik-| handel |utrymmeskr. handel service-

etc. handel handel affar spec.handel | sammanlagt| stationer
Borga ekon. reg. 19 31 15 110 13 8 31 12 239 66
Askola 1 1 0 4 0 0 2 1 9 7
M&rskom 1 2 0 0 0 0 1 0 4 2
Borg§ 16 28 15 105 13 8 25 11 221 54
Pukkila 1 0 0 1 0 0 3 0 5 3
Lovisa ekon. reg. 3 9 5 36 1 1 9 4 68 21
Lapptrask 1 1 0 5 0 0 1 1 9 2
Lovisa 2 8 5 31 1 1 8 3 59 19
Ostra Nyland 22 40 20 146 14 9 40 16 307 87

Specialhandeln &r starkt koncentrerad till Borgd dar 92 % av Borgaregion-
ens och 72 % i Ostra Nylands butiker finns. I Borgd &r specialhandeln kon-
centrerad till stadskdarnan. Sarskilt handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme har etablerats i Ostermalm och Kungsporten. Handel med
specialvaror som kraver mycket utrymme har ocksa etablerats i Olstens,
men i betydligt mindre grad &n i Ostermalm och Kungsporten. I Gammel-
backa verkar ndgra specialaffirer. Av branschvis granskning framgar att de
affarer som ar starkast koncentrerade till Borgd ar mdbel- och hemelektro-
nikaffarerna. I de dvriga dstnylandska kommunerna har specialhandeln kon-
centrerats till kommuncentren. Utbudet av tjanster ar emellertid relativt
ansprakslést, med undantag av Lovisa.
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6.2 Detaljhandelns forsadljning och overforing av kop-
kraft

6.2.1 Forsdljning och forsaljningseffektivitet

Dagligvaruhandelns férséaljning, férsaljningsyta och férsaljningseffektivitet

Av dagligvaruférsaljningen i Ostra Nyland ar 2010 i férverkligades 72 % i
Borgaregionen och 28 % i Lovisaregionen. Borga stads andel av dagligvaru-
forsaljningen i Ostra Nyland var cirka 64 % och Lovisas andel cirka 25 %.
De dvriga komnmunernas andelar av férsaljningen var under 5 %.

DV-butikers dagligvaruférsaljning i Ostra Nyland 20 10
(% av DV-forséljning i Ostra Nyland)

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

Borga

64 %

Lovisa

Askola

Lapptrask

Moérskom

Pukkila

Bild 5. Dagligvaruférséljningen kommunvis 8r 2010 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Av forséaljningsytan for dagligvaror i Ostra Nyland i fanns 63 % i Borgdreg-
ionen och 37 % i Lovisaregionen. Borgd stads andel av férsaljningsytan var
55 % och Lovisas andel 33 %. De dvriga komnmunernas andelar av forsalj-
ningsytan var under 5 %. Borgd stads forsaljningsyta fér dagligvaruhandeln
har 6kat med cirka 33 % sedan &r 2003 (Borga stad 2008).

DV-butikers dagligvaruférsaljningsyta i Ostra Nylan d 2010
(% av DV-férsaljningsyta i Ostra Nyland)
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Bild 6. Férséljningsytan for dagligvaruhandeln kommunvis 2010 (A.C.Nielsen
Finland Oy).
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Granskat enligt butikstyp skedde 61 % dagligvaruférsaljningen i stora su-
permarketar i Borga stad ar 2010. Den nést storsta forsiljningsandelen
hade hypermarketar och varuhus (14 %) samt sma supermarketar (13 %).

DV-butikers dagligvaruforséljning 2010
(% av DV-forsaljning i regionen)

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

14 %

Hypermarket och varuhus
Supermarket, stor 61 %
Supermarket, liten
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Smabutik

Specialbutik
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Bild 7. Dagligvarubutikernas andelar av férséljningen i Borgd och Ostra Ny-
land enligt butikstyp 8r 2010 (A.C. Nielsen Finland Oy).

De stora supermarketarnas andel av dagligvaruférséljningen i Borga har
okat markbart sedan &r 2006. I motsvarande man har hypermarketarnas, de
sma supermarketarnas och de stora snabbk&pens férsaljningsandel minskat.

DV-butikers dagligvaruférsaljning i Borga ar 2003, 2006 och 2010
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Bild 8. Férdelningen av dagligvaruférséljningen enligt butikstyp i Borg§
2003, 2006 och 2010 (A.C.Nielsen Finland Oy och Borg§ stad 2008).

Av dagligvaruhandelns férsaljningsyta i Borga fanns 60 % i stora supermar-
ketar i slutet av &r 2010. Den nast storsta forsaljningsytan fanns i sma su-
permarketar (18 %), hypermarketar och varuhus (9 %) samt i stora snabb-
kop (8 %).
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DV-butikers dagligvaruférséljningsyta 2010
(% av DV-forsaljningsyta i regionen)

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

9 %

Hypermarket och varuhus 10%

Supermarket, stor 60 %
Supermarket, liten
Snabbkdp, stor

Snabbkdp, liten

Smabutik

0%

Specialbutik 0%

‘ mBorgd mOstra Nyland |

Bild 9. Andelar férséljningsyta fér dagligvaruhandeln i Borg8 och Ostra Ny-
land 8r 2010 (A.C. Nielsen Finland Oy).

De stora supermarketarnas andel av forsaljningsytan for dagligvaruhandeln
har dkat betydligt i Borgd jamfért med ar 2006. Hypermarketarnas och va-
ruhusens samt sérskilt de sma supermarketarnas andelar av férséljningsytan
har minskat i motsvarande man.

DV-butikers dagligvaruférsaljningsyta i Borgd ar 20 03, 2006 och 2010
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Bild 10. Férdelningen av dagligvaruhandelns férséljningsyta enligt butikstyp i
Borg8 2003, 2006 och 2010 (A.C.Nielsen Finland Oy och Borg§ stad 2008).

Dagligvaruhandelns férsaljningsyta per invanare var ar 2010 klart mindre i
Borga stad och Borgaregionen &n i hela landet i medeltal. Dagligvaruhan-
delns férséljningsyta per invanare var daremot betydligt stérre i Lovisa stad
och Lovisaregionen &n i hela landet i medeltal. Ocksa dagligvaruférsaljning-
en per invanare var klart mindre i Borg@regionen och stdrre i Lovisaregionen
an i hela landet i medeltal. Dagligvaruférsaljningen per invanare var nira
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landsmedeltalet i Borgd. En férséljning/invanare som klart éverstiger medel-
talet visarvanligen att det strommar kopkraft till omrddet utifran. A andra
sidan berattar en foérsaljning/invanare som tydligt understiger medeltalet om
att kopkraft lacker ut fran omradet.

Dagligvaruhandelns férséljningseffektivitet (€/m2fy/ar) i Borgd och i hela
Borgaregionen &r betydligt hégre &n i hela landet i medeltal. Férsaljningsef-
fektiviteten var daremot klart lagre i Lovisa stad och Lovisaregionen an i
hela landet i medeltal. En hdg férsaljningseffektivitet beskriver vanligen att
dagligvaruhandelns yta @r underdimensionerad och konkurrens saknas. En
1&g forsaljningseffektivitet ar vanligen ett tecken pd en dverdimensionerad
dagligvaruhandel och hard konkurrens. Férsaljningseffektiviteten paverkas
ocksd av forséaljningslokaliteternas alder, storlek och funktionalitet. Omra-
dets kommersiella dragningskraft aterspeglas dessutom i férsaljningseffekti-
viteten s3 att en betydande efterfrggan utifran (exempelvis semesterbefolk-
ningen) kan skapa forutsattningar for en hég férsaljningseffektivitet.

Tabell 8. Dagligvaruhandelns férséljningsyta, férséljning och férséljningsef-
fektivitet §r 2010 angivna med index, hela landet = 100 (A.C.Nielsen Fin-
land Oy).

Dagligvaruhandel (m?) /| Dagligvaruhandel (€) / | Forsaljinings effekt
invanare invanare (E/fy-m2/v)
Borga ekon. reg. 79 93 118
Askola 58 66 115
Morskom 92 89 96
Borga 81 97 120
Pukkila 60 68 112
Lovisa ekon. reg. 145 110 76
Lapptrask 95 72 76
Lovisa 154 117 76
Ostra Nyland 95 97 103

Specialhandelns forsalining (handel som kraver mycket utrymme och 6vrig
specialhandel)

Av férséljningen inom specialhandeln i Ostra Nyland ar 2009 férverkligades
83 % i Borgaregionen och 17 % i Lovisaregionen. Borga stads andel av spe-
cialhandeln i hela Ostra Nyland var 79 % och Lovisas andel 16 %. De 6v-
riga komnmunernas andelar av forsaljningen var 1 - 5 %.
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Specialhandelns forséljning i Ostra Nyland &r 2009 ( utrymmeskr. och 6vrig
specialhandel)
(% av forsajning i Ostra Nyland)
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Bild 11. Specialhandelns férséljning i Ostra Nyland 8r 2009 (Statistikcen-
tralen).

Bilhandelns och servicestationernas férsaljning

Cirka 81 % av bilhandelns och servicestationernas férsaljning i Ostra Nyland
skedde ar 2009 i Borgdregionen och 19 % i Lovisaregionen. Borgas andel av
bilhandlarnas och servicestationernas férsaljning i Ostra Nyland var 75 %
och Lovisas andel 11 % Procenterna for de 6évriga kommunerna varierade
mellan under en procent fér Pukkila och Mdrskom till atta procent fér Lapp-
trask.

Bilhandelns och servicestationernas forsaljning i Os tra Nyland &r 2009
(% av forsaljning i Ostra Nyland)
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Bild 12. Bilhandelns och servicestationernas férséljning kommunvis 8r 2009
(Statistikcentralen).
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Av specialhandelns férséljning i Borgd stad utgjordes 35 % av férséljning
inom bilhandeln och servicestationerna ar 2009. De dérefter stdrsta
branschgrupperna var, matta enligt férsaljningssiffrorna, évrig specialhandel
(17 %), jarnhandeln (12 %), alkobutikerna, apoteken m.m. (12 %) och
modehandeln (10 %).

Specialhandelns forsaljning i Borga 2009
(% av forsaljning i Borgd)
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Bild 13. Specialhandelns samt bilaffdrernas och servicestationernas forsalj-
ning branschvis i Borg8 stad 8r 2009 (Statistikcentralen).

6.2.2. Handelskoncentrationerna i Borga stad

Stérsta delen av den kommersiella servicen i Borga har etablerats i cent-
rum. Borgd centrum indelas i Gamla stan och centrum. I Gamla stan i Borgd
finns sma butiker och i strukturen betonas verksamheter som betjénar tur-
ismen. Kramartorget och Mannerheimgatan skiljer Gamla stan i Borga fran
centrum. Tyngdpunkten pa handeln i centrum ligger i kvarteren Citymar-
ket/Nimbus och Sokos/Handelscentrum Lundi. De inre delarna i dessa kvar-
ter ar ocksd kommersiellt aktiva trots att kvarterets inre delar inte till fullo
har utnyttjats som kommersiella lokaler. Centrumomradet har utvidgats och
utvidgas ytterligare pd Vastra astranden (Borga stad 2003).

Ostermalm &r ett betydande omrade for handel med varor som kréver
mycket utrymme. I Ostermalm finns bl.a. bilhandel, mébelhandel och jarn-
handel. Handel med varor som kraver mycket utrymme har ocksd etablerats
i Olstens, men betydligt mindre &n i Ostermalm. Kungsporten har de sen-
aste aren blivit en betydande koncentration fér handel med specialvaror som
kraver mycket utrymme.

Varberga och Gammelbacka &r nérservicecentra dar det finns ett utbud pa
dagligvaruhandel och kommersiella tjanster som exempelvis restaurang-
tjanster. Dagligvaruhandel finns dessutom bl.a. i Estbacka, Huktis, Ham-
mars, Emsald, Hindhar, Pellinge och Valax.

Den kommersiella servicen i Borga hade i slutet av ar 2003 sammanlagt
inemot 124 000 m?vy affarsutrymme till férfogande. Av affdrsutrymmet var
cirka 69 000m2vy placerat i centrumomradet. P3 omrdden med handel som
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krédver mycket utrymme hade den kommersiella servicen ca 44 000 m2vy till
forfogande, d.v.s. drygt en tredjedel, och i de 6vriga stadscentrumen ca
11 000 m?vy, d.v.s. ca 10 % av den totala mangden affarsutrymmen. Av
affarsutrymmet hade dagligvaruhandeln ca 21 000 m®vy, kioskerna ca 2 000
m2vy, handeln med specialvaror som kréver mycket utrymme ca 38 000
m2vy och den dvriga specialhandeln ca 63 000 m?vy till férfogande (Borga
stad 2008).

I slutet av &r 2007 hade den kommersiella servicen i Borga ca 156 500 m?vy
affarsutrymme till férfogande, d.v.s. ca 32 500 m?vy mer &n ar 2003.
Granskat enligt omrade har affdrsutrymmet dkat &ren 2003 - 2007 i Kungs-
porten och Ostermalm-Stadshagen, men minskat i centrum, pd Véstra
astranden och i de 6vriga stadscentrumen. Granskat enligt bransch har spe-
cialhandelns (handel som kraver mycket utrymme, dvrig specialhandel samt
bilhandel och servicestationer) affarsutrymme 06kat, medan dagligvaruhan-
delns affarsutrymme daremot har minskat (Borga stad 2008).

Granskat enligt bransch har dagligvaruhandelns affarsutrymme minskat i
Borga centrum och i de dvriga stadscentrumen aren 2003 - 2007 och 6kat i
Ostermalm-Stadshagen. Affarsutrymmena fér handel med specialvaror som
kraver stort utrymme samt for bilhandeln och servicestationerna har okat i
Kungsporten och minskat i Ostermalm-Stadshagen och i centrum. Affarsut-
rymmena foér ovrig specialhandel har okat i alla omraden, volymmadssigt och
relativt mest i Ostermalm-Stadshagen (Borga stad 2008).

Affarsytan for kommersiella tjdnster var i bérjan av ar 2011 181 500 m2vy.
Jamfért med ar 2007 har vaningsytan dkat med 24 000 vaningskvadratme-
ter och med 56 500 vaningskvadratmeter jamfort med ar 2003. I bdrjan av
dr 2011 fanns 36 % av affarsutrymmena i centrumomradet, 34 % i Oster-
malm-Stadshagen, 26 % i Kungsporten och 5 % i de dvriga centrumen. Af-
farsutrymmena har vuxit med cirka 10 000 m?vy i Ostermalm-Stadshagen
och med cirka 17 000 m2vy i Kungsporten jamfért med &r 2007. Vaningsy-
tan har minskat med 1 400 m2vy i centrum och med 1 400 m?vy de &vriga
centrumen.

Tabell 9. Férdelningen av affirsutrymmen (m?vy) fér handeln enligt bransch
och omr8de i Borg§ i bérjan av 8r 2011 (Borg8 stad, 2011, v8ningsytorna
inneh8ller ocks§ afférsutrymmen fér caféer och andra tjénster).

Daglig- Utrymmeskr.handel, Owrig

varu- bilhandel, special

handel servicestationer handel Sammanlagt
Kungsporten 0 44 500 1700 46 200
Tarmola-Stadshagen osv. . 3 800 39 600 18 100 61 500
Centrum ? 9 000 2 500 52 900 64 400
Nedre centrum ¥ 4 700 600 3100 8 400
Sammanlagt 17 500 87 200 75 800 180 500

1 Owrig utrymmeskr. handel omréde Tarmola-Stadshagen, Hattula och Olstens
2 Centrum, Vastra Astranden och Gammal Borga
¥ Gammelbacka, Varberga, Estbacka, Hammars och andra nedre centrum

Av de utymmen som stod till handelns férfogande i bérjan av ar 2011 ut-
nyttjades 10 % av dagligvaruhandeln, 48 % av specialhandel som kraver
stora utrymmen, bilhandel och servicestationer samt 42 % av 6vrig special-
handel. De olika branschernas andel har i jamférelse med ar 2007 6kat inom
handel som kraver stora utrymmen etc. (+10 %), men har minskat inom
dagligvaruhandeln (-3 %) och 6vrig specialhandel (-7 %).
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Dagligvaruhandelns vaningsyta har jamfért med ar 2007 6kat med 1 900
m2vy i Ostermalm-Stadshagen, men minskat med 2 200 m?vy i centrum och
de 6vriga centrumen. Vaningsytan fér handel som kréver stort utrymme har
okat pa alla omraden: i centrum och de dvriga centrumen med mindre &n
1 000 vaningskvadratmeter, i Kungsporten med 15 600 vaningskvadratme-
ter och i Ostermalm-Stadshagen med 9 600 vaningskvadratmeter. Vanings-
ytan fér den 6vriga specialhandeln har 6kat i Kungsporten med 1 500 m®vy,
minskat med 1 400 m?vy i Ostermalm-Stadshagen, ar oféréndrad i centrum
och har minskat med 200 m?vy i de dvriga centrumen.

Bild 14. Handelskoncentrationerna i Borg§ 8r 2011 (Borg8 stad).

6.2.2 Overféring av kdpkraften

Overférd kdpkraft ar skillnaden mellan detaljhandelns férséljning och kdp-
kraften inom vart och ett omrade. Konsumenten gér inte alla inkdpen pa sin
hemort, utan en del av inképen gérs utanfér det egna bostadsomradet eller
hemkommunen. De som bor pa annat hall éverfér motsvarande extern kdp-
kraft till ifrdga varande ort. Nar den éverférda kopkraften &r positiv, d.v.s.
forsaljningen ar stérre an kdpkraften, ar handelns service attraktiv och kdp-
kraft strommar till omradet. Nar den dverforda kdpkraften ar negativ, d.v.s.
forsaljningen ar mindre an képkraften, overfors kdpkraften till andra orter.

Overféring av kdpkraften inom dagligvaruhandeln

Kopkraftens nettodverféring inom dagligvaruhandeln var positiv i Borga
(+14 %) och Lovisa (+43 %). I de 6vriga kommunerna var nettodverféring-
en av kdpkraften negativ, mest negativ i Askola och Pukkila dar kdépkraftens
nettodverféring inom dagligvaruhandeln var -28 %. Overféringen av kop-
kraften inom dagligvaruhandeln var positiv i Borgaregionen och Lovisareg-
ionen samt i hela Ostra Nyland.
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Bild 15. Overféring av képkraften inom dagligvaruhandeln regionvis och
kommunvis 8r 2010 (A.C.Nielsen Finland Oy och Statistikcentralen).

Overféring av kdépkraften inom dagligvaruhandeln i Borgd stads omrade var
positiv bade i det véstra (+27 %) och i det 6stra omradet av centrum (+37

%).

negativ (-88 ... -100 %).
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Bild 16. Képkraften, férséljningen och éverféringen av képkraften i Ostra
Nyland (évre bilden) och i Borg8 (nedre bilden) 8r 2010 (A.C.Nielsen Finland
Oy).

Overforing av képkraften inom specialhandeln

Nettobverforingen av kdpkraften inom specialhandeln (utrymmeskravande
handel och 6vrig specialhandel samt bilhandel och servicestationer) var ar
2009 positiv endast i Borga (+8 %). Overféringen av képkraften inom spe-
cialhandeln var negativ i de 6évriga kommunerna, i Borgd och Lovisa regioner
och i hela Ostra Nyland. P& hela Ostra Nylands niva strémmade 13 % av
specialhandelns képkraft ut fran omradet.

Braschvis granskad var overféringen av kopkraften positiv (+20 %) inom
specialhandeln som krédver stora utrymmen i Borgd &r 2009. Inom den 6v-
riga specialhandeln var utbud och efterfragan i balans eller éverféringen var
med andra ord 0 %. Inom bilhandeln och servicestationerna var dverféring-
en av kdpkraften +3 %.

Overféringen av képkraften inom specialhandeln var negativ i alla branscher
i Ostra Nyland. Ar 2009 strémmade 6 % av kdpkraften ut inom specialhan-
deln som kraver stora utrymmen, inom den &évriga specialhandeln 16 % och
inom bilhandeln och servicestationerna 13 %.
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Bild 17. Nettobverféringen av specialhandelns (utom bilhandeln och ser-
vicestationerna)képkraft regionvis och kommunvis 8r 2009 (A.C. Nielsen

Finland Oy och

Statistikcentralen).
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Bild 18. Nettoéverféringen av képkraften inom specialhandeln i Borg8 enligt
bransch 8r 2009 (Statistikcentralen).
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Bild 19. Nettoéverféringen av képkraften inom specialhandeln i Ostra Nyland

enligt bransch

8r 2009 (Statistikcentralen).
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6.3 Utvecklingsutsikterna inom handeln

6.3.1 Utvecklingstrender inom handeln

Koépkraften haller pa att vaxa inom specialhandeln och sérskilt kommuncent-
rumen samt dvriga centra kan dka sin kommersiella tyngd och attraktions-
kraft genom att 6ka pa specialhandeln. Centrens méjligheter grundar sig
framst p@ en specialisering pa olika handelsfunktioner d& den kraftiga kon-
centrationen av handeln i huvudstadsregionen paverkar férutsattningarna
for en utveckling av specialhandeln i hela landskapet. De kraftigast vdxande
branscherna ar sannolikt koncentrationer av specialhandel, specialhandel
som kraver mycket utrymme och butiker med ett brett sortiment (s.k. 13g-
prisvaruhus).

Inom dagligvaruhandeln har hypermarketarna och de stora supermarketar-
na varit starka och de kommer att halla sin stillning ocksa i den narmaste
framtiden. Hypermarketarna vaxer emellertid inte langre vasentligt till stor-
leken och mindre hypermarketar an tidigare dyker upp p@ marknaden. Ett
utvecklingsdrag inom dagligvaruhandeln som kommit till under de senaste
dren &r att man har bérjat grunda nya smabutiker i synnerhet i stadsregion-
erna. De sma hégklassiga butikernas betydelse har vuxit och fortsatter att
vaxa i framtiden. I och med att stora och sma butikers betydelse 6kar for-
svagas de medelstora dagligvarubutikernas stallning. Det finns dock region-
ala skillnader i utvecklingen.

Behovet av narbutiker 6kar i bostadsomradena 6kar i takt med konsument-
strukturen (3ldrande, sma hushall, anvdndning av bil etc ). Det faktum att
butikerna specialiserar och profilerar sig 6kar ocksa och efterfrdgan pa tra-
fikcenterbutiker, butiker av Deli-typ och 24/7-butikskedjor vaxer. Under den
senaste tiden har ocksa efterfragan pa narproducerad mat 6kat och kan an-
tas 6ka fortsattningsvis. De etniska butikernas betydelse véxer ocksa i och
med den 6kade immigrationen, sarskilt i Nyland.

N&thandeln kommer pa sikt att fa en stérre betydelse ocksa inom dagligva-
ruhandeln. Forutsattningen fér detta ar att transporttjansterna blir logistiskt
och ekonomiskt I6nsamma och att ocksd mottagningspunkterna fér varorna
utvecklas. Detta betyder att det ska finnas tillrdckliga och &ndamalsenliga
mottagningsutrymmen fér varorna i husen. Som ett exempel kan ndamnas
bostadsomrddet Storaker som byggs i Esbo och dar en del av flervaningshu-
sen forses med ett utrymme fér varumottagning.

Nathandeln starks snabbare och tydligare inom specialhandeln an dagligva-
ruhandeln med det finns skillnader mellan de olika branscherna. Isynnerhet
vaxer den internationella ndthandeln. Det kan ocksa komma presentations-
butiker for nathandeln till Finland (t.ex. “varuhus” som endast har provex-
emplar och produkterna bestélls via Internet). Denna typ av butiker finns
redan exempelvis i Tyskland. Ocksa den s.k. flerkanalsférsaljningen ékar. En
butik med flerkanalsforsaljning férenar elektroniska tjanster med traditionell
forsaljning.

Inom specialhandeln blir butikerna blir mangsidigare. Detta betyder bland
annat att butiksstorleken vaxer och kdpcentren starks. Samtidigt dkar spe-
cialiseringen, bade i de privata butikerna och de sma képcentren. Inom spe-
cialhandeln som kraver stora utrymmen har utvecklats butiker dar man uté-
ver sortimentet i den egna branschen ocksa séljer andra produkter, som
cyklar i en hemelektronikaffar. Ocksd principen “nyckeln i handen” blir van-
ligare (t.ex. transport av en bokhylla och hopmontering hemma hos kun-
den). En trend &r ocks3d att Finland far ndgra stora Outlet-centra och att
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tjansterna i anslutning till valfard och fritid 6kar liksom ocksa handeln i upp-
levelsebranschen.

En allman utvecklingstrend i Nyland har varit att som i andra lander koncen-
trera handeln och 6ka pa servicecentrens storlek. Ytterligare har nytt ser-
viceutbud framfér allt inom fritidsbranschen och handel som kraver stora
utrymmen vaxt upp langs huvudvagarna och nya enheter byggs fortfarande
upp. De kommersiella koncentrationernas betydelse har 6kat i hela landet
och okar fortfarande, samtidigt som enskilt placerade butikers stdllning for-
svagas. Kopcentra sarskilt i anslutning till stadsstukturen och handelskon-
centrationer ar framgangsrika. Centrens verksamhetsférutsattningar forbatt-
ras av att dagligvaruhandel och attraktiva specialhandelskedjor etableras i
anslutning till dem.

Specialhandel som krdver stora utrymmen inkl. butiker med brett sortiment
(I3gprisvaruhus) &r just nu och dven i framtiden en bransch som véxer kraf-
tigt. Det kommer standigt nytt utbud inom handeln som kraver stora ut-
rymmen och nya koncentrationer byggs i branschen. Ocksa i Nyland 6kar
kdpkraften starkt inom specialhandeln som kraver mycket utrymme.

En av nyckelfaktorerna fér att en handelsplats ska bli framgangsrik &r att
trafikarrangemangen gor tjansterna tillgangliga. Under senaste tid har man
allt mera boérjat fasta uppmdrksamhet vid att kunderna ska kunna ta sig
behandigt till handelsplatserna med bade kollektiv-, gang- och cykeltrafik
utdver privatbil. Detta stoder méjligheterna till framgang fér handelsplatser
som byggs i anslutning till stadsstrukturen. Det blir allt viktigare i framtiden
att platsen ar ndbar med kollektiv-, gdng- och cykeltrafik d@ man stravar till
att ddmpa klimatférandringarna och minska pa trafiken.

P& grund av en dkad képkraft vaxer handelns och sarskilt specialhandelns
behov av affarsutrymmen. Det dkade behovet av utrymmen kan I6sas bade
genom att utvidga befintliga utrymmen och bygga nya enheter samt bygga
handelskoncentrationer. Férnyelsecykeln fér handeln ar snabbare an fér an-
nat byggande, cirka 15 &r. P& grund av detta finns det en risk for att andra
byggnader som uppstar runt ett storhandelsstdlle som har byggts utanfor
samhaéllsstrukturen blir stdende tomma (ateranvidndningen besvérlig) nar
den stora enhetens livscykel ar slut. Storinvesteringar som goérs inom be-
fintlig samhallsstruktur ar i detta avseende "tryggare”.

Utvecklingsutsikterna for Borgd stad &r totalt sett goda. Dagligvaruhandelns
butiksnat ar i detta nu téackande och motsvarar ratt val den nuvarande efter-
frdgan. Butiksnatet i Borgd bestar emellertid till stérsta delen av sma och
medelstora butiker, vilket skapar ett behov av att utveckla bdde stérre affa-
rer och moderna sma néarbutiker. Fér att svara mot konsumenternas behov
behdvs tillaggsyta for dagligvaruhandeln redan inom den narmaste framti-
den. Inom specialhandeln vaxer i synnerhet betydelsen av specialhandel
som kraver stora utrymmen och butiker med ett brett varusortiment. De
kraftigast vdxande handelsplatserna kommer fortsattningsvis att vara Borga
stadskérna, Kungsporten och Ostermalm.

Férutsattningarna for att utveckla handelsservicen i Borgd stirks av befolk-
ningsdkningen och laget nara huvudstadsregionen. Huvudstadsregionen bil-
dar ett tydligt huvudcentrum for handeln i landskapet och erbjuder aven
Borgdborna mangsidiga detaljhandelstjanster bdde nu och i framtiden.
Andra stader och kommuner med sina centra bildar ett servicenat dar vart
och ett centrum har sin egen regionala och/eller lokala roll och betydelse.
Borga &r regioncentrum i Ostra Nyland. Med tanke p& utvecklingen av han-
deln i Borga har utdver huvudstadsregionen ocksa utvecklingen av handeln i
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Sibbo och Ostersundom betydelse fér och inverkan pa hur stadens detalj-
handel utvecklas.

6.3.2 Styrning av lokaliseringen av handeln

Riksdagen godkande i mars 2011 regeringens proposition med férslag om en
andring av bestéammelserna i markanvandnings- och bygglagen (RP
309/2010). Lagandringen tradde i kraft den 15.4.2011. Det centrala syftet
med bestammelserna &r att trygga tillgdngen och ndbarheten till kommersiella
tjanster samt att stéda placeringen av handeln inom centrumomradena.

Enligt 71a § i markanvandnings- och bygglagen avses med en stor detaljhan-
delsenhet en detaljhandelsaffar med éver 2 000 kva-dratmeter vaningsyta.
Bestammelserna tillampas ocksa vid en betydande utvidgning eller ombyggnad
av en detaljhandelsbutik till en stor detaljhandelsenhet, vid en utvidgning av
en stor detaljhandelsenhet samt for sddana koncentrationer av detaljhandels-
butiker som till sin influens ar jamférbar med en stor detaljhandelsenhet. Be-
stammelserna fér detaljhandeln galler alla branscher inom handeln. Lagen
tillampas pa handel som kraver stora utrymmen (t.ex. bil-, jarn-, hemelektro-
nik- och mébelaffirer) men forst efter fyra ar efter att lagen tratt i kraft.

I de sarskilda kraven pa innehdllet i en landskaps- och generalplan nar det
galler stora detaljhandelsenheter finns i 71b § i markanvandnings- och bygg-
lagen foljande:

- Den planerade markanvéndningen far inte ha nagra betydande skadliga
konsekvenser for de kommersiella tjdnsterna i centrumomraden eller
for utvecklingen av dessa tjanster. Vid bedémningen av planeringslds-
ningens konsekvenser for centrumets kommersiella tjanster ska bland
annat handelns kvalitet beaktas.

- De handelsomraden som anvisas i planen ska om det & méjligt kunna
nas med kollektivtrafik eller latt trafik. Syftet &r att detaljhandelsfunkt-
ioner som ger upphov till mycket trafik (dagligvarubutiker och kop-
centra) ska placeras sa att de kan nds utom med personbil ocksa med
kollektivtrafik eller langs lattrafikleder.

- Den planerade markanvéndningen ska framja utvecklingen av ett sa-
dant servicenat dar butiksresornas langd ar skalig och trafikoldgenhet-
erna sa sma som mdjligt. Vid bedémningen av konsekvenser som or-
sakas av trafiken betonas avstdndet mellan tjanster och boséttning,
mdojligheten att anvanda olika trafikformer samt évriga omstandigheter
som paverkar trafikmangden (bl.a. affarens art och hur frekventa be-
s6k den medfor).

Enligt 71c § i markanvandnings- och bygglagen ska en stor detaljhandelsenhet
i forsta hand férlaggas till ett centrumomrade, om inte ndgot annat lage &r
motiverat med hansyn till affarens art. Branscher som ar |lampliga att placera
utanfér centrumomradet &r exempelvis sadana som inte konkurrerar med
handeln i centrum och som pa grund av arten av verksamhet och behovet av
stora utrymmen ar svara att lokalisera till centrum. Den typiska besdksfre-
kvensen fér en bransch och darmed den trafikvolym den orsakar paverkar
ocksa bedémningen.

For att en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse ska kunna placeras
utanfér ett omrdde som i landskapsplanen &r avsett fér centrumfunktioner
kravs enligt 71 d § i markanvéndnings- och bygglagen det att det omrade dar
en sddan enhet avses bli placerad sérskilt har anvisats for det andamalet i
landskapsplanen. Om man &énskar placera en stor detaljhandelsenhet av reg-
ional betydelse utanfér omradet for centrumfunktioner forutsitts att det i
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landskapsplanen finns en beteckning som gor detta mdjligt. Nar det galler dv-
riga stora detaljhandelsenheter ska generalplanens styrande verkan beaktas.

6.3.3 Kalkylerat behov av tillaggsutrymme for handeln

Okad koépkraft ger handeln béattre verksamhetsméjligheter. De nuvarande
foretagen kan utdka sin foérsaljning och tillrédckliga verksamhetsforutsatt-
ningar fér nya foretag kan uppstd. Det dimensionerade behovet inom han-
deln berdknades pa basis av képkraftens tillvaxt genom att med hjalp av
medeltalet for férsaljningseffekten (€/m? férsaljningsyta) omvandla tillvax-
ten till behov av affarsutrymme. Uppskattningen av tilldggsbehovet av af-
farsutrymme baserar sig pa féljande nyckeltal:

- omvandling av foérsaljningsytan till vaningsyta med koefficienten 1,25

- dagligvaruhandelns férsaljningseffektivitet i medeltal 7 000 €/m?fy

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

- bilhandelns och servicestationernas foérsaljningseffektivitet i medeltal
8 000 €/m>fy

- bortfall av affdrsutrymme 0 m2vy

- total nyetablering

- Overdimensionering enligt detaljplanen med koefficienten 1,3

Det berdknade behovet av utrymme beskriver storleksklassen for behovet
av tilldaggsutrymme i en situation dar all kdpkraftstillvaxt riktas till nyetable-
ring. I praktiken ingar en del av kdpkraftens tillvixt i foretagens dkade for-
saljning och endast en del kraver nya afféarsutrymmen. Minskad utstrémning
av kopkraften och avgangen i butiksbestdndet ékar 8 andra sidan behovet
av affarsutrymme. Forsaljningseffektiviteten &r ocksd en central faktor som
inverkar pa@ behovet av utrymme. Férsaljningseffektiviteten varierar enligt
butikstyp och den ar hdgst i stora enheter. Nyetableringens struktur inver-
kar saledes ocksa pa det slutliga behovet av utrymme.

Vid granskningen av talen nedan &r det skal att komma ihdg att det upp-
skattade behovet av utrymme ar riktgivande och endast anger storleksklas-
sen, inte det exakta behovet av tillaggsutrymme. I berdkningarna av till-
aggsbehovet av affarsutrymme for specialhandeln samt fér bilhandeln och
servicestationerna har affarslokalernas avgang inte beaktats och det verk-
liga behovet ar darfor storre an det som har framlagts. I berakningarna fér
dagligvaruhandeln har affirslokalernas avgang inte beaktats d& handelns
forsaljningsyta inte har minskat i Borga under de senaste aren.

Det kalkylerade behovet av tillaggsutrymme foér detaljhandeln (dagligvaru-
handel, specialhandel som kraver stora utrymmen samt dvrig specialhandel)
i Borga ar cirka 132 000 m?vy fram till 8r 2035. Behovet i dagligvaruhandeln
4r ca 18 000 m2vy och i specialhandeln totalt cirka 114 000 m?vy (special-
handel som kréver stora utrymmen 41 000 m?vy och 6vrig specialhandel
73 000 m?vy). Bilhandelns och servicestationernas behov av tillaggsut-
rymme ar cirka 24 000 m?vy fram till ar 2035.

Behovet av tillaggsutrymmen fér detaljhandeln i Borgaregionen &r cirka
153 000 vaningskvadratmeter fram till ar 2035. Behovet av tilliggsutrymme
i dagligvaruhandeln &r ca 20 000 m?vy och i specialhandeln cirka 133 000
m2vy (specialhandel som kréver stora utrymmen 48 000 m?vy och &vrig
specialhandel 85 000 m2vy). Behovet av tilldggsutrymme fér dagligvaruhan-
deln i Lovisa &r ca 5 000 m2vy och i specialhandeln cirka 37 000 m?vy (spe-
cialhandel som kraver stora utrymmen 13 000 m?vy och &vrig specialhandel
24 000 m?vy). Tillaggsbehovet for bilhandeln och servicestationerna ar ca
28 000 m?vy i Borgaregionen och cirka 8 000 m2vy i Lovisaregionen.
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Tabell 10. Kalkylerat behov av tilldggsutrymme fér handeln 2010 - 2035.

Borga Tillagsbehov av affarutrymme, m2wy
2010-2025 2010-2035
Dagligvaruhandel 10 000 18 000
Specialhandel sammanlagt 59 000 114 000
- Utrymmeskr. spec. handel 21 000 41 000
- Owrig specialhandel 38 000 73 000
Detaljhandel sammanlagt 69 000 132 000
Bilhandel och servicestationer 13 000 24 000

Borga ekon. reg.

Tillagsbehov av affarutrymme, m2wy

2010-2025 2010-2035
Dagligvaruhandel 11 000 20 000
Specialhandel sammanlagt 70 000 133 000
- Utrymmeskr. spec. handel 25 000 48 000
- Owrig specialhandel 45 000 85 000
Detalihandel sammanlagt 81 000 153 000
Bilhandel och servicestationer 15 000 28 000

Lovisa ekon. reg.

Tillagsbehov av affarutrymme, m2wy

2010-2025 2010-2035
Dagligvaruhandel 3000 5000
Specialhandel sammanlagt 19 000 37 000
- Utrymmeskr. spec. handel 7 000 13 000
- Owrig specialhandel 12 000 24 000
Detalihandel sammanlagt 22 000 42 000
Bilhandel och servicestationer 4 000 8 000

Ostra Nyland

Tillagsbehov av affarutrymme, m2wy

2010-2025 2010-2035
Dagligvaruhandel 14 000 25 000
Specialhandel sammanlagt 89 000 170 000
- Utrymmeskr. spec. handel 32 000 61 000
- Owrig specialhandel 57 000 109 000
Detaljhandel sammanlagt 103 000 195 000
Bilhandel och servicestationer 19 000 36 000

Behovet av tilldaggsutrymme fér detaljhandeln i hela Ostra Nyland &r av stor-
leksordningen 195 000 vaningskvadratmeter och darav &ar cirka 25 000
m2vy behovet fér dagligvaruhandeln och 170 000 m2vy fér specialhandeln.
Behovet av tilldggsutrymmen for specialhandeln &r cirka 61 000 m?vy for
specialhandel som kréver stora utrymmen och 109 000 m?vy fér évrig spe-
cialhandel. Tillaggsbehovet for bilhandeln och servicestationerna ar cirka
36 000 m2vy.

Minskad utstromning av kopkraften o¢kar for sin del behovet av tillaggsut-
rymme. Overféringen av képkraften var &r 2010 positiv i Borgaregionen och
hela Ostra Nyland vilket innebdr att behovet av tillaggsutrymme helt och
hallet har uppkommit pd grund av 6kad képkraft. Képkraften inom special-
handeln i Borgdregionen strommade 4 % eller cirka 10 miljoner euro och 6
% av bilhandelns och servicestationernas kopkraft eller 9 miljoner euro ut
fran regionen ar 2009. Om malet som stélls fér minskad utstrémning av
kdpkraften ar noll behévs det, berdknat enligt férsaljningseffekten i medeltal
i Borgdregionen, utdver det ovan beskrivna behovet av tillaggsutrymme yt-
terligare ca 6 000 m2vy for bilhandeln och cirka 2 000 m2vy fér servicestat-
ionerna.
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En betydande del av invanarna i Borgdregionen och i hela Ostra Nyland ut-
nyttjar for narvarande specialhandelns tjanster sarskilt i Borga. Sannolikt
kommer ocksd en stor del av kdpkraften i Borgaregionen och Ostra Nyland
att i framtiden soka sig till Borga. Detta beror ocksd pa att det finns begrén-
sade moéjligheter att etablera ny service i kommuner med litet befolknings-
underlag, vilket leder till att deras serviceutbud inte kommer att vdxa mark-
bart jamfért med nu. Pa grund av detta kommer en stor del av Borgaregion-
ens och hela Ostra Nylands behov av tilldggsutrymmen fér handeln att riktas
till Borga.

Av kopkraften inom specialhandeln i hela Ostra Nyland strémmade 13 %
eller cirka 38 miljoner euro och av bilhandelns och servicestationerna kop-
kraft 13 % eller cirka 22 miljoner euro ut frdn regionen a&r 2009. Om malet
som stalls for minskad utstromning av kdpkraften ar noll behdvs det i hela
Ostra Nyland, utéver ovan det beskrivha behovet av tilldggsutrymme fér
specialhandeln, ytterligare ca 21 000 m?vy och fér bilhandeln och service-
stationerna cirka 4 000 m?vy.

6.3.4 De mest betydande, aktuella projekten inom handeln

Tva projekt &r aktuella i Borga centrum. Sokos och S-Markets affarsbyggnad
utvidgas under aren 2011 - 2012 med en dagligvaruaffar p& 1 200 m2-vy
och 1 000 m?vy fér specialhandeln. Det andra projektet finns pa den s.k.
Elantotomten dar Sokos specialhandelsavdelningar utvidgas med uppskatt-
ningsvis cirka 4 500 vaningskvadratmeter. Projektet torde genomféras un-
der aren 2014 - 2015.

P& Konstfabrikens omrade pa Véstra astranden byggs en ny flygel pa Konst-
fabrikens sddra sida. Efter att den sddra flygeln fardigstallts ar 2012 finns
det nya 2 000 m?vy ny vaningsyta fér dagligvaruhandeln. P& Konstfabrikens
omrade &r en kontors- och affidrsbyggnad aktualiserad vid sédra kanten av
"butiksgranden”. Denna byggnad kommer att omfatta 2 600 vanings-
kvadratmeter for specialhandeln. Projektet uppskattas bli klart &r 2012. De
fardigt byggda men nu tomma utrymmena vid Kungsporten kommer even-
tuellt att fa nya féretagare.

Enligt en enkat som genomfdrdes i samband med att utkastet till landskaps-
plan for Nyland gjordes &r 2011 &r inga handelsprojekt aktuella i Mdrskom
och Pukkila. I Monby i Askola har en detaljplanedndring aktualiserats enligt
vilken hégst 2 000 vaningskvadratmeter ska anvisas for affirsbyggande. 1
Lapptrask har ett projekt fér en stor detaljhandelsenhet varit aktuellt i Pock-
ar, men beteckningen for ifrdga varande detaljhandelsenhet i Ostra Nylands
landskapsplan faststalldes inte av miljéministeriet. I Lovisa finns planer som
tilldter lokalisering av stora detaljhandelsenheter véster om centrum och
infartsvagens anslutning, men projekten har annu inte konkretiserats. Ytter-
ligare har en utvidgning av supermarketen i centrum planerats.

Den &vriga inverkan av projekten for affarsutrymmen i Ostra Nyland &r rela-
tivt liten pa landskapsniva. De projekt som &r viktigast med tanke pa ut-
vecklingen av handeln i Borga &r lokaliserade utanfér landskapet, i huvud-
stadsregionen och sarskilt i huvudstadsregionens 6stra delar. Flera projekt
ar aktuella i Helsingfors och Vanda, bland annat i Hertonds, Nordsjé och
Rosendal-Backas. Lésningarna fér handeln i Ostersundom &r &nnu 6ppna. I
Sibbo ar fér narvarande inga nya handelsprojekt aktuella. Sannolikt kommer
befintliga butiker att byggas ut speciellt i Nickby och Sdéderkulla (Sibbo
kommun 2010).
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7 KONSEKVENSBEDOMNING

7.1 Granskade alternativ

Syftet med konsekvensbeddémningen &r att utreda vilken dimensionering och
art av handel som lampar sig fér Kungsporten. I bedémningen granskas tva
olika alternativ. I alternativen finns utéver Kungsportenomradet ocksd hela
Borgaomradet medfér att kunna hitta en I6sning fér utvecklingen av handeln
i Kungsporten som ar mest d&ndamalsenlig med tanke pa hela handelsser-
vicenatet i Borgd och pad dess samhallsstruktur.

Utgangspunkten fér granskningen av alternativen var planreserven for hela
detaljhandeln i de olika omradena i Borga. Nollalternativet grundar sig pa
gallande detaljplaner. Alternativ 1 “maximialternativet” ar baserat pa detalj-
planereserven och det prelimindara delgeneralplaneutkastet fér Kungsporten
frdn 13.6.2011. I maximialternativet har ny vaningsyta fér handeln place-
rats i Ostermalm, Vaberga och Gammelbacka vilket forutséttet detalplane-
dndringar pa dessa omraden. Vid dimensioneringen av alternativen koncen-
trerade man sig pa Kungsporten, d& det handlar om en utredning till stod
fordetaljplanen for Kungsporten och inte fér hela staden.

Syftet var att genom att bedéma konsekvenserna av alternativen sdka fram
dimensioneringar som kan rekommenderas fér olika omraden och typ av
handel. De atgardsforslag gallande den fortsatta planeringen av markan-
vandningen som presenteras i kapitel 8 grundar sig pa konsekvensbedém-
ningen.

PORVOON KAUPUNKI KUNINKAANPORTIN JA EESTIMAEN ALUEEN OSAYLEISKAAVA LUONNOS 13.06.2011
BORGA STAD DELGENERALPLAN FOR KUNGSPORTEN OCH ESTBACKA UTKAST 13.06.2011
==l R\ A . © 7 7 7

I

R N i/l

Bild 20. Delgeneralplaneutkastet fér Kungsporten och Estbacka.



36 Borga stad
Kungsporten och Estbacka

Alternativ 1 "“maximialternativet”(131 300 m?vy )

« Kungsporten 79 000 m?vy
- nuvarande detaljplaner totalt 13 800 m?vy foér specialhandel som
kraver mycket utrymme samt 6vrig specialhandel
- utvidgningar i planen totalt 32 600 m?vy fér specialhandel som kréa-
ver mycket utrymme samt dvrig specialhandel
- detaljplanesndringen totalt 23 800 m2vy fér specialhandel som kra-
ver mycket utrymme (inkl. bilhandeln) samt 6vrig specialhandel
- dagligvaruhandel totalt 8 800 m?vy
« Ostermalm/Stadshagen 34 000 m?vy
- nuvarande detaljplaner totalt 21 000 m?vy foér specialhandel som
kraver mycket utrymme samt dvrig specialhandel
- detaljplanesndringen totalt 10 000 m2vy fér specialhandel som kra-
ver mycket utrymme
- dagligvaruhandel totalt 3 000 m?vy
« Centrum/Véstra astranden 15 300 m?vy
- Osla-Elantokvarteret, tilliggsbyggnad totalt 6 700 m?vy fér &vrig
specialhandel och dagligvaruhandel
- Vastra astranden, Konstfabrikens omgivning totalt 4 600 m2vy for
ovrig specialhandel och dagligvaruhandel
- Ovrig planreserv (centrum och Vastra dstranden) totalt 2 000 m3vy
for 6vrig specialhandel
- nya projekt vid torget, Kradmartorget och Mannerheimgatan totalt
2 000 mAvy for dvrig specialhandel
« Fbérnyande av Gammelbacka centrum 1 500 m?vy fér dagligvaruhandel

« Varberga totalt 1 500 m?vy fér dagligvaruhandel

I alternativ 1 ingdr sammanlagt 18 000 m2vy fér dagligvaruhandel, foér spe-
cialhandel som kraver mycket utrymme totalt 83 700 m2vy och fér dvrig
specialhandel totalt 29 600 m2vy.

Nollalternativet “de nuvarande detaljplanerna genomfors” (48 100
m2vy )
« Kungsporten 13 800 m?vy
- nuvarande detaljplaner sammanlagt fér specialhandel som kraver
mycket utrymme samt dvrig specialhandel
+ Ostermalm/Stadshagen 21 000 m?vy
- nuvarande detaljplaner sammanlagt fér specialhandel som kraver
mycket utrymme samt dvrig specialhandel
« Centrum / Véstra astranden 13 300 m2vy
- Osla-Elantokvarteret, tilliggsbyggnad totalt 6 700 m?vy fér &vrig
specialhandel och dagligvaruhandel
- Vastra astranden, Konstfabrikens omgivning totalt 4 600 m?vy for
ovrig specialhandel och dagligvaruhandel
- Ovrig planreserv (centrum och Vastra dstranden) totalt 2 000 m3vy
for 6vrig specialhandel

I nollalternativet ingdr sammanlagt 3 200 m?vy fér dagligvaruhandel, for
specialhandel som kraver mycket utrymme totalt 27 500 m?vy och fér &vrig
specialhandel totalt 17 400 m?vy.

Specialhandelskoncentrationen Outlet Village (12 000 m?vy) som planerats
till Kungsporten har inte innefattas direkt i nagotdera granskningsalternati-
vet. Daremot granskas alternativa etableringsplatser fér Outlet Village i kon-
sekvensbedémningen (Kungsporten, Centrum och Ostermalm) i bade alter-
nativ 1 och nollalternativet.
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De uppgifter om ytan som anvénts som utgangspunkt for konsekvensbe-
démningen samt den utifran dessa uppskattade férséljningsytan samt for-
saljningen presenteras i tabell 11. Eftersom det inte finns tdckande uppgifter
om branscherna har uppskattningen av férsaljningen berdknats utgdende
fran medeltalet av férsaljningseffektiviteten i dagligvaruhandeln och special-
handeln. Grunduppgifterna har berdknats utgdende fran féljande nyckeltal:

- omvandling av vaningsytan till férsdljningsyta med koefficienten 0,80
- dagligvaruhandelns férsaljningseffektivitet &r 7 000 €/m?fy
- specialhandelns férsaljningseffektivitet &r 3 000 €/m?3fy

I Alternativ 1 &r vaningsytan 131 300 m2vy, férsiljningsytan 105 000 m?fy
och den uppskattade forsaljningen 373 miljoner euro. I nollalternativet ar
vaningsytan 48 100 m?vy, forsaljningsytan 38 600 mfy och den uppskat-
tade forsaljningen 126 miljoner euro.

Tabell 11. V8ningsyta, férséljningsyta och uppskattad férséljning fér alterna-
tiven samt Outlet Village.

Sammanlagt Daglig- Utrymmes- | Owrig special-
varuhandel kravande handel
handel

VANINGSYTA, m?vy

ALTERNATIV 1 "Maximialternativet” 131 300 18 000 83 700 29 600
- Kungsporten 79 000 8 800 61 500 8 700
- Ostermalm / Stadshagen 34 000 3 000 22 200 8 800
- Centrum / Vastra stranden 15 300 3200 0 12 100
- Gammelbacka 1 500 1500 0 0
- Varberga 1500 1500 0 0

O0-ALTERNATIVET "De nuvarande detaliplanerna genomfé  rs” 48 100 3 200 27 500 17 400
- Kungsporten 13 800 0 12 900 900
- Ostermalm / Stadshagen 21 000 0 14 600 6 400
- Centrum / Vastra &stranden 13 300 3200 0 10 100

FORSALININGSYTA, m *fy

ALTERNATIV 1 "Maximialternativet” 105 000 14 400 67 000 23 600
- Kungsporten 63 100 7 000 49 200 6 900
- Ostermalm / Stadshagen 27 200 2 400 17 800 7 000
- Centrum / Vastra &stranden 12 300 2 600 0 9 700
- Gammelbacka 1 200 1200 0 0
- Varberga 1200 1200 0 0

O0-ALTERNATIVET "De nuvarande detaljplanerna genomfé  rs” 38 600 2 600 22 000 14 000
- Kungsporten 11 100 0 10 300 800
- Ostermalm / Stadshagen 16 800 0 11 700 5100
- Centrum / Vastra stranden 10 700 2 600 0 8 100

UPPSKATTAD FORSALINING, mil;. €

ALTERNATIV 1 "Maximialternativet” 373 101 201 71
- Kungsporten 218 49 148 21
- Ostermalm / Stadshagen 91 17 53 21
- Centrum / Vastra stranden 47 18 0 29
- Gammelbacka 8 8 0 0
- Varberga 8 8 0 0

0-ALTERNATIVET "De nuvarande detaliplanerna genomfé  rs” 126 18 66 42
- Kungsporten 33 0 31 2
- Ostermalm / Stadshagen 50 0 35 15
- Centrum/ Vastra &stranden 42 18 0 24

Outlet Village
- Vaningsyta, m2wy 12 000 0 0 12 000
- forsaliningsyta, m2fy 9 600 0 0 9 600
- uppskattad férsaljning, milj. € 29 0 0 29
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7.2 Konsekvensbedomning
7.2.1 Utokat affarsutrymme enligt bransch och omrade

I bérjan av ar 2011 hade den kommersiella servicen i Borgd sammanlagt ca
180 500 m2vy till férfogande. Dagligvaruhandelns andel av vaningsytan var
17 500 m?vy och specialhandelns andel 163 000 m?vy. Cirka en tredjedel av
affarsutrymmena lag i centrumomradet, cirka en tredjedel i Ostermalm och
cirka en fjardedel i Kungsporten.

I alternativ 1 dkar vaningsytan betydligt for bade dagligvaruhandeln och
specialhandeln (specialhandeln 113 300 m?vy och dagligvaruhandeln 18 000
m?vy). Okningen av vaningsyta &r mattligare i nollalternativet (specialhan-
deln 44 900 m?vy och dagligvaruhandeln 3 200 m?vy). Granskat enligt om-
rade lokaliseras merparten vaningskvadratmeter till Kungsporten enligt al-
ternativ 1. I nollalternativet férdelas 6kningen jamnare mellan Kungsporten,
Ostermalm och centrum. Enligt laget i bérjan av ar 2011 dkas vaningsytan i
Kungsporten med 79 000 m®vy i alternativ 1 och i nollalternativet med cirka
13 800 m?vy.

7.2.2 Ny affarsbyggnation i forhdllande till behovet av affdrs-
utrymme

Genom att granska dkningen av kdpkraften och det kalkylerade behovet av
tilldggsutrymme fas en uppfattning av hur stor den marknadstillvaxt &r som
det nya affarsutrymmet kommer att dela pa. Det kalkylerade behovet av
affarsutrymmen fér hela detaljhandeln samt bilhandeln och servicestation-
erna &r cirka 156 000 m2vy i Borga stad, cirka 181 000 m?vy i Borgaregion-
en, cirka 50 000 m?vy i Lovisaregionen och cirka 231 000 m?vy i hela Ostra
Nyland. Avgdngen inom specialhandeln har inte tagits med i berdkningen av
behovet av affarsutrymmen, vilket betyder att det verkliga behovet av af-
farsutrymmen &r stérre &n det som har presenterats. Ocksa den minskade
utstrémningen av képkraft 6kar behovet av affarsutrymmen.

I alternativ 1 6kar vaningsytan foér dagligvaruhandeln med cirka cirka
18 000 m?vy och i nollalternativet med cirka 3 200 m?vy. Behovet av till-
dggsaffarsutrymme fram till &r 2035 som grundar sig pa Borgd stads egen
kopkraftstillvaxt &r cirka 18 000 m?vy, vilket &r tillrackligt for att tdcka k-
ningen av affarsutrymme fér dagligvaruhandeln enligt alternativ 1. Nollal-
ternativet kan anses vara underdimensionerat med tanke pd@ behovet av
tilldggsutrymme fér handeln.

Vaningsytan fér dagligvaruhandeln i Kungsporten &r ca 9 000 m?vy i alterna-
tiv 1, medan det i nollalternativet inte finns ndgon vaningsyta alls fér daglig-
varuhandeln. I utkastet till landskapsplan for Nyland Kungsporten tilldts inte
detaljhandelsenheter av regional betydelse for omraden som Kungsporten.
En undre grdns (vaningsyta) for detaljhandelsenheter av regional betydelse
har emellertid inte fastslagits. Fér Kungsportens del &r det saledes fraga om
hur stor del av v@ningsytan som kan betraktas som lokal dagligvaruhandel.

Butiksstorleken paverkas tydligast av branschens/verksamhetens art samt
av marknadsomradets storlek som star i proportion till butikens storlek: en
stor butik behdver ett stort marknadsomrade, en liten klarar sig med ett
mindre. En butik med stor vaningsyta ar emellertid inte alltid och automa-
tiskt av regional betydelse. Ocksa en stor affar kan betjdna ett geografiskt
litet omrade och vara lokal till sin karaktar.
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Den regionala/lokala betydelsen undersdktes genom att granska bade det
regionala befolkningsunderlag som butikernas verksamhet forutsatter och
det befolkningsunderlag som dagligvarubutikernas férsaljning grundar sig
pa. Med befolkningsunderlag avses har det befolkningstal som en dagligva-
rubutik behdver fér att uppna sin arsniva for férsaljningen av dagligvaror. I
Borga finns tre dagligvarubutiker vilkas forsaljning ar betydligt stérre &n i de
ovriga butikerna. For att definiera en 6vre grans for vad som ar lokalt togs
befolkningsunderlaget for dessa tre butiker som utgangspunkt, da de évrga
butikerna i Borga kan betraktas som lokala utifrén sina férsaljningsvolymer.
Det befolkningsunderlag som de tre granskade butikernas arsférséljning for-
utsatter ar 5 600 - 13 400 invanare. Dessa siffror kan dock inte tillampas
direkt dd detaljhandelns kopkraft i Borgd ocksd strémmar in fran andra
kommuner.

Viktigt for butikernas verksamhet ar att det finns en tillracklig baskundkrets i
deras narhet. Cirka 70 % av det behdvliga befolkningsunderlaget kan forut-
sattas bo i naromradet eller sdledes marknadsomradet. Den aterstdende
delen av kundkretsen &r rérlig och svardefinierad nar det géller boendeor-
ten. Om redan baskundkretsen férutsatter kunder fran flera kommuner kan
man utga ifran att butiken har regional betydelse. Befolkningsunderlaget i de
tre granskade dagligvarubutikernas ndromrade var 4 000 - 9 400 invanare.

Medeltalet for de tre granskade butikernas befolkningsunderlag var 8 600
inv@nare. Om detta tal dras bort fran kdpkraften i de évriga kommunerna i
Borgd (8 % av kokraften), blir befolkningsunderlaget 7 900. “Utelamnandet”
av kopkraft som kommer till Borgd fran andra kommuner leder fortséatt-
ningsvis till ett resultat med samma variationsintervall som det ovan
namnda. Beddmningen av befolkningsunderlaget som bestams enligt buti-
kernas dagligvaruférsaljning grundar sig pa den kalkylerade férsaljningseff-
ktiviteten och konsumtionstalet i snitt per en kvadratkilometer. F&rsaljning-
en berdknades enligt forsdljningseffektiviteten och befolkningsmangden som
konsumerar forsaljningen berdknades genom konsumtionstalet.

Vaningsytan for dagligvaror i Kungsporten kan vara hégst 6 000 m?vy for att
kunna betraktas som lokal. Avgérandet baseras pa att det befolkningsun-
derlag i ndromradet som forutsatts for en butik ar hdgst 9 400 invanare vil-
ket till sin storlek motsvarar en yta pd 6 000 vaningskvadratmeter foér dag-
ligvaruférséljning. Det &r da fraga om vaningsyta fér dagligvaror, inte va-
ningsyta for dagligvarubutiker. Dagligvarubutikerna i Kungsporten kan inte
vara hypermarketar, ddr man saljer ocks@ manga produkter som ingar i spe-
cialhandeln (klader, hushdllsmaskiner osv.). Genom férséljningen av special-
varor skulle de enligt utkastet till landskapsplan vara sddana regionala buti-
ker till sin karaktar, vilka inte kan placeras i Kungsporten. Dagligvarubuti-
kerna i Kungsporten kan salunda vara tidsenliga butiker som koncenterar sig
pa livsmedelsférsaljning - ndrmast supermarketar.

Den ovan presenterade vaningsytan som betraktas som lokal gan granskas
ocksa i férhallande till folkmangden i Kungsportens nidromrade. Fér narva-
rande bor cirka 1 200 invanare pa en kilometera avstand fran Kungsporten,
pa tva kilometers avstand bor cirka 6 500 invanare, pa tre kilometers av-
stdnd cirka 12 500 invanare och pa fem kilometers avstand bor cirka 31 500
invanare. P& tio kilometers avstand bor éver 40 000 invanare som alla &r
borgabor. Ocksa i ljuset av dessa invanarantal kan maximitalet 6 000 va-
ningskvadratmeter anses vara lokalt da det befolkningsunderlag som férsalj-
ningen férutsatter bor pa mindre &n tre kilometers avstand fran Kungspor-
ten.
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Vaningsytan for specialhandel som kridver mycket utrymme (inkl. bil-
handel och servicestationer) dkar i alternativ 1 till cirka 83 700 m?vy och i
nollalternativet till cirka 27 500 m?vy. Okningen av vaningsytan for special-
handel som kraver stort utrymme underskrider i nollalternativet men &éver-
skrider i alternativ 1 det kalkylerade behovet av tillaggsaffarsutrymme (65
000m?2vy) i Borgd stad. De projekt som planeras inom handeln i Borgd ar
emellertid regionala till sin karaktar och betjanar hela landskapets befolk-
ning. Den o6kade koépkraften och behovet av tillaggsutrymme fér special-
handel som kréaver stort utrymme i hela Ostra Nyland (inkl. bilhandeln och
servicestationerna)ar cirka 97 000 m2vy fram till r 2035, vilket tacker 6k-
ningen av affarsutrymmen enligt alternativ 1.

Vaningsytan fér ovrig specialhandel okar i alternativ 1 till cirka 29 600
m2vy och i nollalternativet till cirka 17 400 m?vy Okningen av képkraften
inom Borgd stads egen befolkning och behovet av tillaggsaffarsutrymme
fram till ar 2035 &r tillrdckliga for att tacka okningen av tilliggsvaningsyta i
bdda alternativen. Sarskilt i nollaternativet, men ocksd i alternativ 1 kan
vaningsytan for specialhandeln anses vara liten i forhallande till vaningsytan
for specialhandel som kréver stora utrymmenoch med tanke pa& det behov
av tilldggsyta fér handeln som den véxande kdpkraften medfér. De vanings-
ytor som ingar i alternativen tryggar inte verksamhetsférutsattningarna for
specialhandelni framtiden i Borga och isynnerhet i Borga centrum.

7.2.3 Handelns verksamhet och utvecklingsmaojligheter

Okningen av kdépkraften inom Borgd stads egen befolkning och det kalkyle-
rade behovet av tilldggsaffarsutrymme fram till ar 2035 &r tillréckliga for att
tacka behovet av 6kad vaningsyta inom dagligvaruhandeln och évrig speci-
alhandel enligt bade alternativ 0 och 1 och mdjliggér en 6kning av affarsut-
rymmen ocksa i de évriga kommunerna. Till denna del férvantas inte nagot-
dera alternativet medféra ndgra negativa konsekvenser foér de befintliga
butikernas verksamhetsmadjligheter. Det ar inte sannolikt att butiker laggs
ner i varken Borga eller Borgaregionen.

Nar det galler specialhandel som kraver stort utrymme racker stadens eget
behov av tillaggsyta inte till fér att tdcka 6kningen av vaningsyta enligt al-
ternativ 1. D3 Borga stad i utkastet till landskapsplan fér Nyland har anvi-
sats som regioncentrum &r det andamalsenligt att stélla 6kningen av affars-
utrymmen i alternativ 1 i relation till behovet av affarsutrymmen i hela
Ostra Nyland. Denna granskning stéds i sin tur av det faktum att Borga for
narvarande och sannolikt ocksa i framtiden drar till sig kunder fran hela
Ostra Nyland och dérmed riktas en del av de évriga kommunernas behov av
dkade affarsutrymmen till Borgd. Behovet av tilliggsaffiarsutrymme som
utgdr fran kopkraftens tillvéxt i hela Ostra Nyland fram till &r 2035 tacker
det nya affarsutrymme som anges i alternativ 1, vilket konstaterades redan
tidigare. Nybyggnation av utrymmen fér specialhandel som kraver stort ut-
rymme enligt alternativ 1 férsvagar salunda inte heller verksamhetsforut-
sattningarna vasentligt for de befintliga specialaffarerna som kraver stort
utrymme.

Okningen av kdpkraften i Sibbo och det tilldggsbehov av affdrsutrymmen
som detta medfér har inte rdknats in i dimensioneringen av alternativen.
Den kommersiella struktur som férverkligas enligt alternativen och utveckl-
ingen av Kungsporten “dter inte” képkraft i Sibbo, utan Sibbo kan utveckla
sitt kommersiella servicenét utgdende fran sin egen kdpkraft.
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Trots att en 6kad kopkraft gér det mdéjligt att 6ka utrymmet for affarsverk-
samhet paverkar grundandet av nya butiker alltid konkurrenssituationen, i
synnerhet pa kort sikt. De negativa féljderna av ett skarpt konkurrenslage
ar kraftigast for foretag som balanserar pa grénsen for lénsamhet och sér-
skilt for dem som befinner sig under I6nsamhetsgransen. Specialhandelns
konkurrenskonstellation paverkas ocksd vésentligt av hur byggandet av nya
affarshus fordelas mellan specialhandel som kraver stort utrymme och 6vrig
specialhandel.

En andring i konkurrensléaget inom handeln medfér inte alltid och automa-
tiskt negativa konsekvenser for de befintliga affarernas verksamhetsforut-
sattningar. Servicendtet inom detaljhandeln i Borgd férnyas i vilket fall som
helst. Sma dagligvarubutiker med svag I6nsamhet och butiker som fungerar
i gamla utrymmen lagger ner eller férnyar sitt verksamhetskoncept och s6-
ker sig till nya etableringsplatser. Inom specialhandeln sdker sig i synnerhet
specialhandeln som kraver stort utrymme till nya, lattillgangliga etablerings-
platser utanfor centrum. P& detta satt férsnabbar nya handelsprojekt forny-
elsen och erbjuder féretagen i Borgad och i ett stérre perspektiv ocksa fore-
tagen i hela Ostra Nyland ersattande etableringsplatser.

Det &r viktigt med tanke pa verksamhetsférutsattningarna for handeln att
planlaggningen ger rum for tillrackliga och flexibla méjligheter att bygga och
utvidga affdrsutrymmen, dven pd 18ng sikt. Genom att bygga nya affarsut-
rymmen svarar man inte bara mot dkad képkraft utan ocksa mot en férand-
rad efterfrdgan hos konsumenterna. Konsumenternas behov har differentie-
rats och kommer att differentieras allt starkare i framtiden. Detta betyder
att ocksd kraven pa handelsplatserna kommer att bli allt stérre. Om buti-
kerna av en eller annan orsak inte tillfredsstaller kunden byter han till en
annan handelsplats om det bara ar mdjligt. Konsumenten vaéljer att goéra
sina inkdép pa en plats dar hans forvantningar uppfylls bést.

Konsekvenser for dagligvaruhandeln i Borgd och i Borg@regionen

Ar 2010 fanns det i Borgdregionen en dagligvarubutik med daliga verksam-
hetsférutsattningar (ar 2006 fanns det tre sadana butiker). Totalt sett &r
forsaljningseffektiviteten inom dagligvaruhandeln i Borgd och i hela
Borgaregionen i dag anmarkningsvart hog i férhallande till medelnivan i hela
landet. Detta pavisar att dagligvaruhandelns yta &r underdimensionerad i
forhallande till efterfrégan och att konkurrens saknas.

Regionalt sett férdelar sig dagligvarubutikerna ojamnt i Borgd da endast 8
av 29 dagligvarubutiker ligger pa véstra sidan av an. Av befolkningen i det
centrala stadsomradet bor emellertid cirka 17 000 personer eller éver 40 %
pa vastra sidan av an. En placering av dagligvarubutiker i Kungsporten och
Gammelbacka enligt alternativ 1 skulle balansera upp denna situation.

Behovet av tilldggsaffarsutrymme fér dagligvaruhandeln i Borgd stad fram
till &r 2035 sammanfaller med tillaggsutrymmet som framfors i alternativ 1.
Detta ger emellertid inte upphov till problem da vaningsyta for dagligvaru-
handeln lokaliseras till Kungsporten, Ostermalm, centrum, Gammelbacka
och Varberga. Eftersom déppnandet av nya butiker dock alltid paverkar kon-
kurrenssituationen ar det, for att undvika eventuella negativa konsekvenser,
skal att forverkliga utékningen av vaningsyta enligt alternativ 1 i etapper sa
att en balanserad utveckling beaktas.

Med beaktande av den hdga forsaljningseffektiviteten samt kdpkraftens till-
vaxt och behovet av affarsutrymme i Borgd och i hela regionen kommer
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tillaggytan inom dagligvaruhandeln i alternativ 1 inte att leda till att daglig-
varubutiker maste stinga vare sig i Borga eller i Borgdregionen. Om buti-
kerna upphdér med sin verksamhet sker det som féljd av en normal utveckl-
ing och strukturomvandling eller av annan orsak. Nollalternativet méjliggor
inte en tillracklig utveckling av dagligvaruhandeln pa 1ang sikt.

Konsekvenser for specialhandeln i Borgad och i Borgaregionen

Férutom den nya affarsbyggnationens férdelning pa specialhandel som kré-
ver mycket utrymme och &vrig specialhandel inverkar ocksd dimensioner-
ingen vasentligt pa konkurrenskonstellationen inom specialhandeln. En om-
fattande lokalisering av centruminriktad specialhandel i Kungsporten och
Ostermalm kan férsdmra verksamhets- och utvecklingsférutsattningarna for
specialaffirerna i Borgd centrum. Enligt alternativ O lokaliseras cirka 7 000
m2vy ny vaningsyta foér évrig specialhandel till Ostermalm och cirka 10 000
m2vy till centrum. Konsekvenserna férvéntas inte heller bli sarskilt skadliga
av alternativ 1 dar den sammantagna tilldaggsytan fér dvrig specialhandel ar
cirka 17 500 m?vy fér Kungsporten och Ostermalm och cirka 12 000 m®vy
for centrum.

Redan Borgd stads eget behov av tilldggsyta fram till &r 2035 récker till for
att tacka tillaggsutrymmet for 6vrig specialhandel som framférs i bada al-
ternativen och hindrar inte 8kningen av affidrsutrymmen i Borgaregionen.
Férutsattningarna fér den o&vriga specialhandelns verksamhet férvantas
alltsd inte paverkas sarskilt skadligt av detta. A andra sidan kan konstateras
att det sannolikt inte kommer att grundas nya specialbutiker i ndgon hégre
grad i de dvriga kommunerna i regionen pd grund av deras 18ga befolk-
ningstal och att malet &r att kommunernas nuvarande betjaningsgrad ska
bibehallas.

Dimensioneringen av specialhandel som kraver mycket utrymme i alternativ
1 6verstiger Borgdregionens behov av tillaggsutrymme i ndgon man men
inte behovet av tillaggsutrymme férspecialhandel som kraver mycket ut-
rymme i hela Ostra Nyland fram till &r 2035. Nybyggnationen av utrymmen
for specialhandel som kraver mycket utrymme enligt alternativ 1 férsvagar
sannolikt inte verksamhetsférutsattningarna fér den befintliga utrym-
meskravande specialhandeln. I praktiken torde dessutom en del av det ut-
rymme som planerats for specialhandel som kraver mycket utrymme an-
tingen 6verféras fran annat hall, inte byggas eller byggas efter ar 2035.

Vaningsytan for évrig specialhandel kan anses vara 18g i bada alternativen
med tanke pa@ den dkande kopkraften, vaningsytan fér specialhandel som
kraver mycket utrymme och utvecklingsmdéjligheterna fér 6vrig specialhan-
del. Mera vaningsyta for évrig specialhandel skulle behdvas framst i Borgd
centrum for att centrum i fortsattningen bevaras som en attraktiv handels-
plats. Nar markanvandningsplaneringen framskrider vore det skal att fasta
uppmarksamhet vid en férbattring av verksamhetsférutsattningarna och en
okning av vaningsytan for évrig specialhandel i Borga centrum.

Vid dimensioneringen av vaningsytan for for dvrig specialhandel i centrum
bor emellertid beaktas att utvecklingsmdjligheterna ar realistiska. Det ar en
utmaning att placera nytt omfattande affarsutrymmei centrum, framst med
tanke pa att trafiken och parkeringsarrangemangen ska vara fungerande
och trygga. Folk kommer med bil ocksa till centrum foér att skéta sina aren-
den. Utvecklingsméjligheterna begrdnsas ocksa av att det inte finns tomma
tomter och att anvéndningsdndamalen pa eventuella tomter &r begrénsade.
Pa 18ng sikt kan det uppstd sddana byggnadsméjligheter i centrum som det
inte nu finns vetskap om och som inte kan férutspas nu. Det &r inte heller
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nédvandigt att férsoka tréanga in all specialhandel i centrum da specialhan-
deln i Kungsporten och Ostermalm som kompletterar utbudet i centrum st6-
der handelns verksamhetsférutsattningar i Borga.

Dimensioneringen av specialhandel som kraver stora utrymmen - och pa
grund av sin karaktdr &r olamplig fér centrum - maste inte nédvandigtvis
minskas men for att forebygga eventuella skadliga effekter ar det viktigt att
nytt affarsbyggande férverkligas i etapper. En langre utbyggnadstid ger de
existerande butikerna battre mdéjligheter att anpassa sin verksambhet till det
nya konkurrensldget. Eventuella skadliga konsekvenser lindras ocksd nér
det kommersiella utbudet i Borga ékar i och med den nya affirsbyggnation-
en och Borga lockar flera kunder fran ett allt stérre omrade savaél till de nya
som till de nuvarande butikerna.

7.2.4 Serviceutbudets utveckling och éverforingen av képkraft

Med d6verféring av kdépkraft avses differensen mellan forsaljning och kdpkraft
inom detaljhandeln i ett visst omradde och beskriver sdlunda omradets kom-
mersiella attraktionskraft. Om férséljningen i ett omrade &r stdrre &n dess
kopkraft strommar kopkraft in till omradet eller kommer med andra ord uti-
fran till omradet. Om forsaljningen i ett omrade &r mindre &n dess kdpkraft
strommar kopkraft ut frdn omradet. Invanarna i det egna omradet gor sale-
des en del av sina uppkép pa annan ort.

Utbudet inom Borgds dagligvaruhandel &r relativt gott i ljuset av dverféring-
en av kopkraft. De befintliga butikerna har kunnat erbjuda en serviceniva
som har hallit kvar storsta delen av de pengar som invanarna spenderar pa
uppkdp i den egna kommunen och lockat kdpkraft ocksd fran annat hall.
Detta betyder emellertid inte att situationen skulle bli oférandrad i fortsatt-
ningen. Képkraftséverféringen &r ocksa positiv inom specialhandeln, men
den har minskat sedan ar 2006.

Konsekvenser for Borga stad

Serviceutbudet inom dagligvaruhandeln och specialhandeln kompletteras
och blir betydligt mangsidigare i alternativ 1. Serviceutbudet inom special-
handeln blir mangsidigare ocksa i nollalternativet men dagligvaruhandeln i
nollalternativet motsvarar inte Borgd stads egna invanares efterfrdgan och
ger inte heller tillrdckliga madjligheter att forbattra dagligvaruhandelns ser-
viceutbud. Vaningsytan for dagligvaruhandeln ékar endast i centrum i nollal-
ternativet. I Alternativ 1 utdkas vé’mingsytan utom i centrum ocksa i Kungs-
porten, Ostermalm, Gammelbacka och Varberga.

I nollalternativet forsvagas dagligvaruhandelns attraktionskraft sannolikt
jamfért med nulagat. I alternativ 1 forstarks den kommersiella attraktionen i
Borgd, vilket for sin del lockar férutom flera kunder ocksd nya affarsfunkt-
ioner till Borgd. Borgas attraktion forstdrks speciellt i férhallande till de kon-
kurrerande affarskoncentrationerna (Lovisa och huvudstadsregionen samt i
framtiden ocksd Ostersundom och Sibbo).

M3nga av dem som bor i Borga gor idag uppkdp speciellt i affarscentren i
huvudstadsregionen. Det krévs en stiéndig férnyelse av handeln i Borgd for
att mata sig med den dragningskraft som handeln i huvudstadsregionen
utévar. Affarsbyggnationen i Kungsporten, Borgd centrum och Ostermalm
stoder for sin del denna utveckling. Kunderna har i allt stérre utstrackning
vant sig vid att skéta sina drenden i mangsidiga kommersiella koncentrat-
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ioner och kommer ocksa i framtiden att géra det. Nar dagligvaruhandelns
och den utrymmeskravande handelns utbud dkar kan en betydande del av
kdpkraften som nu strémmar till huvudstadsregionen bli kvar i Borga.

Konsekvenser for Borgaregionen

Serviceutbudet inom dagligvaruhandeln och specialhandeln kompletteras
och blir betydligt mangsidigare i alternativ 1. Da invanarna i Borgaregionen
anlitar dagligvaruhandelns och specialhandelns tjénster i Borgd betyder ett
battre serviceutbud i Borga mangsidigare service ocksa fér invanarna i
Borgaregionen. Eftersom képkraftens tillvéxt i regionen méjliggdér ny affars-
byggnation &ar det sannolikt att serviceutbudet i Borgaregionens 6vriga
kommuner bevaras.

I nollalternativet sker det inga betydande férandringar jamfort med den nu-
varande 6verféringen av regionens kdpkraft. En eventuell férsamring av den
kommersiella attraktionen i Borgd kan inom dagligvaruhandeln visserligen
dka kopkraftens utstrémning fran Borgaregionen till huvudstadsregionen och
till andra affarskoncentrationer. I alternativ 1 utvidgas det kommersiella
influensomradet i Borga och kdpkraften strommar till Borga fran ett stérre
omrade an nu. Utstrémningen av kdpkraften (utom Borgd) utanfér regionen
minskar eller kan till och med bli positiv. I Borgaregionen fortsatter kop-
kraften att dverféras fran regionens dvriga kommuner till Borga. Det &r san-
nolikt att en del av den kdpkraft som i dag strémmar ut fran Borgaregionen
till huvudstadsregionen bérjar strémma till Borga i och med att serviceutbu-
det i Borga o6kar.

7.2.5 Tillgangligheten till service

Tillgangligheten till handelsservice och i synnerhet dagligvaruhandelns tjans-
ter ar en av de viktigaste faktorerna som underldttar vardagen fér manni-
skorna. Tillgédngligheten till handelsservice kan studeras bade som upplevd
tillganglighet (eller med andra ord den méda som hushallet upplever for att
skaffa varor) vilket beskriver det mer flerdimensionerat an enbart som av-
stdnd och fysisk tillganglighet (avstandet till butiken). Vardera paverkas av
bland annat var butikerna &r beldgna, kvaliteten pa servicen och befolkning-
ens egenskaper.

I tillgdnglighetsgranskningen sétts vanligen fokus pad dagligvaruhandeln och
den fysiska tlllgangllgheten Inom specialhandeln ar den fysiska tillganglig-
heten till servicen inte pd samma sétt central som inom dagllgvaruhandeln
eftersom man inte lika ofta besdker specialaffarer. Ett mangsidigt utbud och
mojligheterna att géra jamférelser ar viktigare an fysisk tillganglighet.

Konsekvenser for tillgdngligheten till dagligvaruhandeln i Borgd och Borga-
regionen

Dagligvaruhandelns serviceutbud i Borgd blir betydligt b&ttre och mangsidi-
gare i alternativ 1. Detta betyder att den upplevda tillgangligheten blir
battre savéal for dem som bor i ndromgivningen som fér dem som kommer
langre ifran i regionen for att skota arenden. Den fysiska tillgangligheten blir
ocksa battre for dem som bor i Borga och i Borgdregionen nar drendena kan
skotas i Borga istallet for eller parallellt med affirer i huvudstadsregionen.

Handelsservicen i Borga &r for narvarande lokaliserad till centrala delar av
omradet. D3 ocksa en betydande del av stadens befolkning bor i dessa om-
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raden bor 80 % av befolkningen pd hégst tre kilometers avstand fran dag-
ligvaruhandeln. P& mindre &n tva kilometers avstand fran dagligvaruhandeln
bor 65 % av kommunens invanare. Jamfért med hela Nyland ligger narm-
aste butik ldngre bort &n medeltalet d3 83 % av landskapets befolkning har
mindre &n tva kilometer och 95 % mindre &n tre kilometer till ndrmaste
dagligvarubutik. Uppgifterna baserar sig pa siffror som presenterades i be-
redningen av utkastet till Landskapsplan fér Nyland fradn varen 2011.

Lokaliseringen av butikerna till Borgd centrum och Ostermalm o6kar en latt
tillgénglighet med alla fardsatt. Férutom med bil gar det ocks3 att skéta
drendena till fots, med cykel eller med buss. Ostermaln &r mera svarnabart
an centrum med lattrafik och kollektivtrafik. Trafikframkomligheten och bris-
ten pa parkeringsplatser saval i Borga centrum som i Ostermalm utgor ett
problem nar resorna till butikerna gérs med personbil. Fungerande trafik-
och parkeringsarrangemang &ar en viktig faktor nér tillgéngligheten i Borga
centrum och Ostermalm férbattras och den kommersiella attraktionen pa sa
satt tryggas.

Lokaliseringen av butikerna till Kungsporten baserar sig pa att omradet &r
lattillgangligt med personbil. Det ar dock mdjligt att skéta arenden med
hjalp av busstransporter da det dagligen gar 27 bussturer genom omradet
fem ytterligare turer under skoldagar. Kungsporten kan jamféras med Os-
termalm nar det géller lattrafik. For invdnarna i Hornhattula blir dagligvaru-
butikerna i Kungsporten naturliga narbutiker likadant som for Estbackaborna
ndr Ryttmastargatans bro blir fardig. Den nya gatuférbindelsen fran Kungs-
portens handelsomrade i sydsydostlig riktning ansluter ocks@ Gammelbacka
bekvamt till Kungsporten. Detta balanserar upp den rddande situationen
med bara 8 av stadens 29 dagligvaruaffirer vaster om an.

Koépkraftens tillvaxt i dagligvaruhandeln och tillaggsbehovet av affarsut-
rymme i Borgd och Borgaregionen racker till fér att ticka dagligvaruhan-
delns férstorade yta enligt de bada granskade alternativen. De nya pro-
jekten forvantas salunda inte ha nagra betydande skadliga konsekvenser for
de befintliga butikernas verksamhetsférutsattningar. Ifall narbutiker laggs
ner sker det sannolikt ocksd utan att nya butiker etableras. Nagon indrag-
ning av nérservicen pa bostadsomradena ar salunda inte att vdnta och en
god tillganglighet till service bevaras ocksa har.

Konsekvenser for tillgdngligheten inom specialhandeln i Borga och i Borga-
regionen

Den utrymmeskrdvande specialhandelns serviceutbud i Borgd forbattras och
blir betydligt mangsidigare i bada alternativen som granskas, men ar betyd-
ligt storre i alternativ 1 @n i nollalternativet. Detta betyder att den upplevda
tillgéngligheten blir battre sdval for dem som bor i ndromgivningen som for
dem som kommer langre fran i regionen och landskapet for att skéta aren-
den. Den fysiska tillgdngligheten blir battre nér &rendena kan skétas pa
ndrmare hall i Kungsporten, Borga centrum och Ostermalm istallet for eller
parallellt med huvudstadsregionens affdrer. Ocksa nar det galler dvrig spe-
cialhandel stdder alternativ 1 utvecklingsférutsattningarna fér handeln
battre an nollalternativet. Ingetdera alternativet motsvarar emellertid be-
hovet av tilldggsutrymmen fér handeln som uppkommer pa grund av den
dkade kopkraften. Problemet &r stérst i Borga centrum: Om specialhandels-
servicen inte utvecklas tillrackligt kan &ndringarna som géller nabarheten bli
relativt sma och kunderna fortsatter att delvis skdta sina drenden i huvud-
stadsregionen.

I Kungsporten placeras i huvudsak specialhandel som kraver sora utrymmen
och de som séker dessa tjdnster kommer ndrmast med bil pd grund av va-
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rornas storlek. Lokaliseringen av butikerna till Kungsporten baseras pa en
god trafiktillganglighet med personbil. Trafiktillgangligheten ar ypperlig for
dem som kommer fran olika delar av Borgd stad och fran hela Borgaregion-
en och landskapet fér att skéta drenden i Kungsporten. Ocksa i Ostermalm
ar storsta delen av det nya affarsbyggandetspecialhandel som kraver sora
utrymmen, men resorna till butiken med personbil blir problematiska pa
grund av hur trafiken flyter och antalet parkeringsplatser. Detta géller ocksa
centrum men dar placeras intemycket nytt utrymme fér specialhandel som
kraver sora utrymmen och centrum ar lattillgangligt med kollektiv- och |att-
trafik.

7.2.6 Trafikmassiga konsekvenser

Trafikgranskningen har gjorts med hjalp av Trafix Oy:s modell fér trafikpro-
gnoser. Prognosen for Kungsporten fran ar 2008 som stracker sig fram till ar
2025 har uppdaterats sa att den motsvarar den uppskattade markanvénd-
ningen i de nya granskningsalternativen.

Nar andringarna i antalet fordonsprestationer andras till skalor som ar jam-
forbara med granskningsalternativen och férandringarna raknas fér ett
dygns tid och vidare pd ett ars tid kommer man fram till jamférbara inbe-
sparingar nar det galler kdrprestationer. I tabellen nedan har alternativ 1
jamférts med nollalternativet. Talen visar att 6éver 25 500 kértimmar och
over 11,5 miljoner fordonskilometer sparas i alternativ 1. Utgdende fran
modellgranskningen &r alternativ 1 férmanligare a&n nollalternativet med
tanke p& markanvéndningen.

Tabell 12. Inbesparing av fordonprestationer, en jamférelse mellan alterna-
tiv 1 och nollalternativet.

Topp/kvall Dygn Ar
Timmar -20,4 -102,2 -25 554
1000 km -9,2 -46,2 -11 543

Med hjélp av modellgranskningen far man inte svar p& hur mycket trafiken
till huvudstadsregionen for att skéta drenden dar minskar pa grund av att
servicen utvecklas i Kungsporten. Det ar emellertid klart att ett dkat ser-
viceutbud i Borgd minskar behovet att sdka sig till huvudstadsregionen bade
for invanarna i Borgd och Borgaregionen, vilken 3 sin sida ocksa minskar
den totala trafiken. Enligt en sakkunnigbedémning minskar alternativ 1 re-
sorna till huvudstadsregionen med 1 000 - 2 500 bilresor per dag.

7.2.7 Utvecklingen av Borgad centrum

Den kommersiella servicen i Kungsporten och i Ostermalm kompletterar
utbudet i Borga centrum men utgér inget hot mot utvecklingen av centrum
om affarsutrymmets dimensionering inte ar for stor och/eller det inte etable-
ras for manga sadana branscher och funktioner i omradena vilka konkurre-
rar med centrum. Dimensioneringen av specialhandeln i Kungsporten och i
Ostermalm, och hur affarsutrymmena fér specialhandeln férdelas mellan
mycket utrymmeskravande och annan specialhandel, har en central bety-
delse for utvecklingen av Borga centrum. Ifall affirsbyggnationen genomférs
enligt nollalternativet @r inga negativa konsekvenser att vanta for utveckl-
ingen av Borga centrum. Nollalternativet stirker @ andra sidan nddvandigt-
vis inte heller utvecklingsférutsattningarna fér centrum, trots att dimension-
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eringen av affarsutrymmena i Kungsporten och Ostermalm &r mindre &n i
alternativ 1.

Enligt alternativ 1 lokaliseras cirka 7 000 kvadratmeter férsaljningsyta for
ovrig specialhandel bade till Ostermalm och Kungsporten. Raknat i forsalj-
ningseffektivitet for specialhandeln i medeltal betyder detta cirka 42 miljo-
ner euro i arsférsaljning. Borgakundernas kdpkraft inom 6vrig specialhandel
ar cirka 263 miljoner ar 2035 och den nyssndmnda férséljningen skulle da
tdcka cirka 16 % av den 6vriga specialhandelns kdpkraft. Affarsbyggnation-
en for dvrig specialhandel enligt alternativ 1 kan inte heller anses ha nagra
betydande negativa konsekvenser for utvecklingen av Borga centrum, i syn-
nerhet som ovanndamnda granskning baserar sig endast pd den framtida
képkraften hos Borga stads egna invanare. Kundstrémmen som kommer
utifran till Borga stad har inte beaktats i granskningen.

Nar Kungsportens kommersiella attraktion starks lockar detta sannolikt
ocksa flera aktérer inom handeln till omradet. Detta har ocksa har sin inver-
kan pa centrum, eftersom en del av dem kan vara butiker eller servicefére-
tag som i dag verkar i Borga centrum. En mycket snabb 6kning av afférsyta
i Kungsporten kan pa kort sikt leda till att férnyelser och byggande av affa-
rer i Borgd centrum ldmnas delvis eller helt ogenomférda, vilket allt mer
o6kar centrumaffarernas bendgenhet att flytta. Vid den fortsatta markan-
véndningsplaneringen borde &vervdgas om vaningsytan foér évrig special-
handel borde dkas i Borga centrum inom ramen for det som tomtutbudet
och funktionalitetn i trafikarrangemangen medger. Detta betyder ocksa ut-
vecklingsatgarder fér centrum utryckligen fér att méjliggéra lokalisering av
ovrig specialhandel i centrum och for att framja butikernas verksamhets-
majligheter. Stora dagligvaruaffarer och specialhandel som kraver stora ut-
rymmen ryms inte i centrum p& grund av sin karaktér och dess inverkan pa
trafiken.

Den kommersiella attraktionen och livskraften i Borgd centrum och i Gamla
stan i Borgd &r beroende av utbudets mangsidighet nar det géller tjanster
bdde inom specialhandeln och kommersiell verksamhet och kultur. Aven
manga andra faktorer sasom trafik- och parkeringsarrangemangen, den fy-
siska miljén samt butikernas attraktion och dppethdlining inverkar & andra
sidan ocks3d pa utvecklingen av centrum. Man bér dessutom komma ihag att
staden, féretagarna, fastighetsdgarna och andra aktérer oberoende av di-
mensioneringen och lokaliseringen av ny affarsbyggnation ska skéta om den
kontinuerliga utvecklingen av centrum.

Evenstuella skadliga konsekvenser lindras av att de nya projekten starker
Borgas kommersiella attraktion och lockar mera kunder till Borga. En del av
kunderna skéter sina drenden utom i Kungsporten och Ostermalm ocksa i
butikerna i centrumomradet och utnyttjar andra tjénster dar, vilket ocksa
Okar kundantalet i centrum.

7.2.8 Utvecklingen av 6vriga handelskoncentrationer i Borga

Tillgédnglighetens betydelse och regional koncentration har de senaste aren
varit en utvecklingstrend inom handeln med specialvaror som kraver mycket
utrymme. Ifall markanvandningsplaneringen gér det méjligt placeras projekt
for handel med specialvaror som kréver mycket utrymme p& existerande
eller nya attraktiva serviccomraden dar trafiktillgdngligheten &ar god.

Kungsporten fyller fortraffligt de krav som handeln med specialvaror som
kraver mycket utrymme stéller och erbjuder féretagen en konkurrenskraftig
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och attraktiv handelsplats. Ostermalm lampar sig ocksa fér handel med spe-
cialvaror som kréver mycket utrymme, men laget avsides fran huvudlederna
och ett trafkmassigt trangt omrdde begrdnsar mojligheterna att utveckla
omradet till handelsplats for specialvaror som kréver mycket utrymme.

Dimensioneringen i alternativ 1 av den utrymmeskravande specialhandeln i
Kungsporten betyder sannolikt att de féretag som sdker en etableringsplats i
Borga stannar fér Kungsporten, som &r ett nytt omrade och ett attraktivare
alternativ @n Ostermalm nar det géller savél ldget som tillgangligheten. I
nollalternativet &r vaningsytan fér handeln med specialvaror som kréaver
mycket utrymme av samma storleksklass i Kungsporten och Ostermalm.
Detta ger nya féretag méjlighet att etablera sig pa tva olika omraden och
minskar samtidigt Kungsportens attraktion som handelsplats.

7.2.9 Narservicens utveckling pa bostadsomradena i Borga

Borga har tva starka néarservicecentrum, Varberga och Gammelbacka. I
bagge finns dagligvarubutiker och andra kommersiella tjanster. Tjanster
inom dagligvaruhandeln finns dessutom i bl.a. i Estbacka, Huktis, Hammars,
Emsald, Hindhar, Pellinge och Valax. Konsekvenserna fér ndrservicecentrens
utveckling och bostadsomrddenas nérservice uppstar huvudsakligen genom
dagligvaruhandeln.

Natet med dagligvarubutiker i Borgd &r i dag relativt tdckande men bestar
huvudsakligen av sma enheter. Okningen av vaningsytan fér dagligvaruhan-
deln i alternativ 1 gor det mojligt att bygga modernare butiker och att ge
alla stadsbor flera alternativ for att utratta sina arenden. De mest betydande
férandringarna pa bostadsomradena sker i Gammelbacka och Varberga dar
tjansterna inom dagligvaruhandeln férb&ttras i och med ny vaningsyta. Ge-
nom dagligvarubutikerna i Kungsporten férbattras ocksa néarservicen for
invadnarna i Estbacka och Hornhattula. Konsekvenserna fér de &vriga bo-
stadsomradena &r sma da néarbutikernas verksamhet baserar sig pa lokal
efterfrdgan och dd de redan nu ndrmast fungerar som kompletterande in-
kdpsstéllen. I nollalternativet sker det inga betydande positiva eller negativa
forandringar inom dagligvaruhandeln i de évriga bostadsomrddena eftersom
den nya vaningsytan fér dagligvaruhandeln lokaliseras till centrum.

7.2.10 Sysselsattningseffekter

Forverkligandet av nytt affarsbyggande betyder grovt uppskattat investe-
ringar pa cirka 170 miljoner euro i husbyggnader i alternativ 1 och ca 63
miljoner euro for investeringar i nollalternativet, nar kvadratmeterpriset i
snitt &r 1 300 €/m?vy. Enligt insats-produktkoefficienterna ger investeringen
enligt alternativ 1 en direkt sysselsattning pd ca 1 000 arsverken och 400
arsverken enligt nollalternativet. Om man beaktar dven de indirekta konse-
kvenserna &ar sysselsattningseffekten i alternativ 1 cirka 2 000 arsverken
och cirka 800 &rsverk i nollalternativet. Sysselsittningseffekten fordelar sig
pa hela byggtiden.

Sysselsattningseffekten i verksamhetsskedet framtrader som dkat antal ar-
betsplatser inom handeln. Enligt genomsnittliga nyckeltal inom handeln sys-
selsatter butikerna som etableras i de nya affarsbyggnaderna enligt alterna-
tiv 1 grovt uppskattat ca 1 200 personer per ar och i nollalternativet ca 400
personer per ar. En del av arbetstagarna ar heltidsanstallda och en del del-
tidsanstallda. Eftersom en del av de nya funktionerna sannolikt kommer fran
andra hall inom influensomradet &r nettosysselsattningseffekten mindre an
de siffror som angetts ovan.
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7.3 Jamforelse av alternativen och sammandrag

Okningen av kdpkraften och behovet av tilldggsutrymme fér handeln i Ostra
Nyland 2010 - 2035 racker for att tacka de kalkylerade behoven av tillaggs-
utrymme for dagligvaruhandeln, den utrymmeskravande specialhandeln
(bl.a. bilhandeln) och den &vriga specialhandeln bade i nollalternativet och
alternativ 1. Salunda &r inga sérskilda negativa konsekvenser fér verksam-
hetsférutsattningarna att vanta i Borgd, Borgaregionen eller Ostra Nyland.
D3 dimensioneringen fér alternativen inte &r baserad pad 6kningen av Sibbos
képkraft "ater” inte alternativen Sibbos mdjligheter att utveckla sitt han-
delsnat utgaende fran dkningan av sin egen kdpkraft.

Okningen av affarsutrymme fér dagligvaruhandeln i alternativ 1 motsvarar
den véxande efterfragan och Borgas kommersiella attraktion stéarks. I nollal-
ternativet motsvarar inte 6kningen av vaningsytan férdagligvaruhandeln
okningen av efterfragan i Borga och Borgas kommersiella attraktion férsva-
gas. Serviceutbudet forbattras betydligt inom specialhandeln som kraver
mycket utrymme i alternativ 1 och Borgés kommersiella attraktionskraft
stirks. Borgas kommersiella influensomrade véxer och kdpkraft strommar
till Borga fran ett stdorre omrade &n nu. Detta 6kar emellertid inte den totala
trafikmangden, da folk redan nu skdter mycket drenden i Borgd och resorna
till huvudstadsregionen minskar.

Affarsytan for ovrig specialhandel &r liten i jamférelse med specialhandeln
som kraver mycket utrymme och med behovet av tilldaggsaffarsutrymmen
som beror pa dkningen av kdpkraften. Detta galler b&da alternativen, men
nollalternativet stdder utvecklingsmoéjligheterna foér 6vrig specialhandel
samre an alternativ 1. Vid den fortsatta markanvandningsplaneringen vore
det bra att fundera pdbland annat en 6kning av vaningsytan fér évrig speci-
alhandel i Borgd centrum.

Dimensioneringen av vaningsytan for specialhandeln i centrum bér vara re-
alistisk med tanke pa trafik- och parekringsarrangemangen och utveckl-
ingsmdjligheterna so ska beakta tomtutbudet. Det ar inte heller nédvandigt
att forsoka tranga in all specialhandel i centrum da specialhandeln i Kungs-
porten och Ostermalm som kompletterar utbudet i centrum stéder handelns
verksamhetsférutsattningar i Borga. N&r det géller Kungsporten vore det
ocksa skal attfundera 6ver tidtabellen fér byggandet av nya affiarsutrymmen
for att lindra eventuella skadliga konsekvenser.

I bada alternativen innebér det ékade och mer mangsidiga serviceutbudet
att manniskorna upplever att tillgdngligheten till servicen férbattras. Ocksa
den fysiska tillgangligheten har férbattrats genom att avstanden till servicen
har minskat: i stéllet fér huvudstadsregionen kan man nu skéta arenden och
uppkop lattare an forr i Borgd. Alternativ 1 ar ett battre alternativ &n nollal-
ternativet ndr det galler utvecklingen av tillgangligheten. Trafiken till ser-
vicestallena ar mindre i alternativ 1 an nollalternativet och trafiken till hu-
vudstadsregionen minskar med 1 000 - 2 500 bilféarder per dygn.

Byggandet av Kungsporten for framst specialhandel som kraver mycket ut-
rymme kompletterar serviceutbudet i centrum. I alternativ 1 skapar Borgas
kommersiella attraktion férutsattningar ocksa foér utvecklingen av centrum, i
nollalternativet stannar mdéjligheterna for att utveckla av centrum till en bér-
jan pd nuvarande niva, men férsvagas palang sikt. Ostermalms populari-
tetsom omrade for specialhandel som kraver mycket utrymme bevaras i al-
ternativ 1 trots att Kungsporten utvecklas till det framsta omradet fér speci-
alhandel som kraver mycket utrymme. Kungsporten blir inte det framsta
omradet enligt nollalternativet.



50 Borga stad
Kungsporten och Estbacka

Dagligvaruhandelsservicen férblir pa nuvarande niva i bostadsomradena
enligt bada alternativen. I alternativ 1 lokaliseras ny vaningsyta fér daglig-
varuhandeln till Kungsporten, Ostermalm, centrum, Gammelbacka och Var-
berga. De dagligvaruaffdarer som placeras i Kungsporten och Gammelbacka
balanserar upp den ré@dande situationen med bara 8 av stadens 29 dagligva-
ruaffarer vaster om Borgd a. Nya affdrsutrymmen har inte anvisats i nollal-
ternativet, vilket innebdr att utbudet férséamras i relation till det vdxande
befolkningsunderlaget.

7.4 Outlet Village
7.4.1 Kommersiellt koncept

Konceptet for Outlet Village (12 000 m2vy) som planeras i Borga ar en kon-
centration av markesbutiker. I centret etablerar sig 40 - 50 butiker for
kanda och hdgklassiga markesvaror som intresserar konsumenterna. Ut-
gangspunkten &r att butikerna &r markesvarornas egna. I butikerna séljs
dverskottsvaror och andra partier men ocksa sortiment for kommande s&-
songer som saluférs i férsokssyfte. Det vasentliga ar att priserna ar betydligt
lagre an i vanliga butiker. Serviceutbudet i mdrkesvarubutikerna komplette-
ras av bl.a. caféer, restauranger och lekplatser for barn.

Avgérande for placeringen av Outlet Village i Borga &r nérheten till Helsing-
fors och att minst en miljon manniskor bor inom omradet fér en timmes
bilfard. Utbudet i Outlet Village begransas inte till en noggrant avgransad
produktkategorioch butikstorekarna varierar efter behov (ca 150 - 600 m?).
Produktutbudet kommer i sin helhetatt bestd av mangsidiga markesvaror fra
barnklader till vuxenmode, idrottsredskap, inredning osv. Centret kommer
med sina butiker att omfatta manga brand for inhemska och utlandska kl&-
der, inredning och fritid.

Centret for markesvaruférsaljning placeras enligt typiskt ménster utanfor
ortens centrum pa en plats som trafikméssigt &r lattillganglig. Centret har
ett enhetligt utseende, gemensam ledning och en gemensam parkerings-
plats. Man kommer till omradet fér att tillbringa en ldngre tid och trivas dér.
Verksamheten ligger till sin karaktar nara turismen och stéder den.

Det svart att bedéma vilken trafikvolym Outlet Villagen kommer att ge upp-
hov till d@ det inte finns uppgifter om nagot motsvarande centers besékar-
antal i Finland. Trafix Oy har i samband med detta arbete gett en sakkun-
nigbedémning i vilken am uppskattar att Outlet Village ger upphov till cirka
2 200 trafikfordonsbesdk per dag. Under den livligaste timmen innebar detta
cirka 220 fordon i timmen. Sannolikt kommer centrets bestkare attstanna
langre an i vanliga butiker vilket medfér att behovet av parkeringsplatser
kan foljar trafiktopparna eller bli éver 200 bilplatser. Antalet parkeringsplat-
ser har ocksa en betydande roll vid planeringen av Outlet Village da kunder-
na kommer till centret ocksa |angvéga ifran.

Tills vidare har inget egentligt centrum fér markesvarubutiker grundats i
Finland, men planer finns. Sannolikt kommer flera dylika centra att byggas i
Finland under de kommande 3ren. Det narmaste exemplet ar Stockholm
Quality Outlet som finns i Barkarby i Stockholm och omfattar éver 50 buti-
ker (bl.a. Hugo Boss, Nike, Mexx, Ecco och Bjérn Borg) och har éver 500
brand. Priserna pa produkterna &r klart lagre an de normala priserna (30-
70 %). Det finns tagforbindelse till outletcentret och resan tar exempelvis
cirka 20 minuter fran Stockholms centrum (www.qualityoutlet.com).
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BUTIKER 14. NUDIE JEANS 20. ACNEJEANS 42 WHYRED

1. NIKE 15. SAMSONITE (LACOSTE BAGS, 30. SAND 43 1EVIS [OPPNAR AUGUSTI 2010)
2. BOMNEORG AMERICAN TOURISTER) 31 BOOMERANG 14, wE0GREEN
3. TIMBERLAND 16. ROCKPORT 32. INWEAR (JACKPOT, PART TWO) 45. ABECITA [SALMING, SWEGMARK]
4. CHEVIGNON . QuIKSIVER 33, FUPPA K 46, HOES
6. BOK & CD OUILET 18. HUGOBOSS 34 JEREM HERRKLADER 47 MARIBORO CLASSICS
7 20. PZZAHUT 35, WAYNE'S COFFEE 45 80 BARKAREY OFTIK & LR
8. 21. MANGAL KOIGRILL 36. PUMA 49, TRIUMPH (SIOGGI, SIOGGI MEN,
22. HOPE 37. GOLF OUTLETS VALISERE]
BEN SHERMAN) 23. | LINDEBERG 38. BELLE SHOES 50. NOANCA
9. VAGABOND 24. LEE & WRANGIER JEANSWEAR OUTLET 39, TOMMY HILFIGER 51. PEAX PERFORMANCE
10 HIMLA 25, MEXX 40. BRANDS FACTORY OUTIET
11. HOME & COOK 26. SPELFALTET (ATG, SVENSKA SPEL| (FRED PERRY, MISS SIXTY, LEVIS,
12, Unum 27, NEWHOUSE DOCKERS, ODD MOLY, PETROF, SAKI
13. THE SHIRT FACTORY 28. FORNARINA 41. CROSS

Bild 21. Stockholm Quality Outlet (www.qualityoutlet.com).

Stockholm Quality Outlet utgdér en del av en stdérre handelskoncentration,
Barkarby Handelsplats. Denna koncentration ar Sveriges andra stdrsta och
dar fungerar bl.a. verkar bl.a. Ikea, Bauhaus och Plantagen, mindre special-
butiker som KappAhl, Lindex och Jysk samt caféer och restauranger.
Barkarbys verksamhet grundar sig i likhet med motsvarande centra i dvriga
Europa pa& turism och fritid. En del konsumenter upplever det som en fritids-

sysselsattning att shoppa p@ en mangsidig handelsplats.

Bild 22. Barkarby handelsplats och Stockholm Quality Outlet

(www.barkarby.nu).
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7.4.2 Etableringsalternativ

Alternativ 1: Kungsporten

Byggnationen skulle lokaliseras till norra delen av mittkvarteret och den
s6dra annu obyggda delen skulle fungera som parkeringsplats. Byggandet av
detta placeringsalternativ férutsatter en beteckning fér en stor detaljhan-
delsenhet i landskapsplanen samt planer pa ldgre niva som utarbetas utga-
ende fran landskapsplanen.

De positiva sidorna med detta alternativ ar framst den goda synligheten och
tillgéngligheten med personbil samt den centrala placeringen pa Kungspor-
tens omrade (en god komplettering till servicestrukturen pa omradet). Ut-
nyttjandet av Outlet Villages service orsakar inga sarskilda problem for tra-
fiknatet, de interna trafikarrangemangen pa omradet &r goda och anslut-
ningarna utat forbattras. Latt- och kollektivtrafikférbindelserna ar fér nirva-
rande mattliga. Det ar ocksa positivt att Outlet Village kan byggas i en va-
ning och att parkeringen kan ordnas ovan jord. Det ar emellertid en utma-
ning att 8stadkomma ett trivsamt parkeringsomradde. Som helhet betraktat
svarar Kungsporten emellertid val mot de funktionella krav som stalls pa
etableringsplatsen for Outlet Village.
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Bild 23. Lokaliseringsalternativ Kungsporten.

P

Alternativ 2a: Véstra dstranden, innersidan av Alexandersgatan

Outlet Village placeras ldngs huvudgatan som gar igenom Vastra dstranden.
Omradet &r begransat till storleken, ca 11 000 m?. Omradet &r i huvudsak
anvisat for boende i den gallande detaljplanen. Beslut om justering av de-
taljplanen har gjorts fér att underséka méjligheten att lokalisera bl.a. ser-
vicebostédder, studiebostdder och affarslokaler p& omradet. I denna situation
vore det salunda mojligt att undersdka méojligheten att etablera ocksd Outlet
Village i omradet. Omradet skulle dock battre motsvara behoven fér special-
boende och som helhet lampa sig ypperligt fér serviceboende.
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Av stadsbildsskal borde Outlet Village vid Alexandersbdgen byggas at-
minstone lika hégt som ett trevanings bostadshus. Fasaden borde ges liv
bl.a. med hjalp av indragningar och héjdskillnader. P& grund av det knappa
utrymmet vore man redan i férsta byggskedet hanvisad till att placera bil-
platser antingen i ett parkeringshus eller en kallare. Butikerna skulle sanno-
likt byggas i 2 - 3 plan. Servicetrafiken skulle ordnas genom att bygga en
servicehall inne i byggnaden vilket ar gangse i stadskarnor.

Kundparkeringen &r en utmaning pa omradet da Alexandersbagen &r livligt
trafikerad. Alexandersbagens nuvarande trafikméngdunder den mest trafike-
rade kvallstimmen ar cirka 400 fordon i vardera riktningen norr om Alexan-
dersbagens bro och pa sédra sidan av bron 650 och 550 fordon. Tilldggstra-
fiken som Outlet Village medfdr orsakar kéer vid de mest belastade anslut-
ningarna. In- och utfarten till parkeringen maste undersékas mycket nog-
grant, férses med ljusdirigering och tillrackliga kéutrymmen. Vid byggandet
av kéllarutrymmen maste man bereda sig pa utmaningar da@ marken delvis
har dalig barkraft. Kraven pa byggnaden ar mycket héga nar det galler
stadsbilden.

Placeringsalternativet ar centralt, synligt och lattillgangligt med alla trafik-
former. Ur regional synpunkt &r synligheten och tillgadngligheten oférmanliga
med tanke pa verksamheten i Outlet Village. Med beaktande av den begran-
sade tomtstorleken, att byggnationen blir av képcentertyp och dyrt samt att
parkeringsarrangemangen blir svara svarar lokaliseringsalternativet daligt
mot Outlet Villages verksamhetsforutsattningar.

Bild 24. Lokaliseringsalternativ innanfér Alexandersb8gen.

Alternativ 2b: Vé&stra dstranden, korsningen Alexandersbdgen och Héstsko-
gatan

Outlet Village placeras pa en tomt som smalnar av mot norr och dar héjd-
skillnaderna &ar betydliga. P& omrddet star den s.k. Hallbers hall som &r
byggd i borjan pa 1960-talet och ska rivas. Platsen dar hallen star &r berg-
grund som troligen maste schaktas for att fa parkeringsutrymme. Uppsam-
lingsgatan for Vastra astranden Vinnarvdgen-Guldlistgatan skulle avgrénsa
tomten mot séder. Omradets sédra del &r inte anvisat som omrade fér cent-
rumfunktioner i generalplanen. Omradet vore lampligt fér bostadsbyggande
och i synnerhet fér specialboende.
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Placeringen av kundparkeringen &r i likhet med alternativ 2a utmanade pa
grund av den livliga trafiken. Trafikmangden ar under den mest trafikerade
timmen pa& kvallen cirka 650 och 550 fordon d&r Outlet Villager &r placerat.
Tillaggstrafiken som Outlet Village medfér orsakar rusning pd de mest belas-
tade anslutningarna.

Bild 25. Lokaliseringsalternativ Alexandersb8gen/Hé&stskogatan.

Av stadsbildsskal borde Outlet Village vid Alexandersbdgen byggas at-
minstone lika hégt som ett trevanings bostadshus mellan S-Market och
Campusbyggnaden. Pa grund av att tomten &r trang och gardsutrymmet
begransat vore det ndédvandigt att redan i férsta byggskedet loklisera bilplat-
ser till kdllaren eller uppe pd byggnadens tak. Tomtanslutningarna till omra-
det kraver noggrann logistisk planering. Butiksutrymmena skulle sannolikt
byggas i minst tva plan. Mg&jligheten att placera utrymmen fér servicetrafi-
ken under jord borde undersdkas for att inte inkrdkta pa parkeringsutrym-
mena ovan jord. Placeringen av Outlet Village har skulle férutsatta att det
byggs som ett képcenter vilket vore till férdel fér stadsbilden.

Som helhet betraktat ar de positiva och negativa dragen i huvusak desamma

som i alternativ 2a eller med andra ord svarar ocksa alternativ 2b daligt mot
Outlet Villages verksamhetsférutsattningar.

Alternativ 3:Affarscentrum, kvarter 19

Borga stad dger den obyggda tomten nr 5 som ligger mitt i kvarteret. Tomt
5 och tomt 6 séder om har undersékts med tanke pa bostadsbyggnation
liksom en eventuell forbindelse med den planerade parkeringsgrottan. P3
tomt 6 finns en Teboil servicestation som &r byggd pa 1930-talet och repre-
senterar funkisstilen. Tomten ags av oljebolaget. Servicestationsbyggnaden
ar inte skyddad och det anses inte vara sarskilt sannolikt att den kommer att
skyddas. Lokaliseringsalternativet &r i generalplanen betecknat som omrade
for centrumfunktioner och lampar sig aven fér annan byggnation som bo-
stads-, affars- och kontorshus.

Outlet Village borde ocksd har byggas som ett mycket hégklassigt képcenter
i stilen bostads-affarshus fér att passa in i stadsbilden. Helheten som skulle
fortata stadsbilden. Det vore nédvandigt att férverkliga projektet i samrad
med den privata fastighetsdgaren och annan bostads- och kontorsbyggnat-
ion borde uppenbarligen ocksa knytas till projektet.
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Bild 26. Lokaliseringsalternativet i kvarter 19 i afférscentrum.

P& grund av att tomten &r liten borde parkeringen i praktiken helt och hallet
ordnas under jord. Det finns annu inget beslut om projektet for parkerings-
grottan, men en sadan vore inte absolut nédvandig fér Outlet Villagen om
pakeringsutrymme i atminstone tre vaningar kunde byggas under tomterna.
Méjligheten att arrangera servicetrafiken under jord borde undersékas. Tra-
fikarrangemangen pa omradet &r utmanande, d3 Outlet Village &r placerat
vid den redan nu livliga gatan Mannerheigatan dar det tidvis uppstar kéer.
Besodkarna pa Outlet Village kommer i huvudsak med bil och den &kade tra-
fiken orsakar stdrre rusning pa Mannerheimgatan och mindre gator &n tidi-
gare.

Ocksa placeringen for detta alternativ &r lokalt sett god, men regionalt &r
den dalig med tanke pa Outlet Villages verksamhet. Eftersom det &r mycket
utmanande och dyrt att bygga infrastrukturen och eftersom byggnadssattet
inte stéder den verksamhetsmodell som markesbutikcentren fdljer svarar
placeringsalternativ 3 daligt mot Outlet Villages verksamhetsmodell.

Alternativ 4: Ostermalm

Det gamla arbetsplatsomradet Ostermalm som numera har blivit allt mera
en handelsplats skulle erbjuda olika alternativ fér etableringen av Outlet Vil-
lage. Fastigheterna &r privatigda varfér staden inte direkt kan erbjuda na-
got lokaliseringsalternativ. Forverkligandet av Outlet Village skulle férutsatta
samarbete med fastighetsdagarna och eventuellt att befintligt byggnadsbe-
stand utnyttjas. Ostermalm &r i landskapsplanen betecknat som omrade for
en stor detaljhandelsenhet men en justering av general-och/eller detaljpla-
nen kravs.

Det finns ingen ledig obyggd fastighet i Ostermalm som vore idealisk trafik-
maéssigt sett men det finns ett utbud pa tillfredsstéllande alternativ. Trafik-
mangderna pa omradet ar ratt sma och gatunatet tal ratt val den tillaggstrafi
somOutlet Village orsakar. Nar det géller pateringsldsningarna sa finns det
mera lediga ytor &n i centrum eller pa@ véstra stranden,men markédgandet
torde paverka forverkligandet. Planeringsalternativen i Ostermalm medfér
emellertid utmaningar antingen nar det galler redan befintliga byggnader
eller ett lite ofdrmanligt l1dge. Det &r svart att hitta en bra plats med tanke
pa synligheten och ocksa att ordna tillracklig parkering. Det kan ocksa visa
sig vara oméjligt att hitta en vélfungerande 16sning for trafiken da gatunatet
ar trangt. Kollektivtrafikférbindelserna till omradet &r ansprakslésa i nulaget.
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Bild 27. Det naturligaste lokaliseringsomr8det fér Outlet Village i Ostermalm.

Ostermalm har ett lage som stéder handeln och &r bade lokalt och regionalt
ett l4ttillgangligt omrade. Nar det géller Outlet Villages verksamhet &r pro-
blemen ndrmast fungerande trafik- och parkeringsarrangemang, synlighet
och fastighetsagande som inte nddvandigtvis gér det mdjligt att forverkliga
outletkonceptet. Ostermalm kan eventuellt motsvara Outlet Villages krav pa
etableringsplats, men de problem som finns i anslutning till genomférandet i
praktiken forsamrar vasentligt de realistiska md&jligheterna for en lokalisering
av Outlet Village.

7.4.3 Den funktionellt lampligaste lokaliseringsplatsen

Planerna som utgdngspunkt

Alla placeringsalternativen forutsatter andringar i detaljplanen och alternativ
1 eller Kungsporten att eventuellt atminstone delvis en férsta detaljplan ut-
arbetas. P& Véstra astranden och i affdrscentrum (alternativ 2 och 3) place-
ras Outlet Village p& omrdden som i generalplanen betecknats som omraden
fér centrumfunktioner men i Kungsporten och Ostermalm utanfér dessa om-
raden. I Ostermalm har Outlet Village placerats i ett omrade som i land-
skapsplanen har anvisats for en stor detaljhandelsenhet men férverkligandet
forutsatter en andring av generalplanen innan detaljplanen utarbetas.

Placeringsalternativet Kungsportendr ar det alternativ som motsvarar den
nuvarande landskapsplanen da det ligger utanfér centrumfunktionern.
Kungsporten har i utkastet till landskapsplan for Nyland anvisats med be-
teckningen for stor detaljhandelsenhet med vilken anvisas regionalt betydel-
sefulla stora detaljhandelsenheter som ligger utanfér centrumfunktionerna.
Med beteckningen stor detaljhandelsenhet avses ocksa sddana handelskon-
centrationer vars konsekvenser ar jamférbara med en stor detaljhandelsen-
het. Stora detaljhandelsenheter har angetts med objektbeteckningar, vilkas
placering och omfattning ska definieras i den mera detaljerade planldgg-
ningen sa att de bildar en funktionell helhet. I ett omrdde som anvisats med
denna beteckning kan i den detaljerade planldaggningen anvisas en eller flera
stora detaljhandelsenheter av regional betydelse. I ett omrade som anvisats
med beteckningen for stor detaljhandelsenhet kan sadana nya detaljhan-
delsaffirer placeras, vilka pa grund av verksamhetens art inte lampar sig for
ett omrade foér centrumfunktioner. Utgdende fran bedémningar som gjorts i
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denna utredning &r det inte lampligt att placera Outlet Village i centrum pa
grund av dess verksamhetsart.

Alternativ fér markanvandningen

Alla lokaliseringsalternativen kan ocksa anvéndas fér annan verksamhet.
Alternativen 1 och 4 eller Kungsporten och Ostermalm vore ocksa val lam-
pade for byggande av butiker for handel med special varor som kraver
mycket utrymme. Alternativen 2a och 2b pa véstra stranden skulle l&mpa
sig béttre for centrumbetonad markanvandning pa grund av omradets lage i
stadsstrukturen. Detta slag av markanvéandning skulle innehdlla affars- och
kontorsutrymmen i gatuplanet och bostads-, servicebostads- och kontorsut-
rymmen i de dvre vaningarna. Alternativ 3 i affarscentrum skulle vara 1am-
pat dven for annan bostads-, afférs- och kontorsbyggnation.

Trafik- och parkeringsarrangemang

Placeringen av Outlet Village i Kungsporten medfor inga sarskilda problem
for trafiknatet. Tillaggstrafiken som Outlet Village ger upphov till orsakar att
de redan livliga gatorna blir rusningsleder om centret placeras pavéstra
stranden. Affarscentrum &r redan och vastra stranden kommer att vara
centrumomrade dar huvudvikten i trafiken bér ligga pa gang- cykel- och kol-
lektivtrafik. Funktioner som medfér mycket personbilstrafik orsakar ett hot
mot trivseln i centrumomradet samt mot sdkerheten och férhallandena for
|attrafiken. Det finns ingen ledig obyggd fastighet i Ostermalm som vore
idealisk trafikméassigt sett men det kunde finnas ett utbud pa tillfredsstal-
lande alternativ. Det finns emellertid utmaningar ifrdga om det befintliga
bostadsbestandet vilka géller markdgandet och placeringen. Dessa kan i
praktiken hindra en etablering av Outlet Village pd omradet.

Vid jamférelsen av placeringsalternativen for Outlet Village har parkeringsar-
rangemangen en betydande roll d@ kunderna ofta kommer 18ngt ifrdn och
stannar langre per besdk. Parkeringen ar lattast och billigast att ordna i
Kungsporten dar den kan byggas i markplanet. P& Véastra astranden &r det
mycket utmanande att ordna parkeringen, men &nnu svarare och samtidigt
dyrare i affarscentrum (alternativ 3). Det ar inte ekonomiskt betraktat real-
istiskt for Outlet Village att ordna parkeringen pa taket, i kallaren eller i en
underjordisk parkeringshall. Placeringsalternativet i Ostermalm férutsatter
ingen parkeringsanstalt men problemet ar att ordna tillrdckliga utrymmen
for parkeringen.

Som sammanfatning kan konstateras att en butik av Outlet-typ torde ge
upphov till sd stora fordonsstrémmar att en placering av dem i Borgd cent-
rums gatunat, dar huvudvikten ligger pa gang- och cykeltrafik - inte kan
anses vara en efrestrdvansvard och fungerande l6sning. Syftet med Outlet
Village &ratt locka en betydande besdékarmangd ocksd langre bort ifr@noch
darfor ar det ingen naturlig l6ésning att placera parkeringsplatser for denna-
omfattande fordonsmangd i den redan fardiga centrumstrukturen och detta
star i konflikt med malen som géller trivsamheten i centrum. Alla placerings-
alternativ kan ocksa nas ratt vl exempelvis med cykel fran Borgd centrum.

Placering enligt verksamhetens art

Outlet Villages marknadsomrade &verskrider landskapsgranserna och har
ocksd en stark turistisk roll. Lattillgdnglighet och god synlighet &r sdledes av
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avgérande betydelse foér verksamhetsférutsattningarna bade nar det géller
att hitta fram till anlaggningen samt fér dess marknadsféring. Viktiga saker
for Outlet och dess koncept &r ocksd en enhetlig karaktdr (byggna-
dens/byggnadernas utseende) samt en gemensam och tillracklig parkering.

Utgdende fran dessa synpunkter &r Kungsporten den bésta platsen for eta-
bleringen av Outlet Village i Borga. Placeringen i centrum erbjuder inte till-
rackliga forutsattningar fér Outlet Villages verksamhet. Problemen med al-
ternativen 2 och 3 ar den trafikmassiga tillgangligheten och synligheten,
mojligheten att férverkliga centret enligt dess koncept samt att parkerings-
arrangemangen blir problematiska och dyra. Alternativ 4 (eller en placering i
Ostermalm) ar mest jamférbart med alternativet Kungsporten. Utmaningar-
na i Ostermalm &r ndrmast fastighetségandet, trafik- och parkeringsar-
rangemangen och synligheten.

Den funktionellt Id&mpligaste lokaliseringsplatsen

Outlet Village har som affarsidé att skapa ett nytt handelskoncept i Finland
och samtidigt hamta ett utbud av specialhandel till Borgd som staden inte i
annat fall nédvandigtvis bli delaktig av. De krav pa etableringsplats som
Outlet Villages verksamhet forutsatter uppfylls bast i Kungsporten, nastbast
i Ostermalm och sdmst i centrum.

Konsekvenser for Borga centrum

Ocks3 lokaliseringen av Outlet Village annanstans &n i centrum kan paverka
verksamhetsférutsattningarna fér specialaffarerna i centrum. Outlet Village-
butiksernas centruminriktade specialférsaljning tacker 11 % av stadsbefolk-
ningens képkraft inom den centruminriktade specialhandeln ar 2035. Outlet
Village kan salunda inte i sig anses ha negativa konsekvenser fér utveckl-
ingen av centrum, sarskilt d@ en betydande del av kunderna kommer fran
orter utanfér Borgdregionen. Lokaliseringen av Outlet Village till Kungspor-
ten betyder emellertid att den centruminriktade specialférsaljningen i buti-
kerna i omradet tiacker 19 % av Borgad stads képkraft inom den centrumin-
riktade specialhandeln &r 2035, vilket kan ses som en relativt stor del. Det
vore darfér viktigt att under markanvandningsplaneringsplaneringen annu
Overvdga om dimensioneringen av den centruminriktade specialhandeln
borde minskas i Kungsporten och 6kas iBorga centrum, trots att en bety-
dande del av Outlet Villages kunder kommer fran omraden utanfér
Borgaregionen.

7.5 Sammanfattning
Utbud och efterfrdgan p3 kommersiell service

Detaljhandelns képkraft i Borgd stad véxer med cirka 400 miljoner euro och
kopkraften i hela Ostra Nyland med cirka 600 miljoner euro fram till ar
2035. Den o6kade kopkraften gor det mojligt att utveckla verksamhetsférut-
sattningarna for handeln, vilket ocksd innebar ett 6kat behov av affarsut-
rymmen. Det kalkylerade behovet av dkat affarsutrymme som ar 156 000
m2vy i Borga &r 2035 och 231 000 m?vy utrymme kan Iésas bade genom att
utvidga befintliga affarsutrymmen, bygga nya handelsenheter och-
koncentrationer.
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Genom att bygga nya afféarsutrymmen svarar man inte bara mot 6kad koép-
kraft utan ocksa mot en féréndrad efterfragan hos konsumenterna. Konsu-
menternas behov har differentierats och kommer att differentieras allt star-
kare i framtiden. Detta betyder att ocksa kraven pa handelsplatserna kom-
mer att bli allt stérre. Om butikerna av en eller annan orsak inte tillfreds-
staller kunden byter han till en annan handelsplats om det bara ar méjligt.
Konsumenten véljer att goéra sina inkdp pa en plats dar hans férvantningar
uppfylls bast.

I ljuset av 6verféringarna av kdpkraft ar Borgdborna ndjda med situationen
inom dagligvaruhandeln medan invanarna i de 6vriga kommunerna i
Borgaregionen inte &r det. Butiksnitet inom dagligvaruhandeln bestar i
Borgd och ocksa i hela Ostra Nyland av huvudsakligen sma butiker trots att
utvecklingstrenden har varit att butikernas storlek dkar. Ett annan utmar-
kande drag for dagligvaruhandeln i Borgd och Borgdregionen ar en hégre
forsaljningseffektivitet an genomsnittet, vilket betyder att ytan ar underdi-
mensionerad i relation till forsaljningen.

Overféringarna av kdpkraften avviker inom specialhandeln fran dagligvaru-
handeln d& éverféringen av kopkraft i hela Ostranyland var positiv endast i
Borga ar 2009. Specialhandeln i Ostra Nyland koncentreras mera &n daglig-
varuhandeln till Borgd och man kommer frdn nésta hela landskapets omrade
till Borgd for att utnyttja specialhandelns tjénster. I de évriga kommun-
centren, med undantag av Lovisa, &r utbudet pa specialvaror ratt begrénsat
och betjanar en relativt liten kundkrets och laget kommer sannolikt att vara
likadant i fortsattningen.

Eftersom en betydande del av handeln i Borgdregionen och delvis hela Ostra
Nyland har koncentrerats till Borga riktas ocksa det stérsta behovet av till-
dggsutrymme till Borga. Man bér i markanvéndningsplaneringen reservera
mojligheter att utveckla befintliga samt kommande butiker inom dagligvaru-
och specialhandeln i Borga.

I och med att nya affarsutrymmen byggs kompletteras dagligvaruhandelns
utbud och blir mangsidigare, vilket starker Borgas kommersiella attraktion
och 8kar intresset for att etablera nya affirer i Borgd. Attraktionskraften i
jamforelse med isynnerhet konkurrerande handelskoncentrationer i huvud-
stadsregionen starks, vilket minskar antalet kunder i Borgd och Borgareg-
ionen som gor sina inkdp annanstans. Forverkligandet av kommersiella
tjanster enligt granskningsalternativ 1 motsvarar betydligt battre an nollal-
ternativet den 6kade koépkraften och det ékade behovet av affarsutrymme
samt den efterfragan som uppstar pa@ grund av att konsumtionsvanorna for-
andras.

Nollalternativet kan anses vara underdimensionerat for dagligvaruhandeln
och det méjliggér inte en utveckling av dagligvaruhandelns tjanster pa bo-
stadsomradena. I alternativ 1 &r vaningsytan fér dagligvaruhandeln 18 000
m?vy, vilket motsvarar behovet av tilldggsutrymme fér képkrafttillvéaxten for
Borgd stads egen befolkning fram till ar 2035. Ny vaningsyta fér dagligvaru-
handeln byggs i centrum, Kungsporten, Ostermalm, Gammelbacka och Var-
berga. Detta stdoder en balanserad utveckling av dagligvaruhandeln i omra-
det och forbattrar tillgangligheten till servicen. En utveckling av dagligvaru-
handeln enbart i centrum skulle innebara en motsatt utveckling.

I Kungsporten finns i alternativ 1 cirka 9 000 m?vy fér dagligvaror. Denna
vaningsyta kan betraktas som regional handel till sin karaktar och kan darfér
enligt utkastet till landskapsplan fér Nyland inte placeras pd omradet. Va-
ningsytan far vara hégst 6 000 m?vy for att kunna anses vara lokal (se
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punkt 7.2.2). Dagligvarubutikerna i Kungsporten kan vara stora matbutiker
(supermarketar), men inte hypermarketar dér det saljs ocksd mycket varor
som hor till specialhandeln (kldder, hushallsmaskiner osv.).

Inom den 6vriga specialhandeln &r bada alternativen underdimensionerade-
med tanke pa tillaggsbehovet av affdrsutrymme somorskas av den ékande
koépkraften. Detta géller sarskilt Borga centrum. Vid den fortsatta markan-
vandningsplaneringen bér man fundera pa en o6kning av vaningsytan for
ovrig specialhandel i centrum. A andra sidan vore det med beaktande av
Outlet Villages etablering skal att évervdga att minska vaningsytan fér dvrig
specialhandel i Kungsporten. Vaningsytan for ovrig specialhandel &r inte
dverdimensionerad i Kungsporten men en minskning av vaningsytan skulle
stdda utvecklingen av centrum.

N&r vaningsytan for specialhandeln i centrum dimensionerass bér det emel-
lertid ske med stdd av realistiska utvecklingsmdjligheter. Det @r en utma-
ning att placera nytt omfattande affarsutrymme i centrum, framst med
tanke pa att trafiken och parkeringsarrangemangen ska vara fungerande
och trygga. Folk kommer med bil ocksa till centrum fér att skéta sina aren-
den. Utvecklingsmojligheterna begrénsas ocksa av att det inte finns tomma
tomter och att anvéndningsdndamalen pa eventuella tomter &r begrénsade.
Det ar inte heller nédvandigt att férsdka tranga in all specialhandel i cent-
rum d& specialhandeln i Kungsporten och Ostermalm som kompletterar ut-
budet i centrum stéder handelns verksamhetsférutséttningar i Borga.

Alternativ 1 erbjuder ocksa féretagen en funktionsdugligare och konkurrens-
kraftigare 16sning. Det ar viktigt med tanke pa verksamhetsférutsattningar-
na for foretagen att planlaggningen ger rum for tillrackliga och flexibla mdj-
ligheter att bygga och utvidga affdrsutrymmen, dven pa lang sikt. Det &r ur
stadens synvinkel viktigt att ha ett gott grepp om helheten sa att forutsatt-
ningar fér att utveckla handeln skapas bade i centrum, Ostermalm och
Kungsporten. Det &r sarskilt viktigt att definiera arbetsférdelningen och pro-
fileringen fér handelskoncentrationerna sd att de kompletterar varandra och
konkurrerar sa lite som méjligt med varandra.

Enheter for handel med specialvaror som kraver mycket utrymme samt
Borga Outlet Village, som inte lampar sig fér centrum p& grund av verksam-
hetens art, borde koncentreras till Kungsporten. Ostermalmomradet lampar
sig battre for mindre specialhandelsenheter och for butiker med brett sorti-
ment. Stora dagligvaruaffarer och specialhandel som kraver stora utrymmen
ryms inte i centrum pa grund av sin karaktér och sin inverkan pa trafiken.
Centrumomradet borde utvecklas som verksamhetsomrdde fér centrumin-
riktad specialhandel samt fér kommersiella, kulturella och offentliga tjans-
ter. Man borde med markanvandningsmedel skapa férutsattningar fér att
uttryckligen framja verksamheten doér Ovrig specialhandel i centrumom-
radet. Nartjansterna i de mindre centrumen och bostadsomradena komplet-
terar servicenatet.

Konkurrensldaget inom handeln

Redan det kalkylerade behovet av tillaggsaffarsutrymme fram till ar 2035
som baserar sig pa 6kningen av kdpkraften inom Borgad stads egen befolk-
ning ar tillrdckliga for att tdacka behovet av tillaggsyta for dagligvaruhandeln
och &vrig specialhandel som presenterats i bade alternativ 1 och 0 och in-
kraktar inte pa 6kningen av tilldggsaffarsutrymmen i de évriga kommuner-
na. Férverkligandet av de kommersiella tjansterna kommer salunda inte att
medféra nagra betydande skadliga konsekvenser fér butikernas verksam-
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hetsférutsattningar aven om konkurrenslaget férandras. Féréandringen i kon-
kurrensldget paverkar sannolikt sddana butiker mest som har svart att
svara mot den "mangd- och priskonkurrens" som de nya butikerna for med
sig. Nyckelord fér utvecklingen av féretagsverksamheten kan da vara en
andring av verksamhetskonceptet, kvalitet och betjaning.

Dimensioneringen av specialhandel som kraver mycket utrymme 6verstiger i
alternativ 1 i ndgon man Borgaregionens men inte hela Ostra Nylands behov
av affidrsutrymmen fram till & 2035. D@ Borgd har anvisats som regioncent-
rum i utkastet till landskapsplan fér Nyland &r det &ndamalsenligt att jam-
fora okningen av affarsutrymme for specialhandel som kraver mycket ut-
rymme i alternativ 1 med l&get i hela Ostra Nyland.

Om den nya affarsbyggnationen realiseras i sin helhet inom en kort tidspe-
riod skarps konkurrenssituationen inom handeln och verksamhets- och ut-
vecklingsférutsattningarna fér de nuvarande butikerna kan fdérsamras. De
skadliga foljderna av ett skarpt konkurrenslage ar kraftigast for de butiker
som balanserar pa grdnsen for [dnsamhet och sarskilt for dem som befinner
sig under I6nsamhetsgransen. Ar 2010 fanns det endast en dagligvarubutik i
Borgdregionen som hade svaga verksamhetsférutsattningar. Totalt sett &r
forsaljningseffektiviteten foér dagligvaruhandeln i Borga och Borgaregionen
hég vilket betyder att ytan fér dagligvaruhandeln a@r underdimensionerad
och att konkurrens saknas. Sdlunda ar det sannolikt att byggandet av nya
affarsutrymmen och en skarpning av konkurrensen inte férsvagar verksam-
hetsféorutsattningarna fér de nuvarande butikerna och att butiker inte for-
vantas stanga.

Specialhandelns konkurrenskonstellation paverkas ocksa véasentligt av hur
byggandet av nya affarsutrymmen fordelas mellan 6vrig specialhandel eller
s.k. centruminriktad specialhandel och utrymmeskravande specialhandel. En
omfattande etablering av centruminriktad specialhandel i Kungsporten och
Ostermalm kan férsvaga verksamhetsférutsattningarna i synnerhet fér spe-
cialhandeln i Borga centrum. Konsekvenserna fér specialhandeln i de évriga
kommuncentren ar sannolikt mycket ringa.

For att trygga verksamhetsférutsattningarna for de féretag inom special-
handeln som verkar i Borga centrum bér en placering av centruminriktad
specialhandel och kommersiella tjdnster i Kungsporten och Ostermalm vara
val genomténkt. Funktioner som placeras pa omradena bor utgéra komplet-
teringar av utbudet av tjanster i centrum och sdlunda bilda en attraktiv hel-
het. Det vore darfoér viktigt att de kommersiella koncepten fér Kungsporten
och Ostermalm utvecklas parallellt med utvecklingen av handeln och andra
funktioner i centrum.

Det &r en utmaning att férutspa konkurrenseffekterna d&@ manga effekter
beror pa eventuella beteendeférandringar hos konsumenterna samt sadana
dynamiska effekter pd foretagens verksamhet som konkurrensen gett upp-
hov till. Det vore viktigast med tanke pa en fungerande konkurrens att med
hjalp av planldggning skapa forutsittningar bade fér nya aktérer att komma
in i branschen och att géra det mojligt att utveckla nya afférsidéer. Genom
att halla hindren for att komma in pa ett omréde sd 18ga som méjligt sakras
modjligheterna for en fungerande konkurrens och darmed fér positiva kon-
kurrenseffekter.

Andringar i konkurrensldget innebér inte nédvéndigtvis negativa effekter for
de befintliga affarernas verksamhetsférutsattningar. Servicendtet inom de-
taljhandeln i Borgd fornyas i vilket fall som helst. Sma dagligvarubutiker
med svag lénsamhet och butiker som fungerar i gamla utrymmen léagger ner
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eller sdker sig till nya etableringsplatser. Inom specialhandeln sdker sarskilt
handeln som kraver mycket utrymme nya etableringsplatser for att ersatta
nuvarande svartillgdngliga och tranga utrymmen. I den situationen erbjuder
nya handelsplatser attraktiva affarsplatser som ersattning.

Trots att 6kad kopkraft och behovet av affarsutrymme mdéjliggdér nybyggnat-
ion for handeln, paverkar 6ppningen av nya butiker alltid konkurrenskraften
atminstone pa kort sikt. De skadliga konsekvenserna av en skarpt konkur-
renssituation kan forebyggas genom att 6kningen av affarsutrymmen sker
etappvis. En langre utbyggnadstid ger de existerande butikerna battre maoj-
ligheter att anpassa sin verksamhet till det nya konkurrenslaget. Eventuella
skadliga konsekvenser lindras ocksa av att Borgas attraktion stérks i och
med utvecklingen av handeln, vilket 6kar andelen kdpkraft som strémmar in
till Borgaregionen. Vid dimensioneringen av alternativen har inte kdpkraften
i Sibbo eller dess 6kning inréknats. Utvecklingen av Kungsporten “dter inte”
kopkraft i Sibbo, utan Sibbo kan utveckla sitt kommersiella servicenat utga-
ende fran sin egen képkraft.

Trafik och resande

Enligt Trafix Oy:s bedémning blir trafikmangderna klart mindre i alternativ 1
an i nollalternativet. Skillnaden till forman for alternativ 1 &r éver 25 500
kértimmar och éver 11,5 miljoner fordonskilometer per ar. En magsidigare
och forbattrad kommersiell service betyder ocksa att inkdp i huvudstadsreg-
ionen minskar. Enligt en sakkunnigbedémning av Trafix Oy minskar trafiken
till huvudstadsregionen i alternativ 1 med 1 000 - 2 500 bilresor per dag.

N&r satten att réra sig granskas ocksa i annan bemaérkelse an trafikvolymer-
na framstar tillgdngligheten till kommersiella tjdnster som mycket viktig -
detta ar en av de viktigaste sakerna som paverkar hur ménniskorna kan
hantera sin vardag. Nar den nya affarsbyggnationen férverkligas férbattras
utbudet av tjanster inom detaljhandeln samt blir mangsidigare i Borga stad
och Borgdregionen. Detta betyder att bade den upplevda tillgdngligheten
och den fysiska tillgangligheten férbattras bade ur deras synvinkel som bor i
naromgivningen och fér dem som kommer langre bort ifran for sina uppkop.
Denna positiva férandring ar betydligt stérre i alternativ 1 @n i nollalternati-
vet.

Férandringen som sker i den fysiska tillgangligheten &r inte stor dd invanar-
na i de dvriga kommunerna i regionen redan kommer in till Borgd for att
skéta sina drenden. Det &r vésentligare att avstanden till tjansterna férkor-
tas betydligt d@ man kan skéta sina arenden i Borga i stéllet fér och paral-
lellt i huvudstadsregionen. Trots att den nya affarsbyggnationen 6kar trafi-
ken i Borgd &r nettoinverkan den att de totala trafikvolymerna minskar i och
med att képresorna till huvudstadsregionen minskar.

Utvecklingen av Borgad centrum

Den kommersiella servicen i Kungsporten och i Ostermalm kompletterar
utbudet i Borga centrum men utgér inget hot mot utvecklingen av centrum
om eller det inte lokaliseras for manga sadana branscher och funktioner i
dem som konkurrerar med centrum. Ifall affarsbyggandet sker enligt O-
alternativet ar inga sarskilda negativa konsekvenser att vanta fér utveckl-
ingen av Borgd centrum. Férsaljningen inom de centruminriktade specialbu-
tikerna i Kungsporten och Ostermalm téacker i Alternativ 1 8 % av stadsbor-
nas kopkraft nar det géller centruminriktad specialhandel fram till ar 2035.
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Byggandet av affarsutrymmen for 6vrig specialhandel enligt alternativ 1 kan
salunda inte anses ha sarskilda negativa konsekvenser fér utvecklingen av
centrum.

Utvecklingsméjligheterna fér Borga centrum bér emellertid granskas ocksa
ur ett annat perspektiv. I ingetdera granskningsalternativet motsvarar va-
ningsytan for ovrigspecialhandel i centrum det behov av tillaggsutrymme
som den 6kande kdpkraften hos den egna befolkningen medfér. Skillnaden i
behovet av tillaggsyta ar storre i nollalternativet an i alternativ 1.

Ocksa lokaliseringen av Outlet Village i Kungsporten kan paverka verksam-
hetsférutsattningarna for specialaffarerna i centrum. Outlet Villagebutiker-
nas centruminriktade specialférsaljning tacker 11 % av stadsbefolkningens
képkraft inom den centruminriktade specialhandeln ar 2035. Outlet Village
kan salund inte i sig ansesha negativa konsekvenser for utvecklingen av
centrum, sarskilt d3 en betydande del av kunderna kommer fran orter utan-
for Borgaregionen.

Lokaliseringen av Outlet Village till Kungsporten betyder emellertid att den
centruminriktade specialférsaljningen i butikerna i omradet i alternativ 1
tacker 19 % av Borgd stads képkraft inom den centruminriktade specialhan-
deln &r 2035 Detta utgér en relativt betydande del med beaktande av kon-
kurrenssituationen mellan butikerna i centrum. P& grund av dett &r det skal
at vid den vidare markanvandningsplaneringen dvervaga en minskning av
dimensioneringen av centruminriktad specialhandel i Kungsporten och 6ka
den i centrum i den man detta &r mojligt med tanke pa tomtutbudet och en
fungerande trafik.

Nar Kungsportens kommersiella attraktion starks lockar detta sannolikt
ocksa flera aktdrer inom handeln till omradet. Detta har ocksa har sin inver-
kan pa centrum, eftersom en del av dem kan vara butiker eller servicefére-
tag som i dag verkar i Borga centrum. En omfattande flyttning av centrum-
inriktad specialhandel till Kungsporten skulle innebara ett hot mot utveckl-
ingen av Borgd centrum. Detta hot kan lindras genom att minska vaningsy-
tan for évrig specialhandel i Kungsporten och 6ka den i centrum. Dessutom
bér man komma ihag att &ven manga andra faktorer sdsom hur trafik- och
parkeringsarrangemangen fungerar, trivsamheten i miljén samt butikernas
attraktion och oppethalining ocksa inverkar pa utvecklingen av centrum.
Man bér dessutom komma ihdg att staden, féretagarna, fastighetsdgarna
och andra aktérer oberoende av dimensioneringen och lokaliseringen av ny
affarsbyggnation ska skéta om den kontinuerliga utvecklingen av centrum.
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8 ATGARDSFORSLAG

8.1 Profileringen och arbetsfordelningen mellan han-
delsomradena i Borga

De viktigaste handelskoncentrationerna i Borga kommer att vara centrum,
Kungsporten och Ostermalm Det &r andamalsenligt att koncentrera den nya
byggnationen fér handeln till dessa omrdden med tanke p& utvecklingsférut-
sattningarna for handeln och darigenom forstarka den kommersiella attrakt-
ionen i hela Borgd. Narservicen i bostadsomradena kompletterar utbudet i
handelskoncentrationerna.

Utgdende fran en analys av nuldget och utvecklingsutsikterna inom handeln
och en konsekvensbeddémning av detta har foljande profiler skissats upp fér
de olika handelsomradena:

- Kungsporten: ett omrade fér handel som kréver mycket utrymme, Outlet
Village och dagligvarubutiker som ar lokala till sin karaktar (supermarke-
tar).

- Ostermalm: ett omrade foér butiker med brett varusortiment och handel
med specialvaror som kraver mycket utrymme

- Centrum: ett omrade fér centruminriktad specialhandel och sma special-
butiker, centrumvaruhus samt for kommersiella och kulturella tjanster
(sm&/mellanstora enheter)

- Bostadsomradena: narservice, ndrmast dagligvaruhandel

8.2 Kungsportens kommersiella koncept

Kungsportens styrkor och svagheter

Kungsportens styrkor med tanke p& utvecklingen av handelsfunktionerna &r
det goda trafikmassiga laget och den goda tillgangligheten, synligheten, ett
starkt kommersiellt koncept, starka lokomotivféretag, innovation (Outlet
Village ar det forsta centret for markesvarubutiker i Finland) samt laget ur
huvudstadsregionens synvinkel. Lokaliseringen av kommersiella funktioner
till Kungsporten stdds ocksa av att omradet &r stort och gor det méjligt att
etablera handel med specialvaror som kraver mycket utrymme. Den affars-
byggnation som har planerats fér Kungsporten kan inte i praktiken fas att
fungera i Borga centrum. De nya handelsfunktioner som har planerats 1dm-
par sig pa grund av typen av verksamhet battre fér Kungsporten an for
centrum.

Bade de interna och externa trafikarrangemangen kréver utveckling, men
utvecklingsplaner som gjorts visar att trafiken fas att fungera nar Kungspor-
ten forverkligas. For att stdrka Kungsportens attraktionskraft behévs ocksa
kompletteringsbyggande och ett mangsidigare utbud av affarer.

Arbetsférdelningen mellan Kungsporten och centrum

Stravan bér vara att skapa kommersiellt olika roller fér Borgd centrum och
Kungsporten s3 att de kompletterar varandra sd vil som méjligt. Borga
centrums stallning som en attraktiv och levande handelsplats forutsatter ett
rikt utbud av specialhandel (sma specialbutiker, centrumvaruhus etc.) samt
av kommersiella, kulturella och offentliga tjanster. Foérutsattningar bor
skapas for att i synnerhet dessa funktioner ska bli framgangsrika i centrum.
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Vid sammansattningen av branschutbudet i Kungsporten bér serviceutbudet
i centrum beaktas liksom ocksa ldget for utbud och efterfrdgan inom speci-
alhandeln i Borga. Kungsporten kompletterar utbudet i centrum genom att
erbjuda service genom specialhandel som kraver mycket utrymme, stora
detaljhandelsenheter och Outlet Village. S&dana enheter som pa grund av
att de kraver mycket utrymme eller pa grund av verksamhetens art eller
konsekvenserna for trafiken inte ar lampliga fér centrum, bdr placeras i
Kungsporten. S3dana butiker &r, utdver de ovanndamnda, ocksa tidsenliga
stora detaljhandelsenheter. Placeringen av centruminriktad specialhandel
och kommersiella tjanster i Kungsporten bér géras med stor eftertanke. D3
Kungsporten och centrum utvecklas tillsammans och samtidigt, stdéder de
varandra och bildar en attraktiv helhet ur féretagarnas synvinkel sett.

Kungsportens totaldimensionering

I de nuvarande detaljplanerna har sammanlagt ca 91 000 m?vy byggratt
anvisats i Kungsportenomradet. Byggratt har beviljats foér cirka 54 000
m2vy, vilket betyder att det finns ca 37 000 m?vy outnyttjad byggrétt.

I nollalternativet har cirka 14 000 m?vy nytt affarsutrymme reserverats i
Kungsporten. Denna vaningsyta ger inte tillrackliga méjligheter att utveckla
en attraktiv handelskoncentration.

Enligt alternativ 1 reserveras totalt 79 000 affarsutrymme i Kungsporten.
Detta motsvarar ca hélften av behovet av tillaggsaffiarsutrymme fér Borga
stads invanares egen kopkraft fram till &r 2035. Det finns saledes ett behov
av att utveckla ocksd andra omraden i Borgd och képkraft fran de 6vriga
kommunerna i Borgaregionen "behdvs inte som stéd” for Kungsporten. Ge-
nomférandet av Kungsporten férsvagar saledes inte heller utveccklingsmoj-
ligheterna fér handeln i de &vriga kommunerna i Borgdregionen. Vid en
branschspecifik granskning ar ldget detsamma inom specialhandeln som i
totaldimensioneringen foér detaljhandeln eller med andra ord récker Borgds
eget behov av affarsutrymme for att tacka det behov av afféarsutrymme som
lokaliseras till Kungsporten. Nar det galler 6vrig specialhandel anvander
Kungsportens vaningsyta 12 % av stadens hela behov av tilldggsaffarsut-
rymme. Motsvarande andel for specialhandel som kraver mycket utrymme
ar 95 %.

Fér 6vrig specialhandel &r bade nollalternativet och alternativ 1 underdi-
mansionerade med tanke pa det tilliggsurymme som behdvs pa grund av
den 6kande kdpkraften, fér dimensioneringen av vaningsyta for specialhan-
del som kréver mycket utrymme och med tanke pa utvecklingsmdjligheter-
na for specialhandeln i centrum. For att trygga en mera balanserad utveckl-
ing i omradet vore det bra att 6ka dimensioneringen av vaningsyta for dvrig
specialhandel i Borgd centrum och minska den i Kungsporten, trots att den
vaningsyta som ingdr i de bada alternativen kan placeras i Kungsporten
utan sarskilda skadliga konsekvenser. Dimensioneringen for specialhandel
som kraver mycket utrymme ar inte nédvandig att skdra ner men det vore
viktigt att forverkliga det nya affarsbyggandet i etapper fér att minska even-
tuella skadliga konsekvenser.

En lokalisering av Outlet Village i Kungsporten paverkar ocksd centrum da
centret okar affarsutrymmet fér centruminriktad specialhandel med 12 000.
Detta dr inget problem nar det galler tilldggsbehovet av affarsutrymme, men
ar and3 skal att beakta med tanke pa verksamhetsforutsittningarna fér bu-
tikerna i centrum. Tillsammans med vaningsytan (8 700 m2vy) fér den 6v-
riga centruminriktade specialhandeln i alternativ 1 &r andelen fdrsaljning for
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specialhandelsbutikerna av kdpkraften 19 % av i den centruminriktade spe-
cialhandeln i hela Borgd ar 2035, vilket kan anses vara rétt en hég procent.

Det vore darfér viktigt att under markanvandningsplaneringsplaneringen
annu Overvaga om dimensioneringen av den centruminriktade specialhan-
deln borde minskas i Kungsporten, trots att en betydande del av Outlet Vil-
lages kunder kommer fran omraden utanfér Borgaregionen. Lésningen
kunde vara vaningsytan fér den centruminriktade specialhandeln i Kungs-
porten var 12 000 m?vy (endast Outlet Village) - 16 000 m?vy (Outlet Vil-
lage) 12 000 m?vy och de évriga butikerna i omradet totalt 4 000 m?vy. Med
denna vaningsyta skulle Kungsportens centruminriktade specialhandelsbuti-
ker haR en andel pd 11 - 15 % av den centruminriktade specialhanden i
hela Borga ar 2035. Detta skulle battre trygga verksamhetsférutsattningar-
na for den 6vriga specialhandeln i centrum.

Vaningsytan for dagligvaruhandeln i Kungsporten &r ca 9 000 m2vy i alterna-
tiv 1, medan det i nollalternativet inte finns ndgon vaningsyta alls fér daglig-
varuhandeln. I utkastet till landskapsplan for Nyland Kungsporten tilldts inte
detaljhandelsenheter av regional betydelse for omraden som Kungsporten.
Vid utvecklingen av Kungsporten &r det sdledes frdga om hur stor vanings-
yta som kan vara lokal till sin karaktédr. Vaningsytan fér dagligvaror i Kungs-
porten kan vara hégst 6 000 m2vy for att kunna betraktas som lokal. Det ar
da frdga om vaningsyta for dagligvaror, inte vaningsyta fér dagligvarubuti-
ker.

Dagligvarubutikerna i Kungsporten kan inte vara hypermarketar, dar man
saljer ocks@ manga produkter som ingdr i specialhandeln (kldder, hushalls-
maskiner osv.). Genom férséljningen av specialvaror skulle de vara sadana
regionala butiker till sin karaktar, vilka inte kan placeras i Kungsporten. Hy-
permarketar skulle ocksd vésentligt dka vaningsytan fér centruminriktad
specialhandel och sdlunda férsvaga bade centrumbutikernas verksamhets-
mojligheter och etableringsmdgjligheterna fér Outlet Village i Kungsporten. Av
samma orsaker kan inte ett kdépcentrum som omfattar specialhandel och
dagligvaruhandel placeras i Kungsporten.

Det &r viktigt med tanke pa verksamhetsférutsittningarna fér handeln att
planlaggningen ger rum for tillrackliga och flexibla méjligheter att bygga och
utvidga affarsutrymmen, dven pa lang sikt. Samtliga handelsfunktioner pa
Kungsportens omrade bor koncentreras till samma sektor. Kungsportens
slutliga dimensionering och affarsutrymmenas férdelning pa olika branscher
preciseras i en mera detaljerad planering, som staden och aktérerna inom
handeln gor i samarbete.

Branscher som lampar sig fér Kungsporten och enheternas storlek

Serviceutbudet i Borgd centrum och i Ostermalm samt situationen fér efter-
frdgan och utbud i Borga och i Borgaregionen ska beaktas i Kungsportens
branschsammansdttning. Kungsporten lampar sig bra som lokaliseringsplats
for stora detaljhandelsenheter och handel med specialvaror som kraver
mycket utrymme, vilka pa grund av verksamhetens art inte &r lampade eller
ens méjliga att placera i Borgd centrum. Inom handeln med specialvaror
som kraver mycket utrymme i Borgd och i Borgaregionen var kdpkraftens
overfoéring &r 2009 negativ inom hemelektronik- och datateknikhandeln och
mdobelhandeln. Efterfrdgan inom dessa branscher berdknas ocksa 6ka i fram-
tiden och lampar sig darfér sarskilt bra for Kungsporten.

Kungsporten &r, ifall inte vdningsytan begrénsas till endast Outlet Villages
butiker, en I[amplig lokaliseringsplats for 6évrig specialhandel som stéder den
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utrymmeskravande specialhandeln. Till dessa hor bland annat butiker som
saljer datateknik och underhallningselektronik, eltillbehér, hem- och inred-
ningstextilier, renoveringsartiklar, kéks- och badrumsmdbler samt gummi-
och plastartiklar.

Utvecklingen med hansyn till turismen

Barnen har en central roll nar det galler valet av platser for uppehall fér fa-
miljer som ar ute och reser. Det ar darfor viktigt att beakta barnen nar ut-
budet av tjanster planeras. Det ska finnas mangsidig verksamhet och for-
stroelse fér barn som bl.a. en lekplats/lekpark, en spelhall och/eller en lek-
hall. Under den senaste tiden har exempelvis i huvudstadsregionen grundats
flera inomhuslekhallar dar barn och férdldrar kan tillbringa tid tillsammans.
Man uppskattar att antalet dylika hallar kommer att éka kraftigt under de
ndrmaste aren och likasd deras popularitet. Inomhuslekhallen HopLop som
finns i Kungsporten stéder utvecklingen av omradet.

For att i storre man utnyttja den passerande trafiken och turisternas kop-
kraft bér en infotavla 6ver handel och tjanster placeras i Kungsporten, dar
turisterna informeras om serviceutbudet i Kungsporten men ocksa i Borga
centrum. Oavsett hur informationen férverkligas ar det viktigt att marknads-
féra och distribuera information om tjanster och evenemang i Borgd cent-
rum och pa s3 satt ocksa locka kunder till butikerna i centrum.

Ovrig utveckling

Med tanke pa verksamhetsférutsittningarna for Kungsportens nuvarande
och nya féretag ar det viktigt att trygga fungerande trafikférbindelser till
omradet samt parkeringsarrangemangen. Det &r viktigt att férbattra de in-
terna trafikarrangemangen pa omradet d@ omradet &nnu &r under byggnad.
De planerade atgarderna (broar, évriga trafikarrangemang, forbattring av
miljén osv) boér forverkligas nar Kungsporten utvecklas.

Styrning och etappindelning vid genomférandet

Utbyggnaden av de kommersiella tjansterna i Kungsporten kan vid behov
styras genom att i planbestammelserna definiera affarsbyggnationens total-
dimensionering och tidsanpassning samt dimensionera den centruminriktade
specialhandeln. Det &r dock viktigt att komma ihag att planldggningen sté-
der handelns verksamhetsférutsattningar. Vid anvandningen av planbe-
stdmmelser bdr strédvan vara att begrédnsa endast det som ar ndédvandigt
med utgangspunkten i att en fungerande samhaéllstruktur och utvecklingen
av markanvandningen tryggas. En Iénsam afféarsverksamhet ar forutsatt-
ningen fér att Kungsporten ska bli ett attraktivt omrade och darmed starka
Borgas kommersiella stéllning. Det véxer inte nédvandigvis upp ndgon af-
farsverksamhet om en tillrécklig och flexibel affarsbyggnation och mdjlig-
heter att utveckla den inte mdjliggdérs genom planléggning.

Etappindelningen fér utbyggnaden av Kungsporten kunde exempelvis vara:

- Byggandet av Outlet Village inleds genast efter att planerna fardigstallts,
vaningsyta fér annan eventuell centruminriktad handel efter ar 2025.

- Handel med specialvaror som kraver mycket utrymme enligt efterfragan.

- Vaningsytan for dagligvaror méjliggér 1 - 3 dagligvarubutiker (super-
marketar, inte hypermarketar). Av de tre butikerna byggs tva fére ar
2025 och den tredje efter &r 2025. Vid uppgérandet av tidtabell for den
ovriga utbyggnaden beaktas befolkningsutvecklingen i ndromradet (Est-
backa och Hornhattula) samt lokaliseringen av vaningsyta i stadens &v-
riga omraden, framfér allt i Gammelbacka och Varberget.
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Konsekvenser av atgarderna

Sammanfattningsvis kan konstateras att den markanvandning som plane-
rats till Kungsporten med tanke pd handels art inte har ndgra betydande
skadliga konsekvenser fér den kommersiella servicen i Borga centrum eller
for utvecklingen av den. Detaljhandelsfunktioner som ger upphov till mycket
trafik i Kungsporten (dagligvarubutiker, specialhandel som kraver mycket
utrymme och Outlet Village) ska lokaliseras sa att de kan nas utom med
personbil ocksd med kollektivtrafik eller med lattrafik.

Den planerade markanvandningen i Kungsporten ska framja utvecklingen av
ett sddant kommersiellt servicen&t dar butiksresornas ldngd &r skélig och
trafikoldgenheterna sa sma som médjligt. Vid bedémningen av konsekven-
serna for trafiken betonas avstandet mellan service och boséttning, méjlig-
heten att anvénda olika trafikformer samt évriga omstandigheter som pa-
verkar trafikmangden som typen av butik art och hur frekventa besék den
medfor.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ska en stor detaljhandelsenhet i
forsta hand férlaggas till ett centrumomrdde, om inte ndgot annat lage ar
motiverat med hansyn till affarens art. Branscher som ar lampliga att pla-
cera utanfér centrumomradet a&r exempelvis sadana som inte konkurrerar
med handeln i centrum och som pd grund av arten av verksamhet och be-
hovet av stora utrymmen &r svara att lokalisera till centrum. Den typiska
besdksfrekvensen fér en bransch och darmed den trafikvolym den orsakar
paverkar méjligheten fér centrumplacering. De kommersiella funktioner som
har lokaliserats till Kungsporten kan anses fylla dessa villkor och salunda &r
utvecklingen av handeln i Kungsporten motiverad med beaktande arten av
handel.

8.3 Kommersiell utveckling av Borga centrum

En mangsidig kommersiell service, kulturen och traditionerna, bra tillgang-
lighet samt en trivsam miljé i mansklig skala ar konkurrensfaktorer som be-
tonas i Borga centrum. Centrala utvecklingsatgédrder som stédrker konkur-
renskraften och den kommersiella attraktionen i centrum ar:

- utveckling av centrumomradet med betoning pa gangtrafik

- utveckling av trafik- och parkeringsarrangemangen

- Utveckling av centrum till en levande helhet (torget, gdgator, omraden
med tyngdpunkt pd gangtrafik, vistelseutrymmen, parker, trivsel i mil-
jon, handel och andra tjanster)

- Okat affarsutrymme i stadskdarnan: de basta platserna fér affarer, dvriga
kommersiella funktioner/tjanster kan lokaliseras langre bort fran stads-
karnan

- planlaggningen boér sakra att affarsutrymmena i centrum férblir affarsut-
rymmen och att vaning 1 i nya byggnader reserveras for butiker

- Okat antal evenemang och och stdrre hotellkapacitet for att locka mera
turister

- ett mangsidigare kommersiellt utbud

Det kommersiella utbudet i centrum kan géras mangsidigare med bl.a. fol-
jande 3tgarder:

- de nuvarande funktionerna/kvarteren férnyas

- nytt kdpcentrum, nytt centrumvaruhus

- lokomotiv och affarskedjor inom den nationella specialhandeln
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- sma specialbutiker; blommor, tyger, delikatesser, hélsa etc.

- forutom handeln d&r kommersiell service, restauranger, kulturella och
offentliga tjanster centrala i centrum.

8.4 Narservicen tryggas pa bostadsomradena

Det &r framst omradets karaktdr som inverkar pa férdndringarna i serviceut-
budet i bostadsomradena P3 tatt bebyggda, flervaningshusdominerade bo-
stadsomraden &r butikernas verksamhetsférutsattningar battre &n i glest
bebyggda, smdhusdominerade omraden. Nérservicen har totalt sett fatt en
starkare roll under de senaste aren. Nya butiker har etablerats och nya kon-
cept har utvecklats fér narservicen. Verksamhetsforutsattningarna for bo-
stadsomradenas narservice kan tryggas genom att:

- planldagga nya bostadsomraden med ett tillrackligt stort befolkningsun-
derlag (minst 2 000 - 3 000 invanare)
- fortata och kompletteringsbygga existerande bostadsomraden

- koncentrera offentliga och kommersiella tjanster sd att de finns néara
varandra

- placera handelsplatsen i omedelbar narhet av “infarten” till omradet

For att trygga att servicestrukturen blir mera balanserad mellan de olika
omradena bor det finnas narbutiker i olika delar av staden, bdde i centrum,
Kungsporten, Ostermalm, Gammelbacka och Varberga.
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Bilaga 1. Detaljhandelns branscher

Bilhandeln och servicestationer

45112 Detaljhandel med personbilar och latta motorfordon
45192 Detaljhandel med husvagnar och évriga motorfordon
45321 Detaljhandel med reservdelar och tillbehér till motorfordon utom

motorcyklar (exkl. dack)
45322 Detaljhandel med dack

45402 Detaljhandel med motorcyklar inklusive reservdelar och tillbehoér
47301 Servicestationsverksamhet
47302 Specialiserad detaljhandel med branslen fran automater

Dagligvaruhandel

47111 Stora stormarknader (6ver 1 000 m?2)

47112 Sma stormarknader (éver 400 m2, hégst 1 000 m?2)
47113 Sjalvbetjaningsaffarer (6ver 100 m2, hégst 400 m2)
47114 Livsmedels-, karamellkiosker o.d. (hégst 100 m2)
47210 Specialiserad butikshandel med frukt och grénsaker
47220 Specialiserad butikshandel med koétt och charkuterier
47230 Specialiserad butikshandel med fisk, skal- och blétdjur
47241 Specialiserad butikshandel med bréd och konditorivaror
47242 Sapecialiserad butikshandel med sotsaker

47291 Glasskiosker

47292 Specialiserad butikshandel med naturprodukter

47299 Annan specialiserad butikshandel med dagligvaror

Varuhushandel

47191 Sjalvbetjaningsvaruhus (éver 2 500 m2)

47199 Mindre varuhus och andra icke specialiserade butiker (hégst
2 500 m2)

Alkobutiker och apotek mm.

47250 Specialiserad butikshandel med alkoholhaltiga och andra drycker
47730 Apotek

47740 Specialiserad butikshandel med sjukvardsartiklar

47750 Specialiserad butikshandel med kosmetika och hygienartiklar

Modehandel
47711 Specialiserad butikshandel med damklader
47712 Specialiserad butikshandel med herrklader

47713 Specialiserad butikshandel med palsvaror och laderklader
47714 Specialiserad butikshandel med barnklader
47715 Specialiserad butikshandel med md&ssor och hattar

47719 Allman detaljhandel med klader
47721 Specialiserad butikshandel med skodon
47722 Specialiserad butikshandel med vaskor

Specialhandel med datateknik

47410 Specialiserad butikshandel med datorer, programvara, data- och
tv-spel
47420 Specialiserad butikshandel med telekommunikationsutrustning

47430 Specialiserad butikshandel med ljud- och bildanlaggningar samt
videoutrustning
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Ovrig specialhandel

47511 Sapecialiserad butikshandel med tyger

47512 Specialiserad butikshandel med garner och handarbetstillbehér
47531 Specialiserad butikshandel med mattor

47592 Specialiserad butikshandel med elartiklar och belysnings-

armaturer

47593 Specialiserad butikshandel med gummi- och plastvaror

47594 Specialiserad butikshandel med hushallsartiklar

47595 Specialiserad butikshandel med musikinstrument och musik-
artiklar

47599 Specialiserad butikshandel med hemtextilier

47599 Specialiserad butikshandel med hushallsartiklar som inte klassifi-

cerats pa annat hall
47610 Specialiserad butikshandel med bécker
47621 Specialiserad butikshandel med pappers- och kontorsmaterial
47622 Specialiserad butikshandel med tidskrifter och tidningar
47641 Specialiserad butikshandel med sportartiklar
47650 Specialiserad butikshandel med spel och leksaker
47761 Specialiserad butikshandel med blommor
47762 Blomsterkiosker
47764 Specialiserad butikshandel med sallskapsdjur
47770 Specialiserad butikshandel med ur, guldsmedsvaror och smycken
47781 Konstaffarer
47782 Specialiserad butikshandel med fotoartiklar
47783 Specialiserad butikshandel med optiska artiklar
47784 Specialiserad butikshandel med barnvagnar och -tillbehér
47785 Specialiserad butikshandel med presentartiklar och hobbyartiklar
47789 Annan specialiserad butikshandel med nya varor
47791 Antikvitetsaffdrer
47792 Antikvariat
47793 Auktionskammare
47799 Specialiserad butikshandel med andra begagnade varor

Handel med jarnvaror
47521 Allman detaljhandel med jarn- och byggmaterial

47522 Specialiserad butikshandel med malarfarger

47523 Specialiserad butikshandel med mobler for kdks- och sanitets-
utrymmen

47529 Annan specialiserad butikshandel inom jarn- och byggbranschen

47596 Lassmeds- och nyckelaffarer

Handel med hemelektronik
47540 Specialiserad butikshandel med elektriska hushallsmaskiner och
hushallsapparater

Handel med mobler
47591 Specialiserad butikshandel med mébler

Ovrig utrymmeskriavande handel

47532 Specialiserad butikshandel med tapeter och golvbeldggningar
47642 Specialiserad butikshandel med batar och battillbehér

47763 Specialiserad butikshandel med tradgardsartiklar
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Bilaga 2. Butikstyper enligt A.C Nielsen Finland Oy

Hypermarket

- forsaljningsytan 2 500 m?2 eller mera, andelen dagligvaror av férsalj-
ningen 2/3

- I Borga Citymarket

- OQvriga Prisma, Euromarket och MiniMani

Varuhus

- forsaljningsytan 1 000 m?2 eller mera, andelen dagligvaror av férsalj-
ningen 2/3

- 1 Borgd Sokos

- Ovriga t.ex. Anttila

Supermarket, stor

- férsaljningsytan 1 000 m?2 eller mera, andelen dagligvaror av forsalj-
ningen déver 2/3

- 1 Borga Lidl, S-Market Borgad och S-Market N&si

- Ovriga t.ex. K-supermarketarna, en del av Valintatalobutikerna

Supermarket, liten

- férsaljningsytan 400 - 999 m2, andelen dagligvaror av férsaljningen dver
2/3

- I Borgd M-market Huhtinen, K-market Marski, S-market Kevatkumpu,
Valintatalo vid Linnakosigatanu och Valintatalo i Gammelbacka

Sjalvbetjaningbutik, stor

- férsaljningsyta 200 - 399 m2

- 1 Borgd K-extra i Hindhdr, K-market Hamari, Tirmo sk&drgardscentrum,
Siwa Borga, Valintatalo Kevatkumpu

Sjalvbetjaningbutik, liten
- férsaljningsyta 100 - 199 m2
- I Borgd K-extra Cecilia, Emsale Narkop, Siwa Estbackai

Smabutik
-1 Borgd Fma Ragnar Nordstrém, Fagersta Bybutik, Séderby-Boden, Ker-
kobybutik

Specialbutiker

- en del av dagligvarusortimentet

- I Borga halsokostaffaren Ikivired Terveyskauppa, Meikki-Rouge Oy, Eko-
kauppa Oravanpesa

Saluhall / Direktférsaljningahall
- en del av dagligvarusortimentet
- inte i Borga
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Bilaga 3. Etapplandskapsplan 2 for Nyland (revidering av
landskapsplanen)

Utkastet till planbeskrivning, till pdseende 16.5.-17.6.2011

Utgangspunkterna fér de arrangemang fér handeln som presenteras i utkas-
tet till landskapsplan ar den nuvarande |6sningen i landskapsplanerna for
Nyland och Ostra Nyland samt principerna i landskapsplanen fér Nyland.
Denna ld6sning kompletteras med beaktande av den andring av markan-
vandnings- och bygglagen som godkandes i riksdagen 15.3.2011.

Handelns servicenat blir en del av samhallsstrukturen och behoven att styra
handeln varierar beroende pd centrumets och omradets storlek och lage
Helsingfors centrum har anvisats som rikscentrum. Som regioncentra har
anvisats Hyvinge, Lojo och Borg% centra samt Karis i Raseborg. Avsikten ar
att utveckla dessa stadscentra sd att de blir huvudcentra inte bara fér den
egna kommunen.

I landskapsplanen betecknas endast stora detaljhandelsenheter av regional
betydelse. Den undre grénsen fér en regional affar fér specialvaror som med
hansyn till affdrens art inte lampar sig pd ett omrdde fér centrumfunktioner
har bestamts utgaende fran det regionala befolkningsunderlag som afférer-
na behdver. I huvudstadsregionen féreslds som undre grans for en affar for
specialvaror 30 000 m?vy och i regioncentra och de medelstora kommuner-
na Kervo, Kyrkslatt, Mantsald, Nurmijarvi, Sibbo, Traskanda, Tusby och
Vichtis 10 000 m?vy och i de dvriga kommunerna i Nyland 5 000 m?vy.

De nuvarande objekt som betecknats som “stor detaljhandelsenhet av reg-
ional betydelse” i landskapsplanerna fér Nyland och Ostra Nyland férblir i
kraft med undantag av beteckningen fér en stor detaljhandelsenhet i Num-
menkyld pa gransen mellan Lojo och Vichtis.

Nya stora handelsenheter anges i landskapsplanen med beteckningen stor
detaljhandelsenhet av regional betydelse som placeras utamfér omraden for
centrumfunktioner. Med beteckningen stor detaljhandelsenhet avses ocksa
sadana handelskoncentrationer vars konsekvenser ar jamférbara med en
stor detaljhandelsenhet. Stora detaljhandelsenheter har angetts med ob-
jektbeteckningar, vilkas placering och omfattning ska definieras i den mera
detaljerade planldggningen sa att de bildar en funktionell helhet. I ett om-
rade som anvisats med denna beteckning kan i den detaljerade planldgg-
ningen anvisas en eller flera stora detaljhandelsenheter av regional bety-
delse.

I ett omrade som anvisats med beteckningen fér stor detaljhandelsenhet
kan sddana nya detaljhandelsaffarer placeras, vilka pa grund av verksam-
hetens art inte lampar sig for ett omrade fér centrumfunktioner. Nya affarer
for regional dagligvaruhandel kan inte placeras pa omradet. Fér en redan
befintlig stor detaljhandelsenhet av regional betydelse kan i den mera detal-
jerade planeringen anvisas omradesreservering och dess utvecklingsférut-
sattningar tryggas utgdende fran behoven inom servicenétet.

Planeringen av en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse i Os-
tersundom bdr kopplas tidsmassigt till planeringen av de omgivande omra-
dena for centrumfunktioner. Den stora detaljhandelsenheten bér i den mera
detaljerade planeringen kopplas tidsmassigt till planeringen av de omgi-
vande omradena fér centrumfunktioner. I Huhmari i Vichtis bér planeringen
av en stor detaljhandelsenhet kopplas tidsmassigt till planeringen av arbets-
platsomrddena som bildar reservomrade fér arbetsplatser.
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UUDENMAAN 2. VAIHEMAAKUNTAKAAVA - LUONNOS
ETAPPLANDSKAPSPLAN 2 FOR NYLAND - UTKAST

NAHTAVILLA
16.5.-17.6.2011
KESKUSTATOIMINTOJEN ALUEET JA VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKOT
OMRADEN FOR CENTRUMFUNTIONER OCH STORA DETALIHANDELSENHETER

FRAMLAGT
Markinnat
Beteckningar
Mz hitykszitain seudullinen vahittaiskaupan suuryksikis
B { izt merkinnst)
) Stor detaljhandelsenhet av regianal betydelse
kraft)
Usssi merkitykseltin seudulinen vahittaiskaupan susryksikka
Ny stor detaljrandelsennet av regional betydeise

Keskustatoimintojen alue, valtakunnan keskus
Omrade for centrumfunktioner, rikscentrum

l Keskustatoimintojen alue, seutubeskus.
= Omséde for centrumfunktioner, regioncentrum
Omrdde for cantrumfuntionsr, sekundsreantrum

Keskustataimintajen alus, alokeskus

Bilaga 4

Etapplandskapsplan 2 fér Nyland, omr8den fér centrumfunktioner och stora detaljhandelsenheter.



