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1. Inledning

| Borga utarbetas en ny delgeneralplan for de centrala stadsomradena. | delgeneralplanen
granskas markanvandningen ur ett langt tidsperspektiv, dvs. hur det urbana omradet i Borga
ska utvecklas under de foljande 30 aren. Ett tema som anknyter till stadsomradena ar service.
| strukturmodellskedet av delgeneralplanen utarbetades en utredning om handelns servicenat
i Borga (2023), i vilken handelns servicenat granskades ur synvinkeln for de olika strukturmo-
dellalternativen.

Efter alternativgranskningarna har i Borga utarbetats strukturmodellen Drémmarnas Borga
2050, som delgeneralplanen kommer att basera sig pa. | staden har det ocksa gjorts en full-
maktigemotion med férslaget att ett Prisma ska mojliggéras i Ostermalm. | stadsutvecklings-
namnden (27.5.2025) konstaterades att utredningen om handeln har blivit féraldrad da bered-
ningen av delgeneralplanen dragit ut pa tiden, och det beslutades att utredningen behéver
uppdateras.

| denna uppdaterade utredning om handelns servicenat granskas bl.a. férandringar i handelns
nuldge samt utvecklingen av befolkningen och kdpkraften. Dessutom uppdateras projekten
inom handeln och intervjuerna med aktérerna. Handelns servicenat 2050 granskas utifran upp-
daterade utgangspunkter. Utredningens fokus ligger pa Ostermalm och en eventuell hyper-
market i Ostermalm samt konsekvenserna av en saddan. Rapporten innehéller endast uppda-
terade delar av utredningen om handelns servicenat.

Utredningen om handelns servicenat i Borga har bestallts av Borga stad. | styrgruppen for
arbetet har ingatt generalplanechef Maija-Riitta Kontio, generalplanlaggare Eveliina Harsia-
Mikkola samt planlaggarna Johannes Korpijaakko och Pekka Mikkola. Utredningen har utar-
betats av projektchef EM Katja Koskela och arkitekt Krista Pihlava fran WSP Finland Oy.
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2. Handelns nulage i Borga

Betraffande handelns nulage har de mest betydande forandringarna i affarslokaler och slut-
forda projekt kartlagts. Uppgifterna har delvis fatts fran staden och delvis genom natkartlagg-
ning. Fokus i natkartlaggningen har legat pa Ostermalm. Férandringarna i nulaget har kartlagts
i Kungsporten och Ostermalm.

Affarslokalerna i centrum har inte kartlagts i samband med denna utredning. | centrum har det
inte skett sadana férandringar i affarslokalerna som har betydelse for utredningens slutsatser.

Enligt livskraftsmatningen 2025 (Voittajakaupungit - Winning Cities Oy Ltd.) har livskraftsin-
dexet for Borga centrum foérsvagats nagot mellan aren 2022 och 2025, likasad Borgas totala
livskraftsindex. Livskraftsindexet har séledes férsvagats ocksé i Ostermalm och Kungsporten.
Detta livskraftsindex baserar sig pa skillnaden mellan verksamhetsstallen som betjanar pa Ior-
dagar och lediga affarslokaler i forhallande till stadens invanarantal.

Nar det galler antalet affarslokaler ar centrum fortfarande den klart stoérsta handelskoncentrat-
ionen. Enligt livskraftsmatningen finns det sammanlagt 109 butiker och 212 tjanster i centrum.
Antalet butiker har minskat med tva stycken pa tre ar, medan antalet tjanster har 6kat med nio.
Tillvaxten finns inom bl.a. skédnhets- och valbefinnandetjanster, kafeterior och restauranger
samt tjanster utan omsattning. Antalet lediga affarslokaler i centrum var 24, vilket ar en 6kning
med sex stycken sedan 2022. Trenden pekar i samma riktning som i finlandska stadscentrum
Overlag.

2.1. Handelsomradenas kommersiella struktur
Ostermalm

| Ostermalm har inga stora forandringar skett i handelns struktur sedan den féregaende utred-
ningen. Enskilda butiker har lagts ned eller verksamheten i affarslokalerna har férandrats. Spe-
cialhandelns areal har minskat da nagra inrednings-, present- och hasttillbehdrsbutiker som
delvis fokuserar pa nathandeln och delvis ocksa pa betjaning av féretag har upphért i omradet.
Den utrymmeskravande handelns areal har 6kat. Dagligvaruhandelns areal har 6kat nagot i
och med forandringar i en butiksbyggnad. Andringarna &r dverlag sma och den mest bety-
dande férandringen ar minskningen av specialhandelns areal.

| Ostermalm finns ett nytt motionscenter som har uppférts i det fére detta tryckeriets lokaler,
dar det bl.a. finns en traningslokal och en padelhall. Motionscentrets areal (ca 10 000 m?) har
inte raknats med i affarslokalernas areal, eftersom kvarteret har planlagts som ett kvartersom-
rade for industribyggnader, dar man ocksa far placera motions- och valbefinnandetjanster.
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Specialhandel och varuhushandel

totalt cirka 8 500 m2-vy

+  Endelavproduktutbudetinom
varuhushandeln domineras av
utrymmeskravande handel.
Produktutbudet varierar mellan
varuhusen och utvecklasstandigt.
Specialhandeln och varuhusens
specialhandel enligt grovbeddmning
tot. 7000 m2-vy.

Affarsutrymnme totalt cirka

80 000 m2-vy.

Detaljhandel (dv-handel,

varuhus, specialhandel, utrymmes-
kravande) totalt 46 000 m2-vy.

Ostermalms kommersiella struktur och férdelning av affarsarealen (inkluderar inte padelhallen)
Kélla: WSP kartlaggning 2022/granskning 2025, Baskarta: Lantmateriverket
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| Kungsporten har Biltema och Wirth uppforts sedan den féregaende servicenatutredningen.
Wirth ar partihandel, men har pa grund av sin karaktar raknats som utrymmeskravande han-
del. Plantagens verksamhet har upphort i och med féretagets konkurs, vilket gor att det nu
finns mer tomt affarsutrymme i omradet. | Kungsporten har handel med brett sortiment starkts.
En del av produkterna i handeln med brett sortiment hor till utrymmeskravande handel och en
del till specialhandel. Dessutom kan det i sortimentet ocksa finnas en liten del torra livsmedel.
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Specialhandel och

varuhushandel totalt ndstan

19 000 MmZ—vy

* Endelavvaruhushandelns
produktutbud domineras av
utrymmeskravande handel.
Produktutbudet varierar mellan
varuhusen och utvecklas
standigt.
Specialhandelnoch varuhusens
specialhandel grovt beraknat
totalt 7500 m2 -vy.

Affarsutrymme totalt

64 000 m2-vy.

Detaljhandel (varuhus, special-
handel och utrymmeskr.)
totalt 51000 m2-vy

Kungsportens kommersiella struktur och férdelningen av affarsarealen
Kalla: WSP kartlaggning 2022/granskning 2025, Baskarta: Lantmateriverket
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2.2. Dagligvaruhandeln nuvarande servicenat

Det har inte skett nagra betydande férandringar i dagligvaruhandelns servicenat sedan den
foregaende utredningen. Mattis kiosk i Tarkis har lagts ner. | 6vrigt ar servicenatet oférandrat.
Dagligvaruhandeln &r koncentrerad till Nase/Vastra astranden och Ostermalm samt till stads-
karnan. Pa Vastra astranden uppfors dock en Citymarket, som kommer att ersatta den nuva-

rande marketen i stadskarnan.
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Servicenatet for dagligvaruhandel i Borga 2024, Kalla: Nielsen IQ och WSP kartlaggning

Baskarta: Lantmateriverket
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3. Handelsmarknadens utveckling

Marknadsomradet for utredningen om handeln ar det samma som i den tidigare utredningen
om handelns servicenat. | Borga | marknadsomrade medraknas Borga, Lovisa och Lapptrask
samt Askola, Mérskom och Pukkila. Képkraften i detta marknadsomrade riktar sig dock inte i
full skala till Borga. | Lovisa finns ocksa ett eget mangsidigt handelsutbud, medan daremot de
mindre kommunerna betjanar sina kommuninvanare framst i fraga om dagligvaruhandel och
narservice, medan kopkraften i fraga om specialhandeln riktas bl.a. till Borga. Till marknads-
omrade Il hor Sibbo, varifran den storsta delen av kdpkraften riktar sig férutom inom den egna
kommunen till huvudstadsregionen och Kervo, och endast en del till Borga.

3.1. Befolkningsutveckling

Borga har fér narvarande nastan 52 000 invanare. Enligt Borgas strategi ar befolkningsmalet
70 000 invanare ar 2050 och den arliga tillvaxten cirka en procent. Detta mal ligger till grund
for delgeneralplanen for Borgas centrala omraden. Av de nya invanarna placerar sig 15 000 i
stadens centrala omraden.

Befolkningsmalet i enlighet med strategin ar utgangspunkten for utredningen om handeln. Be-
folkningsutvecklingen i 6vriga kommuner pa marknadsomradet baserar sig pa scenariot for
snabb tillvaxt i Nylands forbunds senaste (2025) befolkningsprojektion. For kommunprogno-
serna har valts Alt. 2, dvs. expanderande tillvaxt, enligt vilket landskapets tillvaxt riktas jamnare
Over hela landskapet.

Tabell Befolkningsutveckling i Borga marknadsomrade
Enligt Borgas strategi och i 6vriga kommuner enligt Nylands forbunds befolkningspro-
jektion alt. 2 (Alt. 2 Alternativet expanderande tillvaxt)

Omrade Forand- Forand-
ring ring
2024- 2024-
2024 2030 2040 2050 2029 20508

antal

Borga 51737 56 000 64 000 70 000 18 300 35 %

Lovisa, Lapptrask 16 781 17 900 19 200 20 300 3500 21 %

Askola, Mérskom, Pukkila 8 071 8 600 9 300 9 800 1700 21 %

Marknadsomrade | 76 589 82 500 92 500 100 100 23 500 31 %

Marknadsomrade II:

Sibbo 22 826 25 200 28 500 31400 8 600 38 %

Totalt 99 415 107 700 121 000 131 500 32100 32 %

Kalla: Statistikcentralen, Borgéa stad och Nylands forbund: Nylands tillvaxtmaéjligheter, Nylands befolk-
nings- och arbetsplatsprojektioner fram till 2060 (2025)

Det finns osakerhetsfaktorer betraffande uppnaendet av den nuvarande strategienliga mal-
satta tillvaxten, och malet ar hogt. Den hdgsta befolkningsprognosen fér Borga enligt Nylands
forbunds nyaste befolkningsprojektioner (2025) ar 63 500 invanare ar 2050 (Alt. 2). Som alter-
nativ befolkningsprognos anvands darfor Statistikcentralens prognos, som for sin del ar mycket
mattlig. Statistikcentralens prognos ar en s.k. trendprognos som baserar sig pa tidigare ut-
veckling. Statistikcentralens kommunprognos stracker sig till ar 2045. Som 2050 ars tal har
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anvants Nylands forbunds befolkningsprojektion Alt. 0, dvs. en foérlangning av Statistikcen-
tralens prognos. Denna prognos beskriver en situation dar befolkningen inte utvecklas enligt
stadens mal, utan befolkningsutvecklingen fortsatter enligt nuvarande trend.

Tabell Befolkningsutvecklingen i Borga marknadsomrade
enligt Statistikcentralens prognos

Omrade Forand- Forand-
ring ring
2024- 2024-
0,
2024 2030 2040 2050* Al LB
antal
Borga 51737 53 144 55520 57 982 6 200 12 %
Lovisa, Lapptrask 16 781 16 221 16 088 16 501 -300 2%
Askola, Morskom, Pukkila 8 071 7 693 7 516 7 634 -400 -5%
Marknadsomrade | 76 589 77 058 79 124 82 117 5500 7%
Marknadsomrade II:
Sibbo 22 826 25319 28 680 31 507 8 700 38 %
Totalt 99 415 102 377 107 804 113 624 14 200 14 %

* Nylands forbunds projektion Alt.0-SC-prognos som anvandes som prognos for ar 2050
Kalla: Statistikcentralen och Nylands forbund: Nylands tillvaxtmaéjligheter, Nylands befolknings- och
arbetsplatsprojektioner fram till 2060 (2025)

3.2. Kopkraftens utveckling

Kdpkraftens utveckling paverkas av befolkningsutvecklingen och férandringar i konsumtionen.
Beddmningen av képkraftens utveckling grundar sig pa ékningen av den privata konsumtionen
och férandringen i dess struktur. Den kdpkraft som riktar sig till specialhandel och service dkar
pa lang sikt snabbare an den som riktar sig till dagligvaruhandeln.

Eftersom utvecklingsprognosen for kopkraften gors for en lang tid, har kdpkraftens utveckling
beddmts enligt en forsiktig prognos, sa att nathandelns 6kning och kdpkraftens inriktning fran
produkter inom detaljhandeln till service beaktas. Fram till ar 2040 beraknas enligt utredningen
att kopkraften per invanare 6kar inom dagligvaruhandeln, specialhandeln och den utrym-
meskravande handeln med en procent per ar och inom kommersiella tjanster med cirka 1,5 %
per ar. Prognostisering fram till ar 2050 ar mycket osaker, varfor kopkraftens 6kning i denna
utredning endast omfattas endast av 6kning i enlighet med invanarantalets 6kning (dvs. kép-
kraften per invanare forblir oférandrad).

Kdpkraftens 6kning beskriver en reell, det vill sdga kvantitativ, 6kning, vilket betyder att inflat-
ionen inte ingar i den presenterade kopkraftsprognosen. Osakerheten betraffande prognosti-
sering av kopkraftens utveckling har beaktats i behovet av affarslokaler.
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Utvecklingen av képkraften inom detaljhandel, bilhandel och tjanster i Borga 2024-2050
(som befolkningsprognos anvandes befolkningsmalet i enlighet med Borgastrategin)
Kaélla: Képkrafter, Santasalo Ky/WSP

Den o6kade kopkraften i utredningens berakning baserar sig delvis pa befolkningstillvaxt
(Borgastrategin och Nylands férbunds befolkningsprojektion Alt. 2) och delvis pa 6kad kon-
sumtion. Ar 2024 uppgick képkraften for detaljhandel, bilhandel och tjanster i Borga till sam-
manlagt éver 890 miljoner euro, ar 2050 beraknas kdpkraften vara éver 1 400 miljoner euro.
Hela marknadsomradet hade ar 2024 en kopkraft pa sammanlagt cirka 1 700 miljoner euro
och ar 2050 enligt prognosen nastan 2 700 miljoner euro.

En alternativ granskning har gjorts utgaende fran Statistikcentralens befolkningsprognos. En-
ligt denna skulle kdpkraften for detaljhandel, bilhandel och tjanster i Borga ar 2050 vara 1 200
miljoner euro, dvs. dver 200 miljoner mindre an i alternativet enligt Borgastrategin.

2050 306 253 [0 230 Dagligvaruhandel
Specialhandel
2040 293 247 [ 68 220

m Restauranger och

service
2030 254 214 _ 191 ® Utrymmeskravande

handel
2024 233 196 _ 175 Bilhandel och
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Utvecklingen av kdpkraften inom detaljhandeln, bilhandeln och tjansterna i Borga 2024—-2050
(som befolkningsprognos anvandes Statistikcentralens prognos)
Kalla: Koépkrafter, Santasalo Ky/WSP
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Utvecklingen av képkraften inom detaljhandel, bilhandel och tjanster i Borga marknadsom-
rade 2024-2050 (som befolkningsprognos anvandes befolkningsmalet enligt Borgastrategin
och i dvriga kommuner Nylands férbunds befolkningsprojektion Alt. 2)

Kalla: Kopkrafter, Santasalo Ky/WSP

2050 1201 379 158 571

2040 1150 369 156 520
Borga

2030 084 333 143 410 Lovisa, Lapptrask
Askola, Morskom,
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0 500 1000 1500 2 000 2 500
milj. euroa

Utvecklingen av kopkraften inom detaljhandel, bilhandel och tjanster i Borga marknadsom-
rade 2024—-2050 (som befolkningsprognos anvandes Statistikcentralens prognos)
Kalla: Képkrafter, Santasalo Ky/WSP

3.3. Behovet av affarsutrymme i Borga

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

Behovet av affarsutrymme fér kommersiella tjanster har beraknats vara en fjardedel av han-
delns behov. | centrumen ar tjansternas andel stérre an i handelsomraden. Tjansternas andel
kommer att 6ka i framtiden, eftersom kdpkraften i allt hogre grad riktas till tjanster i stallet fér
till produkter. D& kommer handelns proportionella andel av utrymmesbehovet att vara mindre,
vilket redan nu syns i centrumen och i kbpcentrumens nya koncept.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

29.9.2025

Tabell Anvand genomsnittlig forsaljningseffektivitet
Vaningsyta = 1,33 * férsaljningsareal

Bransch €/m2-vy €/m2-vy
Dagligvaruhandel 7 400 9 600
Specialhandel 4 500 5900
Utrymmeskravande handel 3 000 3900
Bilhandel 7 200 9 400
Restauranger 3400 4 400

Behovet av affarsutrymme beskriver hur mycket forsaljningsyta det berakningsmassigt behdvs
for att kdpkraften ska realiseras i form av férsaljning. Berakningen visar inte direkt vart detta
behov av affarsutrymme riktas. Det beror pa det kommersiella utbudet i omradet och i dess
naromrade. Nar handelsutbudet utvecklas riktas ny efterfragan pa affarsutrymme till omradet.
En del av behovet av affarsutrymme som beraknats utifran den 6kade kopkraften hos Borgas
invanare riktas till Borga och en del som Overforing av kdpkraften utanfér omradet till bl.a.
huvudstadsregionen och nathandeln. En del av behovet hos de 6vriga kommunerna i mark-
nadsomradet kan riktas till Borga, en del kan realiseras i kommunen i fraga och en del som
forsaljning utanfor omradet eller pa natet.

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

| dimensioneringsberakningen har dimensioneringskoefficienten 1,3 beaktats. Dimension-
eringskoefficienten forbattrar konkurrensforutsattningarna och ger berakningen flexibilitet for
utveckling av koncept. Planerna genomfors inte alltid fullt ut som affarsutrymme fér handeln.
Om planlaggningen goérs med for stram dimensionering, kan en del av det affarsutrymme som
motsvarar efterfragan forbli orealiserat. For en fungerande konkurrens ska det dessutom fin-
nas alternativa placeringar for handeln. Det I6nar sig saledes inte att i planlaggningen ange
dimensioneringen av handeln enbart utgaende fran ett beraknat behov, utan tillrackliga verk-
samhetsmajligheter for flera aktdrer bor beaktas.

| berakningen har inte direkt beaktats nathandelns inverkan pa utrymmesbehovet. Nathandeln
bade 6kar och minskar behovet stallvis. Till exempel nathandeln inom dagligvaruhandeln skots
i allmanhet delvis via butik, vilket 6kar butikens utrymmesbehov. Ocksa fér paketutlamnings-
platserna behdvs utrymme. Inom vissa branscher har forsaljningen koncentrerats till natet, vil-
ket innebar att behovet av butiker minskar. A andra sidan kan en butik som &r verksam pa
natet utdka sitt marknadsomrade, och pa sa satt 6ka sin forsaljning, vilket gor det majligt for
aktéren att vara verksam aven pa mindre, lokala marknader.

Det berdknade behovet av affarsutrymme presenteras i tabellerna pa foljande sidor. Tabel-
lerna visar tillaggsbehovet av affarsutrymme enligt planlaggningen i Borga marknadsomrade
fram till ar 2030, 2040 och 2050, om hela den uppskattade 6kningen av kdpkraften skulle rea-
liseras i form av nytt affarsutrymme i omradet. Av berdkningen har gjorts tva alternativ som
baserar sig pa olika befolkningsprognoser.

Vid planeringen ska dock beaktas att tillaggsbehovet av affarsutrymme endast ar en riktgi-
vande berakning av tillvaxtpotentialen fér marknadsomradets affarsutrymme. Berakningen av
tillaggsbehovet beskriver hur stort utbud av affarsutrymme som kan utvecklas pa marknads-
omradet i proportion till kdpkraftens 6kning. | berékningen ingar ett flertal osékerhetsfaktorer,
bl.a. i fraga om befolkningsutvecklingen, kdpkraftens okning och férsaljningseffektiviteten.
Olika koncept inom handel och serviceféretag behdver ocksa mycket olika typer och storlekar
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av affarslokaler, och koncepten utvecklas ocksa over tid. Ju langre tidsperiod berakningen
gors for, desto osakrare ar den.

Tabell Berdknat tillaggsbehov av affarsutrymme i Borgas marknadsomrade 2024-2030
(m2-vy) inklusive spelrum i planlaggningen

Bransch Mark- Jamforel- Mark-
Mark- nadsom- | sealterna- Mark- nadsom-
nadsom- radel och tiv nadsom- rade l och
Borga rade | Il Borga* rade | * n*

Dagligvaruhandel 6 100 9 000 11 600 3800 4 200 6 900

Specialhandel 8 500 12 200 16 000 5100 5700 9 600

RESENENEED O61) 11 700 16 800 22100 7 600 8 900 14 300

kommersiella tjanster

Centrumhandel och ¢ 300 38 000 49 700 16 500 18 800 30 800

service totalt

SR, Lo, 5 500 7 900 10 300 3300 3600 6 200

hemteknik, bat

Bilhandel och ser- 4700 6 900 9 000 2900 3300 5 300

vicestationer

SIETTIEATECE g a0 14 800 19 300 6 200 6 900 11 500

handel

t"ﬁ:ﬁe' och service 54 24 52 800 69 000 22 700 25 700 42 300

Tabell Berdknat tillaggsbehov av affarsutrymme i Borgas marknadsomrade 2024-2040
(m2-vy) inklusive spelrum i planlaggningen

Bransch Mark- Jamforel- Mark-
Mark- nadsom- | sealterna- Mark- nadsom-
nadsom- radel och tiv nadsom- rade | och
Borga rade | Il Borga* rade | * n*
Dagligvaruhandel 18 500 26 000 33200 10 700 13 100 20 400
Specialhandel 25 500 35500 45 500 14 700 17 900 28 200

Restauranger och
kommersiella tjanster

Centrumhandel och  gg 300 111 200 143 500 47 500 58 500 91 300
service totalt

Jarnvaror, mobler,

36 300 49 700 64 800 22100 27 500 42 700

iy 16400 22900 29 400 9 400 11 600 18 200
Bilhandel och ser- 14300 19900 25 600 8 200 10 000 15 900
vicestationer

Utrymmeskravande 535700 42800 55 000 17 600 21600 34100
handel

t":f::ft'e' ochservice 111000 154000 198500 | 65100 80100 125400

Marknadsomrade | = Borga, Lovisa, Lapptrask, Askola, Morskom, Pukkila
Marknadsomrade Il = marknadsomrade | + Sibbo
* jAmforelsealternativ befolkningsutveckling enligt Statistikcentralen
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Tabell Berdknat tillaggsbehov av affarsutrymme i Borgas marknadsomrade 2024—2050
(m2-vy) inklusive spelrum i planlaggningen

Bransch Mark- Jamforel- Mark-
Mark- nadsom- | sealterna- Mark- nadsom-
nadsom- radel och tiv nadsom- rade |l och
Borga rade | | Borga* rade | * i

Dagligvaruhandel 24 100 33 200 42 600 12 900 15 900 25 500

Specialhandel 33 200 45 400 58 600 17 800 21 800 35 200

NS SV e 46 300 62 900 81 900 26 100 32 800 51 800

kommersiella tjanster

Centrumhandeloch 193600 141 500 183 100 56 800 70 500 112 500

service totalt

Jamvaror, mabler, 21 300 29 300 37 800 11 400 14 000 22 800

hemteknik, bat

Bilhandel och ser- 18 600 25 500 33000 9 900 12 200 19 800

vicestationer

E;';‘yo'l';“es'“a"a"de 39 900 54 800 70 800 21 300 26 200 42 600

Handel och service

totalt 143 500 196 300 253 900 78 100 96 700 155 100

Marknadsomrade | = Borga, Lovisa, Lapptrask, Askola, Morskom, Pukkila
Marknadsomrade Il = marknadsomrade | + Sibbo
* jamforelsealternativ befolkningsutveckling enligt Statistikcentralen

Vid sidan av det 6kade behovet av affarsutrymme har ocksa beraknats den nuvarande bristen
pa utbud i Borga. Bristen har beréknats genom att jamféra den nuvarande handelsarealen
med det berdknade nuvarande behovet av affarsutrymme, som beraknats utifran Borgabornas
kopkraft. Denna berakning ger en grov uppskattning av arealbristen. Liksom i fraga om till-
aggsbehovet av affarsutrymme ar det dock inte direkt aktérernas syn pa marknadslaget och
handelns utvecklingsbehov i Borga.

| dagligvaruhandeln finns det i forhallande till det nuvarande utbudet ett beraknat underskott
pa cirka 5600 m2-vy. Detta innebar grovt taget cirka tvad medelstora supermarketar (& 2000—
2500 m2-vy) eller en hypermarket (4 000 m?-vy) och en liten supermarket (1500 m?-vy). | Borga
ar forsaljningseffektiviteten for narvarande hdgre an i genomsnitt och aktérerna har behov av
att utdka sitt butiksnat eller sina butiker.

| specialhandeln finns det ocksa ett beraknat underskott pa cirka 5600 m2-vy i Borga. Borga
betjanar ett stérre omrade an den egna kommunen inom specialhandeln, vilket innebar att det
beréknade underskottet &r &nnu stérre. A andra sidan strommar allt mer kdpkraft till nathandeln
och de mangsidiga centrumen i huvudstadsregionen, vilket gor att det ar svart att fylla det
beraknade underskottet. Under de senaste aren har arealen inom specialhandeln 6kat framst
genom handel med brett sortiment.
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4. Utgangspunkter for utvecklingen av handeln

Utvecklingen av handeln paverkas av Borga stads strategi och lI6sningen fér handeln i land-
skapsplanen. Utvecklingen av handeln paverkas ocksa av trenderna och utvecklingen av kon-
cept inom handeln samt av aktérernas synpunkter och intresse for Borgas handelscentrum. |
kapitlet presenteras ocksa den godkanda strukturmodellen och granskas eventuella nya han-
delsplatsers tillganglighet samt de nedre granserna for regional betydelse.

4.1. Projekt inom handeln

Pa Vastra astranden uppfors en K-Citymarket, som 6ppnas varen 2027. Samtidigt stangs
Citymarket i stadskarnan. Marketen som uppfors ar cirka 7000 m2-vy, och férdelad i dagligva-
ruhandel och bruksartiklar (specialhandel). | samma kvarter byggs aven hotell och bostader.
Inga andra affarslokaler ar pa gang i kvarteret.

Malet ar att utveckla den nuvarande Citymarket-fastigheten i centrum. Inget projekt relaterat
till fastigheten ar annu ar aktuellt i planldggningen.

Utdrag ur illustrationsvideon, nya Borga K-Citymarket, Kesko

Nasets S-market ska enligt planerna utvidgas nagot. Utbyggnaden &r totalt cirka 350 m?-vy.
Tradgardsbutiken har rivits och pa platsen har uppférts en biltvatt, som éppnades sommaren
2024.

Den nya biltvatten. lllustrationsbild: Varuboden-Osla
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I Nase planerar Lidl en ny butik som ska ersatta den nuvarande butiken. Férhandlingar pagar
och arbetet med detaljplanen finns med i Borgas planlaggningsprogram. Storleksmalet fér den
nya butiken &r 2500-3000 m?vy.

For omradet invid Parkgatan i Borgd, i Hornhattulavagens korsning bredvid infartsparke-
ringen, finns en gallande detaljplan for affars- och servicestationsbyggnad (KLH-2). P4 omra-
det far det placeras en dagligvarubutik som far vara hogst 800 m2-vy. Den totala byggratten i
kvarteret ar 1200 m?-vy. Staden har fattat beslut om forsaljning av tomten till Varuboden-Osla.
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Infartsparkering och ABC, detaljplanekarta

| Kungsporten har, sedan féregaende utredning om handeln (2023), butikerna Biltema och
Wirth 6ppnats. Julas butik planeras i aventyrsparken HopLops fére detta lokaler och dess
intilliggande lokaler, dar det tidigare funnits annat an handel. Butiken kommer att ha en storlek
pa cirka 2500 m?-vy, varav ny affarsareal i netto uppgar till cirka 1500 m?2-vy.

I Kungsporten har godkants (3.9.2025) en detaljplan som tillater affars- och kontorslokaler
(AK 562 Kungsporten, Harabackagatan). Detaljplaneférslaget var till paseende pa nytt varen
2025. Enligt detaljplanen far i kvartersomradet placeras en sadan regional, utrymmeskravande
specialhandel som inte konkurrerar med handeln i centrum och vars typiska besoksfrekvens
ar liten, t.ex. bil-, jarnvaru-, mébel-, tradgards- och lantbrukshandel. | kvartersomradet far inte
dagligvaruhandel placeras.
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Utdrag ur detaljplaneférslaget, AK 562 Kungsporten, Harabackagatan

Varuboden-Osla planerar en ny dagligvaruaffar aven i Haiko, i korsningen mellan Haikovagen
och Tolkisvagen intill den befintliga K-marketen. Projektets storlek ar preliminart cirka 1800
m2-vy. Varuboden-Osla har for avsikt att ans6ka om avvikelse fran den storlek pa livsmedels-
butik som anges i den gallande planen.

Gammelbacka centrum har som mal att utvecklas. Staden har gjort preliminara planer for
omradet, pa vilket 4000 m?-vy nytt affarsutrymme har anvisats, av vilket dagligvaruhandel 3000
m?2-vy och Ovrigt affarsutrymme 1000 m?-vy. Genomférandet av planerna ar fortfarande osa-
kert. Enligt de prelimindra planerna ska den nuvarande affarsbyggnaden i det forsta skedet
ocksa bevaras i omradet. For den nya skolan ska ett par servicebyggnader rivas, i vilka det
ocksa finns en del kommersiella tjianster.

Preliminar illustration av Gammelbacka torg och den nya affarsbyggnaden, Borga stad
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I Ostermalm finns inga pagaende projekt, men pa omradet finns intresse fér utveckling av
handelns servicenat. Bl.a. Tokmanni planerar en Spar-butik (dv-handel) i anslutning till den
nuvarande butiken. Planer for dagligvaruhandel har funnits under arens lopp, men den nuva-
rande landskapsplanen och generalplanen har inte mdjliggjort utvecklingen.

Projekt inom dagligvaruhandeln pa olika stadier pagar eller planeras i staden till en nettomangd
av ca 7000-9000 m?-vy. | siffran ingar inte den Prisma som bedéms i denna utredning.

4.2. Aktorernas synpunkter

| samband med utredningen intervjuades handelsaktérerna Kesko, Varuboden-Osla, Lidl och
Tokmanni. Intervjuerna gav en god helhetsbild av aktérernas utvecklingsbehov i butiksnatet.
Har foljer en allmén sammanfattning av aktérernas synpunkter.

| Borga finns pa det hela taget ett starkt behov av att utveckla dagligvaruhandelns butiksnat.
Det anses allmant att det i Borga inte finns tillrackligt med platser for fungerande och tillrackligt
stora butiker. Till dagligvaruhandeln tar man sig fortfarande i stor utstrackning med bil. Darmed
ar verksamhetsforutsattningarna forknippade med latt tillganglighet med bil och enkel parke-
ring.

For dagligvaruhandeln ar Borgas huvudsakliga marknadsomrade invanarna i Borga. Kunder
till Borga kommer ocksa fran de sma kommunerna i naromradet. Ocksa turismen for med sig
kunder till Borga.

De intressantaste platserna for dagligvaruhandeln i Borga ar enligt aktdérerna Vastra astran-
den/Nase och Ostermalm. Samtliga aktorer &r intresserade av att utveckla eller utvidga sin
verksamhet i Ostermalm. Projekten &r eller har varit under planering, men har inte framskridit.
Kungsporten ses inte som lika intressant. | framtiden kan Kungsporten dock visa sig mer in-
tressant i och med utvecklingen i naromradena. Det avgorande ar dock hurdana butiker som
kan placeras i omradet.

| stadskarnan finns det inget utbud av fungerande handelsplatser i de nuvarande fastigheterna.
Utvecklingsprojekten i stadskarnan intresserar dock en del aktorer. | stadskarnan upplevs till-
gangligheten med bil som en utmaning. Dessutom upplever aktorerna att antalet narinvanare
i stadskarnan ar lagt, trots att det i verkligheten finns betydligt fler invanare i centrumets nar-
omrade (1 km radie) &n pa andra handelsplatser. Vid sidan av Nase och Ostermalm &r dven
andra lattillgangliga handelsplatser av intresse, bl.a. vid Tolkisvagen, Vastra Mannerheimle-
den och Gammelbacka.

| allmanhet fungerar samarbetet med staden bra och staden upplevs som féretagsvanlig. Nar
det galler handelsplatsernas lage och krav 6nskar aktorerna en jamlik behandling. Till exempel
i Ostermalm borde alla aktérer ha enhetliga méjligheter att utveckla sitt eget nat fér dagligva-
ruhandel. Det upplevs som orattvist om en aktér ges mojlighet i Ostermalm, men inte andra.
Dessutom Onskar aktorerna att staden ska vara langsiktig i sina riktlinjer, sa att aktérerna kan
utveckla verksamheten utgaende fran enhetliga framtidsvisioner.
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4.3. Beskrivning av Strukturmodell Drémmarnas Borga 2050 ur
handelns synvinkel

Malen for delgeneralplanen for de centrala stadsomradena ar hallbar tillvaxt, attraktivt stads-
centrum, enkel och smidig vardag samt klimatsmart markanvandning och rérlighet. Enligt
strukturmodellen vaxer staden, utvidgas och tatas enhetligt kring nuvarande centrum. Centrum
ar ett tydligt huvudcentrum i staden. Det nya byggandet styrs i betydande delar till redan be-
byggda och kompletterande omraden vid befintlig infrastruktur och service.

Staden forbereder sig for Ostbanan och stationen ar Iattillgéanglig. Den tatare och komplette-
rande stadsstrukturen forbattrar forutsattningarna for kollektivtrafiken. Det ar enkelt att cykla
och ga i vardagen. De nya gatuférbindelserna forbattrar smidigheten i trafiken och lindrar den
extra belastningen i centrum.

Det centrala stadsomradet &r ett trivsamt och fungerande centrum for alla Borgabor, aven for
boende i byarna och glesbygden. Och Borga ar aven i fortsattningen Ostra Nylands vaxande
centrum.

Centrumet kompletteras, fortatas och expanderas. Centrumomradet ar ocksa i fortsattningen
huvudcentrum fér handel i Borga, dar storsta delen av den centruminriktade specialhandeln
och de kommersiella tjansterna finns.

Av den malsatta befolkningsdkningen anvisas cirka 15 000 till planeringsomradet for delgene-
ralplanen for centrala stadsomraden. Befolkningstillvaxten koncentreras bl.a. till Hattula,
Vastra astranden, omradet kring Parkgatan samt till omradets sydvastra del och sydost om
centrum.
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Strukturmodell Drommarnas Borga 2050

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

29.9.2025

4.4. Tillganglighetszoner for platser for handel

Dagligvarubutikernas invanartillganglighet granskas fér motsvarande zoner som i den férega-
ende utredningen om handelns servicenat. | granskningen ingar de nuvarande dagligvarubu-
tikerna samt eventuella nya projekt. | Ostermalm och Haiko har ingen ny placering anvisats,
utan tillgangligheten fér en eventuell ny butik har bedémts motsvara de nuvarande butikernas.

Inga betydande foérandringar har skett i den nuvarande befolkningsméangden i naromradena
sedan féregaende utredning.

Invanarantal i dagligvaruhandelns (nuvarande och nya som undersoks)
tillganglighetszoner 2024

Stadsdel / butik 1 km 3 km 5 km

Stadskarnan 7500 23900 34700
Lidl Nase 4 800 24 600 36 000
S-market Nase 4 600 23 000 36 300
Lidl Ostermalm 1200 21400 29800
K-Supermarket Ostermalm 3100 21800 31800
Estbacka 1 600 12 900 27 800
Gammelbacka 3 500 14800 28 100
Varberga 3700 17 500 28 000
Haiko 1200 9 500 18 000
Huktis 3400 16 700 28 900
K-Citymarket Véstra astranden 5400 24 500 35 800
Kungsporten 0 6 700 24 700
Hornhattula sédra porten, ABC 1400 19 100 26 800
Hornhattula norra porten 800 11 800 27 700

Invanarantalen beraknade pa basis av tillganglighetszonerna, som utgangsdata befolkningsrutor 250 m 2024
(YKR-material)

Invanarantalen som anges i tabellen beskriver nulaget. Generalplanen kommer att basera sig
pa 70 000 invanare i Borga, varav 15 000 nya invanare styrs till generalplanens planeringsom-
rade. Tillganglighetszonerna pa fem kilometer 6verlappar varandra till stor del och ligger i stor
utstrackning pa generalplanens planeringsomrade. Saledes 6kar invanarantalet i fem kilome-
ters tillganglighetszonerna for en stor del av butikerna med cirka 15 000 invanare fram till 2050.

Invanarantalets utveckling har granskats narmare i fraga om Ostermalm och Kungsporten.
Utifran de trafikgranskningar som gjorts for planutkastet har en regionspecifik befolkningspro-
gnos gjorts fram till ar 2050, vilken har anvands som primardata. Befolkningsdkningen for de
delomraden som ligger i anslutning till en tillganglighetszon har réaknats med, vilket innebar att
avstandet ar nagot storre an det aktuella kilometerantalet.

| Ostermalms naromrade, inom en radie av cirka en kilometer, har befolkningsdkningen be-
démts vara ringa, drygt 300 nya invanare fram till &r 2050. Daremot kommer befolkningen i de
delomraden som ligger i anslutning till tre kilometers zonen enligt prognosen att 6ka med cirka
3 000 nya invanare fram till 2050.

Inom Kungsportens 1 km tillganglighetszon har ingen befolkningstillvaxt prognostiserats. Till-
ganglighetszonen pa tre kilometer stracker sig till Vastra astranden och befolkningen kommer
enligt uppskattning att 6ka med cirka 7000 invanare fram till 2050. Befolkningsdkningen ar
dock koncentrerad till 6ster om E18 pa omradet mellan riksvagen och centrum samt Hattula.
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[ Kungsporten och Ostermalm 1 km
. D Kungsporten 3 km
] Astermalm 3 km

1 och 3 km tillganglighetszonerna i Ostermalm och Kungsporten
Baskarta: Lantmateriverket

4.5. Detaljhandel av regional och lokal betydelse

De undre granserna for regional betydelse har uppdaterats i denna utredning med motsva-
rande berakningsmetod som i den féregaende utredningen om servicenatet och i Nylands for-
bunds utredningar om handel. Den undre gransen for stora detaljhandelsenheter av regional
betydelse beddms utifran hur manga invanare en stor detaljhandelsenhet behdver for att fun-
gera med en genomsnittlig forsaljningseffektivitet. Utgangspunkten for granskningen av de
undre granserna for regional betydelse ar motsvarande som i den féregaende utredningen om
servicenatet for handeln i Borga (2023).

Det finns osakerheter kring berakningssattet och hur det tolkas. Syftet med berakningen ar att
svara pa fragan om det finns tillrackligt med narboende for en butiks eller butikskoncentrations
forsaljning. Vid sidan av arealen ar ocksa handelns kvalitet av stor betydelse. Regionaliteten
kan ocksa bedémas ur andra synvinklar. Ar butiken eller butikskoncentrationen sa attraktiv att
den drar till sig kunder fran ett stérre omrade an naromradet eller kommunen? Paverkar buti-
kerna férsaljningen for butiker i andra kommuner eller centrum? De tva sista fragorna paverkas
av narkommunernas eget kommersiella utbud. Fran sma kommuner riktas utrattandet av aren-
den till stérre kommuner, eftersom det i den egna kommunen inte finns tillrackligt med eget
utbud eller potential for att utveckla det.
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Uppdaterad granskning i Borga

Berakningarna i anknytning till utredningen om handel i landskapsplanen och i den féregaende
utredningen om handelns servicenat i Borga uppdateras for Borgas del med nya képkraftssiff-
ror.

Beraknat invanarunderlag som forutsatts for en butik eller en butikskoncentration
Dagligvaruhandel
m2-vy 2024 2030 2040/50
4000 7 200 6 800 6 100
6 000 11300 10700 9700
8 000 15800 14900 13 500
10 000 20200 19100 17 200
15 000 31000 29200 26 400

I Ostermalm finns s& manga narboende inom en radie av tre kilometer att det ur lokalt per-
spektiv kunde finnas totalt 10 000 m2-vy dagligvaruhandel. En butikskoncentration av denna
storlek inom dagligvaruhandeln forutsatter i nulaget cirka 20 000 invanare. Om den malsatta
befolkningsdkningen i naromradet forverkligas (3 000 nya invanare ar 2050), racker befolk-
ningen och kopkraften i naromradet berakningsmassigt ocksa till en nagot stoérre areal, ca
12 000 m?-vy.

| Kungsporten finns for narvarande inte sa mycket narbebyggelse att det i omradet skulle
kunna placeras en stor enhet inom dagligvaruhandel eller en butikskoncentration inom daglig-
varuhandel pa éver 4000 m?-vy, da alla dagligvarubutiker i omradet raknas samman. Inte heller
i strukturmodellen har befolkningstillvaxt riktats till Kungsporten, utan befolkningstillvaxten kon-
centreras 6ster om E18. Darfér rekommenderas inte stora enheter inom dagligvaruhandel eller
butikskoncentrationer i omradet.

Inom dagligvaruhandeln bedéms den lokala betydelsen ocksa vara kopplad till butikstypen
och inte bara till butikens areal. | Borga finns det supermarketar i flera koncentrationer och i
hela regionen i manga kommuner. Supermarketar finns i Borga pa bada sidor om stadskarnan,
och dessutom i narbelagna kommuncentrum sasom Lovisa och Sibbo. Pa grund av det storre
natverket ar supermarketarnas influensomrade darfor i allmanhet lokalt. Nar det ar fraga om
supermarketar eller butiker som ar mindre an sadana kan betydelsen darfér vara lokal aven
om den sammanlagda arealen nagot 6verskrider den undre gransen for beraknad regional
betydelse.

Det finns farre hypermarketar pa marknaden an supermarketar, och de ar i allmanhet endast
belagna i stora region-, kommun- eller omradescentrum. De lockar ofta kunder fran ett stort
omrade, aven om den huvudsakliga marknaden i allmanhet finns i den egna staden eller det
egna centrumet. | allmanhet har hypermarketar tolkats som stora detaljhandelsenheter av reg-
ional betydelse. | denna utredning granskas tolkningen och en bedémning gors om huruvida
en eventuell placering av en hypermarket i Ostermalm till sin betydelse och konsekvens &r
regional.

Inom specialhandel och utrymmeskravande handel ar det lokala influensomradet i Borga hela
staden, dvs. utgangspunkten for granskningen ar hela stadens invanarantal och képkraft. En-
ligt berakningen racker kopkraften val till i Borga bade i Ostermalm och i Kungsporten for
15 000 m?-vy specialhandel, varvid den lokala kdpkraften ocksa racker till i centrum. | tabellen
nedan anges att det for specialhandel pa 15 000 m2-vy berdkningsmassigt behdvs ca 18 000
invanare och i framtiden i och med den 6kade kopkraften &nnu mindre.
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Beraknat invanarunderlag som forutsatts for en butik eller butikskoncentration
Specialhandel (handel med brett sortiment)
m2-vy 2024 2030 2040/50

6 000 7 100 6 700 6 100
10 000 11900 11200 10 100
15 000 17800 16800 15 200
20000 23800 22400 20300
30000 35600 33600 30400

Utgangspunkten for granskningen av den lokala aspekten ar den helhet som utgoérs av hela
stadens specialhandel, dvs. fér Borgas del centrum, Ostermalm och Kungsporten, till vilka
specialhandel placeras/soker sig. Det ar ocksa viktigt att det inte placeras for mycket special-
handel i en koncentration utanfér centrum, aven om den lokala képkraften skulle vara tillracklig,
om den pa grund av sin mangsidighet anda blir sa attraktiv att besok i koncentrationen i stor
utstrackning gors fran omraden utanfor staden. Berakningsmassigt betjanar 15 000 m?-vy spe-
cialhandel lokalbefolkningen. Ett par stycken specialhandelskoncentrationer av den storleken
kan placeras utanfér centrum, varvid den lokala kopkraften ar tillracklig for bada och det ocksa
finns tillrackligt med kdpkraft kvar aven for centrum, som i egenskap av centrum fér special-
handel férutom av lokalbefolkningen ocksa besdks av hela regionens invanare.

Nar invanarantalet okar finns det mer lokal kdpkraft an i nulaget. | takt med att malet fér be-
folkningstillvaxten enligt Borgastrategin uppnas kan gransen for lokal betydelse stiga till 20 000
kvadratmeter vaningsyta. Da skulle den lokala kdpkraften berakningsmassigt racka till for tre
koncentrationer (Ostermalm, Kungsporten och centrum).

Nar det galler dimensioneringen ar ocksa specialhandelns kvalitet av stor betydelse. Liten spe-
cialhandel av centrumtyp, till exempel képcentrum, kan inte i stor utstrackning placeras i han-
delsomraden, eftersom dess dragningskraft skulle bli regional. Daremot kan bl.a. butiker med
brett sortiment samt enstaka specialbutiker som passar in i handelsomradena placeras dar.
Specialbutiker i handelsomraden besdks naturligtvis ocksa fran omraden utanfér kommun-
granserna, men dessa besoOk ar av liten betydelse i forhallande till besdken som de lokala
invanarna star for.

Beraknat invanarunderlag som forutsatts for en butik eller butikskoncentration
Utrymmeskravande handel
mZ-vy 2024 2030 2040/50

4 000 7 100 6 700 6 100
10 000 11900 11200 10100
15 000 17800 16800 15 200
20000 23800 22400 20300

Bilhandel
m2-vy 2024 2030 2040/50
4 000 7 400 7 000 6 300

10 000 18500 17400 15 800
15 000 27800 26100 23700
20000 37000 34900 31600
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| fraga om lokal utrymmeskriavande handel ar Ostermalm och Kungsporten inte betydelse-
fulla granskningsomraden, eftersom utrymmeskravande handel av regional betydelse inte kan
placeras i dessa omraden. | fraga om utrymmeskravande handel ar det lokala perspektivet
av betydelse i 6vriga utvecklingszoner for tatortsfunktioner och i omraden med lokal handel.
Den lokala kopkraften i Borga ar tillracklig for 15 000 m2-vy utrymmeskravande handel. Nar
invanarantalet 6kar finns det mer lokal kdpkraft &an i nulaget. | takt med den malsatta befolk-
ningstillvaxten kan gransen for lokal betydelse stiga till 20 000 kvadratmeter vaningsyta.

Slutsatser

Mangden affarsutrymme som understiger den undre gransen for regional betydelse kan alltsa
tolkas som lokal, och den styrs genom kommunplaner. | kommunplanerna bor emellertid
vidare bedémas planens konsekvenser bl.a. for centrum och for tjansternas tillganglig-
het, dvs. gransen anger inte direkt hur mycket affirsutrymme som kan placeras i omra-
det.

| tabellen nedan sammanstalls de undre granserna for stora detaljhandelsenheter av regional
betydelse i olika omraden i Borga. Siffrorna ar grova uppskattningar av vad kdpkraften inom
centrumets narinfluensomrade berakningsmassigt racker till for. Om befolkningen vaxer i sta-
den i enlighet med Borgastrategin och den godkanda strukturmodellen, racker den lokala kop-
kraften battre an fér narvarande i centrumens naromrade, varvid den undre gransen kan vara
hégre an for narvarande. Handelns kvalitet har en vasentlig betydelse for konsekvenserna,
vilket innebar att den berdknade arealen inte ar det enda kriteriet for granskningen av det
lokala perspektivet och for dimensioneringen av handeln.

| féljande kapitel 5 beddms den optimala handelsprofilen och dimensioneringen fér handels-
koncentrationer i Borga.

De berdknade undre granserna for en stor detaljhandelsenhet av regional betydelse i Borga:
Dagligvaruhandel

e Inom dagligvaruhandel i Ostermalm 10 000 m2-vy. Géller supermarketar eller mindre buti-
ker.

e Vid malsatt befolkningsdkning inom dagligvaruhandeln i Ostermalm 12 000 m2-vy. Férutsat-
ter en 6kning av invanarantalet i Borga i enlighet med strategin. Galler supermarketar eller
mindre butiker. Betydelsen av en hypermarket granskas narmare i féljande kapitel.

¢ Inom dagligvaruhandel i Kungsporten 10 000 m2-vy. Galler supermarketar eller mindre buti-
ker, galler inte hypermarketar.

Specialhandel och handel med brett sortiment

e Inom specialhandel och handel med brett sortiment i Ostermalm och Kungsporten 15 000
m2-vy. Galler handel som lampar sig utanfor centrumomradet, galler inte handel av kop-
centrumtyp.

e Vid malsatt befolkningsékning inom specialhandel och handel med brett sortiment i Oster-
malm och Kungsporten 20 000 m2-vy. Galler handel som lampar sig utanfér centrumom-
radet, galler inte handel av kdpcentrumtyp. Forutsatter en 6kning av invanarantalet i Borga i
enlighet med strategin.
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Utrymmeskravande handel

e |nom utrymmeskravande handel i Nylandsplanens utvecklingszon for tatortsfunktioner
15 000 m2-vy.

e Vid malsatt befolknings6kning inom utrymmeskravande handel i Nylandsplanens utveckl-
ingszon for tatortsfunktioner 20 000 m2-vy. Forutsatter en 6kning av invanarantalet i Borga i
enlighet med strategin.

| 6vriga delar av utvecklingszonen for tatortsfunktioner galler den undre gransen for utvecklingszon
for tatortsfunktioner i enlighet med Nylandsplanen:

e Centrumorienterad handel (handel med dagligvaror och andra specialvaror) 10 000 m2-vy

| 6vriga delar av staden galler den undre gransen enligt Nylandsplanen, dvs. den undre gransen for
detaljhandel av regional betydelse ar 4000 m2-vy.

Vid bedomningen av regional betydelse ridknas vaningsytan fér butiker inom en bransch i
hela omradet ihop.
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5. Handelns servicenat i Borga 2050

Utgangspunkten for utvecklingen av handelns servicenat i denna utredning ar principerna och
malsattningarna i delgeneralplanen for de centrala stadsomradena samt den godkanda struk-
turmodellen Drémmarnas Borga 2050. Ramarna for utvecklingen av servicenatet for handeln
utgors ocksa av landskapsplanen samt bestammelserna om handel i lagen om omradesan-
vandning. Dessutom paverkas utvecklingen och potentialen av trender inom handeln, utveckl-
ingen av verksamhets- och butikskoncept samt av aktorernas intresse av att utveckla handels-
natet.

5.1. Servicenatets helhetsbild 2050

| framtiden kommer handelns servicenat och dess centrum enligt rekommendationen att i stor
utstrackning likna det nuvarande och utvecklas utgaende fran de nuvarande styrkorna.

Centrum ar huvudcentret for handeln i Borga, dar storsta delen av den centrumorienterade
specialhandeln och de kommersiella tjansterna, det vill sdga bl.a. kultur-, restaurang- och val-
fardstjansterna, vilka okar i antal, finns. Gamla stan fungerar som en levande och turismbeto-
nad centrumdel.

Stora dagligvarubutiker, inklusive hypermarketar, finns pa Vastra astranden. | stadskarnan
finns ocksa dagligvaruhandel, som betjanar i synnerhet invanarna i stadskarnan. | stadskarnan
finns det ocksa behov av en butik i supermarketstorlek, men det férutsatter god tillganglighet
for bilar och parkeringsmoéjligheter pa handelsplatsen.

Den centrumorienterade specialhandeln koncentrerar sig till Borga stadskarna, Gamla stan
samt Konstfabrikens kdpcentrum och hypermarket eller hypermarketar pa Vastra astranden.
Centrumet bevaras och utvecklas som betydande turistmal, restaurangkoncentration och
evenemangsplats. Gamla stan profilerar sig sarskilt som en handelsplats som betjanar tur-
ismen.

Centrumets profil skiljer sig fran handelsomradenas. Centrum ar platsen fér sma specialbutiker
och kdpcentrum, dar stadsmiljon stéder promenader, trivsel och evenemang. Centrumet maste
dock standigt utvecklas for att behalla sin dragningskraft och hallkraft.

I Ostermalm finns enligt rekommendationen framst supermarkethandel och utrymmeskra-
vande handel samt handel med brett sortiment. P4 omradet kan ocksa finnas kommersiella
fritidstjanster som soker en lokal av s.k. halltyp. Langs kanterna av handelsomradet finns ar-
betsplatsomraden som kompletterar Ostermalms handelsutbud, men dar ligger fokus pa ar-
betsplatsfunktioner. Det gar inte att i stor utstrackning placera specialhandel av centrumtyp
(modehandel, sma specialaffarer) eller en struktur av képcentrumtyp som konkurrerar med
centrum. En hypermarket rekommenderas inte i omradet.

I Kungsporten finns liksom i nulaget framst jarnvaruhandel, bilhandel och mdbelhandel samt
handel med brett sortiment. Dessutom kan kommersiella tjanster som sdker stora lokaler av
halltyp placeras i omradet. Fokus for utvecklingen av omradet ligger pa stora detaljhandelsen-
heter som fokuserar pa utrymmeskravande handel. Aven nya butiker med brett sortiment har
intresse av att etablera sig i omradet. Det gar daremot inte att pa omradet i stor utstrackning
placera specialhandel av centrumtyp (modehandel, sma specialaffarer) eller en struktur av
képcentrumtyp som konkurrerar med centrum.

Eftersom det inte finns planer pa att utveckla narliggande omraden for boende, rekommende-
ras det inte att i Kungsporten placera stora dagligvarubutiker (supermarket, hypermarket). Om
omradet far en ny station kan i fortsattningen en placering av dagligvaruhandel i anslutning till
den undersokas.
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Gammelbacka fungerar som ett lokalcentrum dar det finns behov av stérre dagligvarubutiker
och utveckling av narservice. Varberga ar det andra lokala centrumet i Borga. | samband med
dagligvaruhandeln finns det vanligtvis efterfragan ocksa pa sma kommersiella tjanster, som
drar nytta av kundstrommarna till dagligvaruhandeln. Darfér skulle det vara bra att i samband
med dem anvisa plats ocksa for sma oOvriga affarslokaler. Ocksa pa andra centrala platser
I6nar det sig att undersdka mojligheterna till kvartersservice.

Gammelbacka och Varberga utvecklas som lokala undercentum. | anknytning till dagligvaru-
handeln kan lokal specialhandel och tjanster placeras. Den undre gransen fér centruminriktad
detaljhandel av regional betydelse fungerar som dimensionering av dessa undercentrum. Ut-
maningen ar snarare att fa till stand tillrackligt med handel och lokala tjanster i undercentrumen
an att begransa dem.
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| framtiden kan det i Borga finnas narservicekoncentrationer i narheten av bebyggelse runt
om i staden. Nuvarande narservice har potential att utvecklas om invanarantalet i naromradet
utvecklas. Ocksa nya nartjanster kan placeras dar i takt med att bebyggelsen 6kar. Nuvarande
och potentiellt framtida narservicekoncentrationer ar Huktis, Estbacka och Haiko. Nya poten-
tiella har i denna utredning placerats i Hattula och langs Parkgatan.

| anknytning till dagligvaruhandel kan ocksa placeras annan narservice som drar nytta av kund-
strdmmarna till dagligvaruhandeln. | vanliga fall stravar dagligvarubutiker efter att ocksa pla-
cera sig pa platser som ar lattillgangliga ur trafiksynpunkt, varvid de kan betjana ett storre
omrade. Deras influensomrade kan vara stort om de ar belagna i ett omrade dar det inte finns
andra tjanster i narheten, sasom Haiko.

Narservicekoncentrationerna dimensioneras for att betjana invanarna i ndromradet och det
rekommenderas inte att dimensioneringen av dagligvaruhandeln begréansas for strikt. Aven
supermarketar ar mojliga som narbutiker. Narservicekoncentrationerna ar belagna i omraden
for tatortsfunktioner enligt Nylands landskapsplan, dar den undre gransen for detaljhandel av
regional betydelse i centrumhandel &r 10 000 m?-vy.

Olstens och Hattula ar blandade arbetsplatsomraden som fortfarande utvecklas som lokala
koncentrationer med utrymmeskravande handel. | denna utredning har beddmts att den undre
gransen for detaljhandel av regional betydelse inom utrymmeskravande handel i Borgas ut-
vecklingszon for tatortsfunktioner ar 15 000 m2-vy. Det rekommenderas inte att stora enheter
for centrumorienterad detaljhandel placeras i omradet. Om invanarantalet i naromradet okar,
kan man ocksa placera dagligvaruhandel av lokal betydelse och narservice i Hattula.

Handelscentrumens profiler

Centrum-Vastra astranden-Gamla stan

* Centrum for dagligvaruhandel och hy-
permarkethandel (Vastra astranden)
Huvudcentrum foér specialhandel
Resecentrum (Gamla stan)
Evenemangscenter

Huvudcentrum for vardagsservice (centrum
med expansionsomraden inkl. Parkgatan)

Ostermalm
* En koncentration med storenhetshandel
*  Utrymmeskravande handel
* Handel med brett sortiment
* Stora serviceenheter (bl.a. motions- och
fritidstjanster)
» Koncentration med supermarkethandel av
lokal betydelse
* Koncentration med lokal specialhandel som
lampar sig fér handelsomradet (inte sma
specialbutiker som ar typiska for centrum el-
ler kdpcentrum).
- Blandat arbetsplatsomrade

Ostermalms randomraden, Olstens

« Blandade arbetsplatsomraden

* Lokal utrymmeskravande handel och handel
som betjanar foretag

Gammelbacka, Varberga
+ Centrum foér vardagsservice
+ Mangsidig dagligvaruhandel
* Halsohandel
» Lokalservice
Estbacka, Huktis, Haiko
» Dagligvaruhandel och narservice
Ovriga omraden, bl.a. Hattula
» Dagligvaruhandel och narservice i narheten av
bosattningskoncentrationer

Kungsporten

* Koncentration med utrymmeskravande han-
del

* Koncentration med storenhetshandel
* Handel med brett sortiment
*  Utrymmeskravande handel
» Stora serviceenheter (bl.a. motions- och fri-

tidstjanster)

* Koncentration med lokal specialhandel som
lampar sig for omradet (inte sma specialbuti-
ker som ar typiska for centrum eller képcent-
rum)

» Dagligvaruhandel av trafikstationstyp

» Dagligvaruhandel av lokal betydelse i sam-
band med en eventuell station (for vidare ut-
redning i framtiden)
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5.2. Utveckling av omraden for handel

| fraga om dimensioneringen av omraden fér handel ska beaktas att det nuvarande affarsut-
rymmet har beraknats utifran kartldggningen och inte utgér den realiserade vaningsytan pa
omradet. Eftersom behovet av affarsutrymme inte heller ar en exakt siffra utan en uppskatt-
ning, ar nivan av noggrannhet tillracklig i denna granskning. | granskningen har endast det
realiserade affarsutrymmet beaktats, inte redan detaljplanerade men inte realiserade tomter. |
tillaggsbehovet av affarsutrymme beaktas inte heller icke realiserat utrymme fér handel. Sale-
des ar nytt affarsutrymme inte nytt utrymme som ska detaljplaneras, utan i detaljplaneringen
ska ocksa de gallande detaljplanerna beaktas.

5.2.1. Ostermalm
Maximidimensionering

| Nylandsplanen ar maximidimensioneringen for Ostermalm 100 000 m?-vy. P& omradet kan
placeras regional utrymmeskravande handel av regional betydelse och lokal évrig handel, dvs.
dagligvaruhandel och specialhandel.

Foér narvarande finns i Ostermalm cirka 79 000 m2-vy handel och service. Om allt affars- och
verksamhetsutrymme fér handel och service beaktas, kan i Ostermalm placeras cirka 21 000
m2-vy nytt affarsutrymme. For dimensioneringen av nytt affarsutrymme i Ostermalm &r det av
betydelse vad som raknas med i den nuvarande affarsutrymmesmangden. Bilbranschens
tjdnster ar inte placerade i affarslokaler utan i lokaler av verkstadstyp, vilka inte direkt kan tas
i bruk av detaljhandeln. Om endast egentliga affarslokaler beaktas, kan i Ostermalm forlaggas
cirka 37 000 m?-vy nytt affarsutrymme. Detaljplanereserver har inte undersokts i detta fall.

For att centrala Ostermalm ska kunna utvecklas enligt dimensioneringen i landskapsplanen,
kunde de omraden i Ostermalm som inte 8r tankta att utvecklas i egenskap av handelsplatser
av regional betydelse profileras som arbetsplatsomraden. Om endast de centrala omradena
(inkl. expansionsomradet i Stadshagen) och de nuvarande affarslokalerna exkl. bilbranschens
tjanster beaktas, kan 47 000 m?-vy nytt affarsutrymme fér handel férlaggas i Ostermalm.

Dimensionering av omraden for handel och nytt affirsutrymme i Ostermalm enligt olika alter-
nativ
Ostermalm  Centrala omraden
hela omradet och Stadshagen
Maximal dimensionering av

- 100 000
affarsutrymme
Befintliga affarslokaler (alla) 79 000 63 000
Nuvarande affarslokaler exkl.
serviceutrymmen inom bil- 64 000 53 000
branschen)
Nytt affarsutrymme alternativ A 21 000 37 000
Nytt affarsutrymme alternativ B 37 000 47 000

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

Det ur konsumentsynvinkel huvudsakliga aktiva och intensiva handelsomradet ar begransat
till bada sidor av Lovisavagen, ett eller ett par kvarter fran Lovisavagen. Omradet ar i relativt
intensiv anvandning av handelns tjanster, och i omradet finns den huvudsakliga delen av han-
del som betjanar konsumenter. De nuvarande stora detaljhandelsenheterna finns i detta om-
rade. Detta ar i enlighet med landskapsplanen i sin helhet en butikskoncentration, eftersom
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det ar ett funktionellt enhetligt omrade, dven om det genomkorsas av Lovisavagen. Till en
butikskoncentration raknas detaljhandel av bade regional och lokal betydelse.

Pa norra sidan av Ostermalms centrala handelsomrade i Stadshagen finns ocksa handel och
service. Vid sidan av handel finns i omradet ocksa fastigheter som inte anvands inom handel
eller service. P4 andra sidan av Lovisavagen finns tre detaljplanerade KM-kvarter, som annu
inte har forverkligats. Stadshagens omrade fungerar som utvidgningsomréde fér Ostermalms
handel, aven om det ar nagot separerat fran det egentliga handelsomradet pa grund av gron-
omradet som ligger mellan de bada omradena. Grénomradet utgér emellertid inget hinder for
att i generalplanen avgransa Ostermalms handelsomrade sé att det géller ocks& Stadshagens
omrade. | Stadshagen finns férutom det nuvarande omradet ocksa i omradets nordvastra del
detaljplaner som majliggor affarsutrymme (KTY), men det finns inte handel i omradet. En del
av kvarteren &r fortfarande obebyggda. Det har omradet &r i nulaget helt avskilt fran Oster-
malms centrala handelsomrade.

Langs granserna av Ostermalms handelsomrade finns arbetsplatsomraden, i vilka den stérsta
delen av fastigheterna anvands for annat an handel. | omradet finns enstaka mindre foretag
inom handel och service, men inga stora detaljhandelsenheter. Butikerna ar specialiserade
och serviceorienterade, och besok gors for specifika behov. Arbetsplatsomradena bildar ingen
enhetlig funktionell helhet, utan féretagen inom handel och service ar utspridda i omradet.
Butikerna far ingen avsevard synergi av varandra, och kan inte i den nuvarande strukturen ses
som en butikskoncentration. | framtiden kan omradena vid behov utvecklas som en del av
Ostermalms intensiva handelsomrade.

Stadshagens
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I3 1% - 0 -
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handel och service. Inga stora ‘ &7
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enheter inom detaljhandel ‘ > ‘ ~ ,
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enhetlig 4 - = Appel
handelskoncentration. : 3 o
Ostermalms -y A
Nyvarande areal fér handel och tianster i funktionella koncentrationer handelsomrade . &
m-vy Z2e
Centrala Arbetsplats- Arbetsplats- Ostermalm ‘ “ :
omraden  Stadshagen omrade sédra omrade norra totalt _ 2B
Dv-handel 6 700 300 7 000 ) o
Specialhandel 7 500 600 0 400 8500 A'_’_bets"lat?"’mrade
Utrymmeskr. handel 24400 3400 0 2700 30500 ‘
Kommersiella tjanster 7 400 2900 5600 700 16 600 =
Bilbranschens tjanster 7 300 2600 3300 1900 15100
Tomma och &vriga 900 300 1200
Totalt 54200 9 500 9200 6 000 78900

Funktionella koncentrationer i Ostermalms handelsomrade.
Kalla: WSP kartlaggning 2022/2025, Baskarta: Lantmateriverket
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Dagligvaruhandel - supermarketar

| kapitel 4.5 bedémdes att den berdknade undre gréansen fér regional dagligvaruhandel i Os-
termalm &ar 10 000 m?-vy och i och med den malsatta befolkningstillvaxten 12 000 m?-vy. Gran-
sen galler butikskoncentrationer, dvs. hela omradets nuvarande och nya butiker réaknas in i
arealen.

Ostermalm &r en mangsidig koncentration av dagligvaruhandel. Omradet betjanar i synnerhet
den 6stra delen av staden, men tack vare den goda tillgangligheten gors besok i Ostermalm
ocksé fran centrum. | Ostermalm finns supermarketar samt specialbutiker inom dagligvaru-
handel (Alko, Brunbergs fabriksbutik, kottbod, asiatisk butik). Alla dagligvarubutiker utom
kéttboden finns i Ostermalm i det centrala handelsomradet. | Ostermalm finns idag cirka 7000
m?-vy dagligvaruhandel inklusive specialbutiker inom dagligvaruhandel och utan specialbuti-
kerna medréaknade cirka 5700 m2-vy. | omradet saknas Varuboden-Oslas och Tokmanni Spars
butiker.

Ur synvinkeln for en balanserad konkurrenssituation kunde det i omradet finnas medelstora
butiker (&4 2000-2500 m?-vy) under alla fyra aktorer (Kesko, Varuboden-Osla, Lidl och Tok-
manni Spar). Om arealen for specialbutiker inom dagligvaruhandel beaktas vid granskningen
och om den lokala handelns dimensionering &r 10 000 m2-vy, racker dimensioneringen inte for
alla fyra supermarketar.

Den lokala betydelsen paverkas dock inte bara av arealen, som konstaterats i kapitel 4.5, utan
aven av handelns kvalitet (supermarket vs. hypermarket). Butiker i storleksklassen av super-
market kan tolkas vara av lokal betydelse. Pa sa satt skulle en dimensionering av dagligvaru-
handeln i omradet kunna vara ca 12 000 m?-vy fér supermarketar, vilket delvis ocksa skulle
motsvara en 6kning av kdpkraften i framtiden, om befolkningen dkar enligt malet i den nuva-
rande strategin. Viktigare an dimensioneringen ar att butikerna forblir supermarketar som kon-
kurrerar sinsemellan. Med tanke pa jamlikheten ar det saledes viktigt att beakta saval de nya
aktoérerna som de nuvarande aktorernas eventuella utvidgningsbehov. Dimensioneringen bor
saledes fordelas jamlikt mellan de nya supermarketarna och de aktérer som redan ar verk-
samma i omradet, dvs. inte sa att en eventuell ny dimensionering i omradet i sin helhet anvisas
till endast en aktor.

Specialhandel

Fér narvarande finns i Ostermalm sammanlagt 8 500 m?-vy specialhandel och handel med
brett sortiment. Inom handeln med brett sortiment finns det ocksa i viss man utrymmeskra-
vande handel, varvid det enligt en grov uppskattning finns sammanlagt ca 7000 m2-vy speci-
alhandel i Ostermalm. | Ostermalm kan saledes, beroende pa tolkningen, férlaggas 6500—
8000 m?-vy ny specialhandel som lampar sig for handelsomradet baserat pa gransen for lokal
betydelse.

| enlighet med den nuvarande profilen kan i handelsomradet naturligt placeras handel med
brett sortiment samt specialhandel som lampar sig for omraden med utrymmeskravande han-
del, sasom bl.a. cykel-, golf-, rekreations-, barntillbehérs- och djurtillbehérshandel. Daremot
ska i omradet inte i stor utstrackning placeras sadana butiker inom centruminriktad special-
handel som hor till centrumets styrkor (modebutiker, halsobutiker, sméa inrednings- och pre-
sentbutiker eller andra liknande sma specialbutiker). | omradet ska inte heller férlaggas struktur
av kdépcentrumtyp, som konkurrerar med centrum.

Hypermarket

Ett av syftena med utredningen &r att granska méjligheterna fér en hypermarket i Ostermalm.
Denna bedémning galler en hypermarket, dar dagligvaruhandelns areal &r ca 4000 m2. Om
det skulle placeras en hypermarket i omradet, skulle dimensioneringen av lokal handel pa
10 000 m?-vy inte racka till vid sidan av de nuvarande butikerna och det skulle inte vara mgjligt
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for andra aktorer att utvecklas i omradet. Om befolkningen okar i enlighet med strukturmo-
dellens mal och den undre gransen for dagligvaruhandel av regional betydelse skulle vara
12 000 m2-vy skulle det racka for en hypermarket. Da skulle andra aktérer inom handeln end-
ast fa lite utrymme for utvidgning (cirka 1000 m2-vy), vilket inte framjar en jamlik konkurrens.
Lokal dimensionering mojliggér inte en hypermarket for flera aktérer i regionen.

| en hypermarket finns férutom dagligvaruhandel dven bruksvaror, dvs. specialhandel. | Os-
termalm racker dimensioneringen for en hypermarkets specialhandel, nar den nuvarande are-
alen for specialhandel och handel med brett sortiment samt den undre gransen for en stor
enhet inom dagligvaruhandel av regional betydelse beaktas.

Arealen ar dock inte det enda kriterium som ska bedémas for placeringen av specialhandel i
Ostermalm. Hypermarketar har stérre dragningskraft &n supermarketar. | dem séljs forutom
dagligvaruhandels- aven specialhandelsprodukter. Natverket av hypermarketar ar glesare an
natverket av supermarketar. | Ostra Nyland finns en hypermarket endast i Borga. Pa sa satt
beddms hypermarketarnas influensomrade vara stérre an den egna kommunen. Perspektivet
paverkas dock ocksa av butikens inverkan pa Borga centrum och regionens centrum. Dessu-
tom paverkar placeringen konkurrensens funktion. Konsekvenserna utvarderas i kapitel 6.

5.2.2. Kungsporten

| Nylandsplanen ar maximidimensioneringen for Kungsporten 125 000 m2-vy. | omradet kan
placeras utrymmeskravande handel av regional betydelse och lokal centrumhandel. For nar-
varande finns i Kungsporten cirka 64 000 m?-vy affarsutrymme foér handel och service, varvid
det ar majligt att placera nastan dubbelt s& mycket affarsutrymme i omradet. Detaljplanereser-
verna har inte undersokts har.

Potentialen for dagligvaruhandeln paverkas av naromradets invanarantal och dess 6kning.
For narvarande finns varken dagligvaruhandel eller narboende inom en kilometers radie i
Kungsporten. Inom en radie av tre kilometer, vilket kan betraktas som lokalt influensomrade
for dagligvaruhandel, finns det 6700 invanare. Det mgjliggoér annu inte en stor dagligvaruhan-
delsenhet eller butikskoncentration i omradet utan att samla betydande kopkraft fran omraden
utanfér naromradet.

NYtt \ Utrymmeskravande A
stationsomrade Wehel och Svrigt
-u rlgefﬁ I'“g = affarsutrymme

ngftudngarna

placering

. g
' —!‘Kl‘li aanportti
| S ®Sorten -

. Q,

KM-6

Harabacka

Planerad ny férbindelse . =

® . Nordbo

7 % . - Eestinmaki
PR 3

. * N Eetharka o=

Planerna for Kungsportens handelsomrade och den nuvarande kommersiella strukturen
Kalla: WSP kartlaggning 2022/2025, Baskarta: Lantmateriverket
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| strukturmodellen har det inte angivits befolkningstillvaxt i Kungsportens naromrade. | narom-
radet vaxer befolkningen dster om E18, vilket inte stdder en placering av dagligvaruhandel i
Kungsporten. Darfér rekommenderas inte stora enheter inom dagligvaruhandel, sdsom super-
marketar och hypermarketar, i omradet. De bér anvisas platser narmare bebyggelse. En butik
av trafikstationstyp har dock ingen betydande inverkan pa omradets profil eller vriga service-
nat. | anslutning till en eventuell station kan det ocksa i framtiden placeras en narbutik som
betjanar resenéarer, vars dimensionering bér bedémas i den fortsatta planeringen. Férbindel-
serna fran stationen till handelsomradet bor planeras ocksa ur synvinkeln for hallbar rorlighet.

| enlighet med den nuvarande profilen kan i Kungsporten naturligt placeras handel med brett
sortiment samt specialhandel som lampar sig i omraden med utrymmeskravande han-
del, sasom bl.a. cykel-, golf-, rekreations-, barntillbehdrs- och djurtillbehérshandel. Daremot
ska i omradet inte i stor utstrackning placeras sadana butiker inom centruminriktad special-
handel som hor till centrumets styrkor (modebutiker, halsobutiker, sma inrednings- och pre-
sentbutiker eller andra liknande sma specialbutiker). | omradet kan inte heller férlaggas struk-
tur av kdpcentrumtyp som konkurrerar med centrum.

Enligt en grov uppskattning finns det ca 7 500 m2-vy specialhandel i omradet, varvid dimens-
ioneringen av lokal specialhandel mojliggér ca 7 500 m2-vy ny specialhandel i omradet. Om
arealen for handel med brett sortiment helt och hallet tolkas som specialhandel, kan ingen ny
specialhandel placeras i omradet.

5.2.3. Sammanfattning av framtidsbilden fér handelsomradena

Har foljer en sammanfattning av den majliga framtidsbilden fér Ostermalm och Kungsporten,
vilken bedéms i kapitel 6.

Ostermalm
Utrymmeskravande handel och handel med brett sortiment som &r inriktad pa
utrymmeskravande handel
e Maximidimensioneringen av handel 100 000 m2-vy (inkluderar nuvarande och nya
affarslokaler samt regionalt och lokalt affarsutrymme)

Specialhandel som lampar sig for handelsomradet
o Butiker med brett sortiment

¢ Annan specialhandel som [dmpar sig for handelsomradet

e Inga kdpcentrum eller specialhandel som konkurrerar med centrum

e Handel av lokal betydelse

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

Dagligvaruhandel
e Supermarketar
e Dagligvaru-specialhandel

Dimensioneringen for supermarketar totalt hogst 10 000 m2-vy (inkluderar nuvarande
och nya) Ur konkurrenssynvinkel kan dimensioneringen for supermarketar vara 12
000 m2-vy for att alla aktorer ska ha samma verksamhetsforutsattningar. En hogre
dimensionering kan bindas till befolkningstillvaxten.

o Konsekvenserna av en hypermarket utvarderas i kapitel 6.
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Kungsporten
Utrymmeskravande handel och handel med brett sortiment med inriktning pa
utrymmeskravande handel
e Maximidimensioneringen av handeln 125 000 m2-vy (inkluderar nuvarande och nya
affarslokaler samt regionalt och lokalt affarsutrymme)

Specialhandel som lampar sig for handelsomradet
e Butiker med brett sortiment

e Annan specialhandel som [ampar sig for handelsomradet

¢ Inga képcentrum eller specialhandel som konkurrerar med centrum
Av lokal betydelse

e Dimensionering totalt 15 000 m2-vy (inkl. nuvarande och nya)

Dagligvaruhandel
¢ Ingen koncentration inom dagligvaruhandel
o Trafikstationsbutik mojlig
¢ Inga stora enheter inom dagligvaruhandel, dvs. dimensioneringen totalt under 4000
m2-vy
e Narbutik i anknytning till den planerade stationen, tidsforlaggning och dimensionering
ar beroende av beslutet om stationen och granskas i den fortsatta planeringen

5.3. Forslag till beteckningar i generalplanen

Har presenteras alternativa exempel pa beteckningar i fraga om handel i generalplanen. Be-
stammelser om annan naringsverksamhet eller om stadsbilden har inte granskats.

KM Kommersiella tjanster

Pa omradet kan stora detaljhandelsenheter forlaggas. Vid en mer detaljerad planering av
stora detaljhandelsenheter ska sarskild uppmarksamhet fastas vid att placeringen av stora
enheter inte forsdmrar verksamhetsférutsattningarna for handeln i centrum.

eller

Pa omradet far forlaggas stora detaljhandelsenheter av regional betydelse som inte konkur-
rerar med handeln i centrum.

eller

Pa omradet kan i den mer detaljerade planeringen hanvisas handel som kraver mycket ut-
rymme och ar av regional betydelse. P4 omradet far ocksa placeras centrumorienterad han-
del av lokal betydelse, dock sa att placeringen inte forsvagar verksamhetsforutsattningarna
for handeln i centrum.
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Regionspecifika bestammelser for kommersiella omraden:
Ostermalm

e P& omradet far forlaggas hogst 10 000 m?-vy dagligvaruhandel av lokal betydelse.

e Eller pa omradet far placeras hogst 12 000 m?-vy dagligvaruhandel av lokal bety-
delse. Den nya dimensioneringen av dagligvaruhandeln ska fordelas pa flera aktorer.

e P& omradet far forlaggas hogst 15 000 m2-vy specialhandel av lokal betydelse som
|dmpar sig for omradet.

Kungsporten

e P3a omradet far inte placeras en stor enhet inom dagligvaruhandel eller en butikskon-
centration.

e P& omradet far placeras hogst 15 000 m?-vy specialhandel av lokal betydelse som
lampar sig for handelsomradet.

Den i landskapsplanen faststallda maximala dimensioneringen per omrade ska beaktas vid
planeringen och styrningen av handelsprojekt.

- Ostermalm 100 000 m?2-vy
- Kungsporten 125 000 m?-vy.

TP Mangsidigt arbetsplatsomrade
Hattula, Olstens
e Pa omradet far placeras detaljhandel av lokal betydelse.
e Pa omradet far placeras handel av lokal betydelse som kraver mycket utrymme.
e Pa omradet far inte placeras stora enheter inom dagligvaruhandel eller specialhandel.
eller
Olstens
e P& omradet far inte placeras dagligvaruhandel.
Hattula

e Forutsattningen for placering av dagligvaruhandel ar ett beslut om genomférande av
stationen.

Undercentrum
Gammelbacka, Varberga

Pa omradet far placeras totalt hdgst 10 000 m?-vy stora detaljhandelsenheter av lokal bety-
delse.

eller

Pa omradet far placeras dagligvaruhandel och specialhandel av lokal betydelse.
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6. Bedomning av konsekvenserna

| den foregaende utredningen om handel beddmdes de kommersiella konsekvenserna av det
malsatta servicenatet for handeln. Rekommendationerna har inte férandrats namnvart sedan
denna utredning, och darfor &r konsekvensbedémningen i den féregaende utredningen fortfa-
rande aktuell. Ett nytt fokus i denna utredning ar en eventuell hypermarket i Ostermalm, vars
konsekvenser bedéms i detta kapitel. Vid sidan av en hypermarket i Ostermalm presenteras
alternativet att endast supermarketar skulle placeras i omradet och en eventuell hypermarket
skulle placeras i centrum, sdsom det rekommenderas i utredningen.

| beddmningen ligger fokus pa konsekvenserna fér centrum av en hypermarket i Ostermalm
och pa tjansternas tillganglighet, vilka bada ar kriterier for placering av handel i enlighet med
bestammelserna i omradesanvandningslagen. Dessutom beddéms konsekvenserna for konkur-
rensforutsattningarna. | bedémningen beaktas ocksa andra projekt och planer for handeln i
Borga.

Nar det galler utvecklingen av dagligvaruhandeln har projekten granskats i olika kombinationer
och vid sidan av dem aven det beraknade tillaggsbehovet av affarsutrymme, dar ocksa den
nuvarande bristen pa areal inom dagligvaruhandeln har beaktats. Vid planeringen ska beaktas
att tillaggsbehovet av affarsutrymme endast ar en grov berakning av tillvaxtpotentialen for
marknadsomradets affarsutrymme. Berakningen innehaller osakerhetsfaktorer bl.a. i fraga om
befolkningsutvecklingen, kdpkraftens 6kning och férsaljningseffektiviteten. Ju langre tidspe-
riod, desto osakrare berakning. Tillaggsbehovet av affarsutrymme ar inte direkt handelns ak-
torers syn pa marknadslaget.

For Ostermalms del granskas for dagligvaruhandeln dimensioneringsalternativen 10 000 m?-
vy eller 12 000 m?-vy, dvs. 3000-5000 m?-vy ny dagligvaruhandel till Ostermalm. Det mindre
dimensioneringsalternativet mojliggér till exempel en ny stor supermarket i Ostermalm (3000
m2-vy) eller tva nya sma supermarketar eller utvidgningar av befintliga (& 1500 m?-vy). Det
mojliggor inte en hypermarket i Ostermalm. Det stérre dimensioneringsalternativet skulle racka
for samtliga aktérers supermarketar eller alternativt for en enda hypermarket, varvid de évriga
endast har mycket fa utvecklingsmajligheter. Ingetdera alternativet maojliggér en hypermarket
for flera aktorer i Ostermalm.

Det &r inte &ndamalsenligt att all ny dimensionering riktas endast till Ostermalm. Darfér har
aven projekt i de 6vriga omradena beaktats. | projekten ingar nettodkningen av dagligvaruhan-
delns areal; Citymarket pa Vastra astranden, eventuella utvidgningar i Nase samt Parkgatan,
Haiko och Gammelbacka. Till Kungsporten har har inte anvisats dagligvaruhandel. Som ett
alternativ granskas ocksa Prisma i centrum vid sidan av 6vriga projekt. | praktiken skulle det
sannolikt forverkligas som en butik som atminstone delvis ersatter den nuvarande S-marketen
i Nase, varvid nettotillvaxten skulle bli mycket liten.

Diagrammet pa nasta sida visar att det beraknade behovet av affarsutrymme (nuvarande un-
derskott och tillaggsbehov) fram till 2030 ar sa stort att det nastan tacker dimensioneringen om
10 000 m?-vy i Ostermalm och projekten i de évriga omradena (exkl. centrums hypermarket)
om befolkningen 6kar i enlighet med den malsatta befolkningstkningen. Aven om kopkraften
skulle racka till, I6nar det sig anda inte att anvisa all dimensionering till endast ett omrade i
staden. Om befolkningen dkar enligt Statistikcentralens prognos racker képkraften beraknings-
massigt inte for alla projekt.

Fram till ar 2040 har Borga berakningsmassigt behov av alla projekt, det vill séga en storre
dimensionering for Ostermalm (12 000 m?-vy) och de 6vriga projekten inklusive en hypermar-
ket i centrum, aven om befolkningen skulle dka enligt Statistikcentralens befolkningsprognos.

Berakningen av behovet av affarsutrymme i férhallande till handelns areal beskriver den be-
raknade kopkraftens tillracklighet, vilket paverkar bedomningen. Nar det finns tillrackligt med
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kopkraft i omradet ar konsekvenserna lindrigare an i en s.k. dverdimensioneringssituation. |
sista hand avgor aktorerna inom handeln var de vill utveckla sin verksamhet om det ar mgjligt.
Det ar darfor sannolikt att inte alla foreslagna projekt kommer att genomforas. Och i sista hand
bestammer kunderna var de vill utratta arenden, vilket direkt paverkar butikernas verksam-
hetsforutsattningar.

Inom specialhandeln ar dimensioneringen av nytt affarsutrymme i Ostermalm sa liten att den
tacker en liten del av det beraknade behovet av affarsutrymme i staden. Specialhandelns be-
tydelse i Ostermalm beddéms har mer ur kvalitativa perspektiv an ur ett arealperspektiv.

m2-vy
0 5000 10000 15000 20000 25000 30000

Dimensionering av ny
dagligvaruhandel:Ostermalm 3 000
(maximidimensionering 10000 m2-vy)

Dimensionering av ny dagligvaruhandel:

Ostermalm (maximidimensionering 12000 m2-vy) 2 Ll

Dimensionering av ny dagligvaruhandel:
Ostermalm (maximidimensionering 10000 m2-vy) 3000 8 000
+ projekt
Dimensionering av ny dagligvaruhandel:
Ostermalm (maximidimensionering 12000 m2-vy) 5000 8 000
+ projekt
Dimensionering av ny dagligvaruhandel:
Ostermalm (maximidimensionering 10000 m2-vy) 3000 12 000
+ projekt + Prisma till centrum
Dimensionering av ny dagligvaruhandel:
Ostermalm (maximidimensionering 12000 m2-vy) | 5000 12 000
+ projekt + Prisma till centrum

Tillaggsbehov inom dagligvaruhandeln 2024 -

2030 (efterstravad befolkningstillvaxt) e 6100
T emasbaatmpsian 8800 [ qaseo
T s by | 500 24109
e reg | 5900 580
Tussusbenos nom seglguannanden 2026 se0 10709
Tillaggsbehov inom dagligvaruhandeln 2024 - 5 600 12 900

2050 (Statistikcentralens befolkningsprognos)

Ny dagligvaruhandel i Ostermalm  Projekt i vriga omraden

Nuvarande arealbrist Tillaggsbehov av affarsutrymme

Alternativ for dimensionering av nytt affarsutrymme fér dagligvaruhandeln i Ostermalm, projekt i andra
omraden samt som alternativ hypermarket till centrum samt ytterligare behov av affarsutrymme i
Borga, inklusive nuvarande brist inom dagligvaruhandeln
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6.1. Konsekvenserna for Borga centrum och narservicenatet

Om hypermarketen i Ostermalm som granskats i denna utredning férverkligas, starks Oster-
malms profil i servicenatet bade inom dagligvaruhandeln och specialhandeln. Ostermalms pro-
fil forblir dock fortsattningsvis en koncentration av markethandeln, handel med brett sortiment
och utrymmeskravande handel, dven om specialhandelns andel i Ostermalm starks. Oster-
malms profil och handelsstruktur ar en annan an i centrum, forutsatt att det inte byggs en
struktur av kdpcentrumtyp i hypermarketen. | centrum ligger tyngdpunkten pa centrumoriente-
rad specialhandel, kommersiella tjanster, restauranger och kafeterior samt turismtjanster. Dag-
ligvaruhandeln koncentreras i centrum till Vastra astranden och i stadskarnan ar dagligvaru-
handeln koncentrerad till sma butiker som betjanar narboende. Centrum ar ocksa till sin stads-
bild ett centrum av annan typ an Ostermalm. En hypermarket i Ostermalm férandrar inte denna
skillnad. En hypermarket som férlaggs i centrum bor planeras sa att den passar in i stadsbilden
i centrumet.

En hypermarket medfor verksamhet i Ostermalm som konkurrerar med centrum. Dagligvaru-
handeln i Ostermalms hypermarket har en viss inverkan pa dagligvaruhandeln i centrum. |
stadskarnan inverkar olika forhallanden (bl.a. tillganglighet och parkeringsmojligheter) pa pla-
ceringen av dagligvaruhandel, och med en eventuell hypermarket i Ostermalm blir det svarare
att fa ny dagligvaruhandel till centrum. En hypermarket paverkar marknaden for den kom-
mande Citymarketen och den nuvarande S-marketen pa Vastra astranden, men enligt berak-
ningen racker kopkraften for dagligvaruhandeln pa Vastra astranden, aven om dagligvaruhan-
deln i Ostermalm skulle starkas.

Bruksvaror (specialhandel) i Ostermalms hypermarket forstarker ytterligare Ostermalms
nuvarande handel med brett sortiment. | Ostermalm finns det redan i dag lite samma typ av
handel (i butiker med brett sortiment), och Prisma paverkar utbudet annu mer i riktning mot
centrumorienterad handel. Inom handel med brett sortiment (inkl. hypermarketens bruksvaror)
ar profilen och kundbehovet dock nagot annorlunda an fér sma specialaffarer i centrum. Varu-
boden-Osla har fortfarande for avsikt att bevara Sokos i Borga som till sitt koncept ar an-
norlunda och svarar pa ett annat kundbehov an Prisma. Sokos och Prisma har dock delvis
samma produktutbud, och képbeteendet har stor betydelse for butiksnatet.

Konkurrensen inom specialhandeln kommer att 6ka i och med en ny hypermarket. Nar pro-
duktutbudet inom specialhandeln i Ostermalm utvidgas, kan en del av aktdrerna inom special-
handel i centrum bli tvungna att Iagga ner sin verksamhet. Férdelen med en hypermarket ar
att det i samband med utrattandet av arenden inom dagligvaruhandeln ocksa enkelt gar att
gbra inkdép inom specialhandeln, vilket sannolikt minskar antalet arenden i specialbutikerna i
centrum. Om Prisma skulle placeras i centrum, skulle det vara lattare att pa samma resa utratta
arenden ocksa i andra affarer i centrum.

En hypermarket i Ostermalm péaverkar inte Borga centrums profil som en koncentration av
restaurang-, valbefinnande-, kultur- eller turismtjanster. Dessa tjanster och upplevelser erbjuds
inte av en hypermarket. | denna bedémning ar antagandet att det inte byggs nagon képcent-
rumstruktur med forbutiker i anslutning till hypermarketen. Om hypermarketen skulle placeras
i centrum, skulle det ha en effekt som stéder andra tjanster i centrum.

Ostermalms profil som koncentration fér dagligvaruhandel stérks ockséa i och med eventuella
nya supermarketar eller utvidgningar av gamla. Konsekvenserna blir dock mindre an av en
hypermarket, eftersom utbudet av specialhandel i Ostermalm inte starks namnvart av super-
marketarna. Dessutom medfor supermarketarna inte ett sadant utbud i Ostermalm som inte
redan finns i ndromradet eller pa Vastra astranden i centrum. Nar det galler konsekvenserna
for centrum &r supermarketar i Ostermalm darfér ett battre alternativ &n en hypermarket.
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Nar det galler narservicenatet koncentreras konsekvenserna av en hypermarket i eller su-
permarketar i Ostermalm till Ostermalms naromraden. Dagligvaruhandeln i Ostermalm be-
déms inte ha stor inverkan pa narbutiksnatet pa ans vastra sida. En férstarkning av dagligva-
ruhandeln i Ostermalm (med supermarketar eller en hypermarket) starker Ostermalm som
koncentration for dagligvaruhandel. Kopkraften racker berakningsmassigt fortfarande ocksa till
omradets narservicenat, eftersom kdpkraften i naromradet haller pa att oka.

Forutsattningarna for utveckling och utvidgning av narbutiksnatet och lokalcentrumet kommer
sannolikt att férsvagas nar utbudet i Ostermalm starks. Om utrattandet av drenden dessutom
i betydande utstrackning flyttar fran narbutiker till en narliggande hypermarket eller supermar-
ketar pa grund av ett bredare och férmanligare utbud, kan det handa att nagon narbutik laggs
ner eller att utbudet minskas (fran supermarket till narbutik). Narbutikernas verksamhetsforut-
sattningar paverkas dock i hog grad ocksa av invanarantalet i narbutikernas narmiljé och dess
utveckling samt av fastighetstekniska faktorer som bl.a. férnyandet av kylanldggningarna sa
att de uppfyller kraven i EU-forordningarna. Med tanke pa verksamhetsforutsattningarna for
narbutiksnatet bor dimensioneringen av narbutikerna inte heller begransas for mycket, for att
de ska ha mojligheter att utvecklas ocksa som supermarketar.

6.2. Konsekvenser for det regionala servicenatet

Hypermarketar tolkas som regionala till sin betydelse, eftersom de besoks fran ett stort influ-
ensomrade, utanfor kommungranserna. Hypermarketarnas influensomrade i Borga ar ocksa
stérre an den egna staden, eftersom det inte finns nagot motsvarande utbud i de mindre kom-
munerna i naromradet och det inte heller finns forutsattningar for hypermarketar.

En hypermarket i Ostermalm eller centrum skulle stérka Borgés roll i det regionala servicena-
tet. | dstra Nyland finns inga andra kommuner med hypermarketar. | Helsingforsregionen finns
det tva aktérers hypermarketar i nastan alla kommuner och undercentrum. | och med en hy-
permarket i Ostermalm eller centrum skulle det finnas ett motsvarande utbud ockséa i Borga,
dvs. tva aktorers hypermarketar.

Ur synvinkeln for utrattandet av arenden regionalt ar det ingen skillnad om hypermarketen i
Borga finns i Ostermalm eller pa Vastra astranden. Bada &r inuti stadsstrukturen och inte langs
motorvagen, och bada platserna lockar pa samma satt till regionalt utrattande av arenden.
Placeringen av en hypermarket i centrum skulle dock stodja den Ovriga servicestrukturen i
centrum.

Det huvudsakliga marknadsomradet for handeln i Borga, inklusive hypermarketen, ar Borga.
En hypermarket i Ostermalm, liksom &ven en hypermarket i centrum, skulle férmodligen med-
fora nagot fler besok fran narkommunerna an i nulaget for utrattande av arenden i Borga.
Dessa besok for utrattande av arenden ar en forflyttning fran narkommunernas egna tjanster,
fran de i nulaget mest mangsidiga centrumen eller nathandeln. Forflyttning sker ocksa mellan
marketarna i Borga. Invanare i narkommunerna utrattar dock inte arenden dagligen i en even-
tuell ny hypermarket pa grund av det stora avstandet, och hypermarketen skulle endast tacka
en del av det behovet. Det typiska ar att invanarna utrattar arenden nara hemmet, férutsatt att
utbudet ar tillrackligt mangsidigt. Om handelns utbud ar narbutiksbetonat och avstandet till
Borga ar kort, sdsom fran Koskenkyla, ar det |attare hant att invanarna utrattar drenden i Os-
termalm. Fran Borgnas och Askola ar det daremot lattare att ta sig till centrum for att utratta
arenden.

For Lapptrask ar det narmaste mangsidiga handelscentrumet Lovisa, som redan har ett eget
mangsidigt utbud, aven om dar inte finns hypermarketar. Fran bada kommunerna utrattas
arenden i Borga och i och med den nya hypermarketen sannolikt lite mer an i nulaget. Ok-
ningen av utrattandet av arenden beddéms inte vara sa stor att det skulle ha en betydande
inverkan pa kommunernas eget handelsutbud.
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| Borga utrattas redan nu arenden regionalt. En hypermarket bedéms inte i sa hog grad pa-
verka 6verflyttningen fran narkommunernas tjanster till den nya hypermarketen att det avsevart
skulle féorsvaga kommunernas nuvarande nar- och lokalservice. Hypermarketen ar av regional
betydelse pa grund av dess stora influensomrade, men konsekvenserna ar mer lokala an reg-
ionala. En hypermarket paverkar i hogre grad Borgas interna servicenat, bl.a. balansen mellan
Borgé centrum och Ostermalm, &ar utbudet i ndrkommunernas centrum.

6.3. Konsekvenser for tjansternas tillganglighet och hallbart utrattande
av arenden

| och med den nuvarande bristen pa dagligvaruhandel samt den malsatta befolkningsutveckl-
ingen och den 6kande kopkraften finns det efterfragan pa tillvaxt inom handeln i Borga. Inom
dagligvaruhandeln ar tillvaxttrycket till stor del riktat mot butiksnatet, men aven nathandeln
dkar. Aktdrerna inom handel ar i forsta hand intresserade av att utveckla handeln i Ostermalm
och Kungsporten samt i centrum pa Vastra astrandens sida. Nar handelns utbud starks for-
battras tjansternas tillganglighet i staden. Om Prisma placeras i Ostermalm for det med sig
nytt utbud till Borga, vilket 6kar invanarnas majligheter att utratta arenden i sin egen stad och
minskar antalet arenden utanfér staden. | detta avseende férkortas resorna for utrattande av
arenden. Om Prisma placeras i centrum har det motsvarande positiva effekt.

Ur synvinkeln for tjansternas tillganglighet ar placeringen av dagligvaruhandeln av storst
betydelse. Dagligvaruhandeln skapar verksamhetsforutsattningar ocksa for dvriga tjanster i
vardagen. | dagligvaruhandeln utrattas arenden flera ganger i veckan. Daremot utrattas aren-
den inom specialhandeln mer sallan, varvid avstandet ar av mindre betydelse.

Om det tillats mer dagligvaruhandel, dvs. hypermarket eller supermarketar, i Ostermalm an i
nulaget dkar de dagliga beséksmangderna i Ostermalm, men de delas upp mellan flera aktérer
an i nulaget. | Ostermalm &r invanarantalet inom en tre kilometers radie stort, vilket gor att
resorna for att utratta drenden &r kortare an genomsnittet. Ostermalms svaghet ar att det inte
finns bosattning i handelsomradet och stadsstrukturen har en bilorienterad uppbyggnad som
inte uppmuntrar till promenader eller cykelturer. Darfor utrattas drenden i Ostermalm framst
med bil, trots att omradet &r tillgangligt till fots och med cykel. Utvecklingen av handeln i Os-
termalm framjar saledes inte hallbart utrattande av arenden, trots att resorna for utrattande av
arenden ar korta.

Dagligvaruhandeln skapar forutsattningar ocksa for annan narservice,
till exempel i Varbergas lokala centrum.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5



wWsp

29.9.2025

Tjansternas hallbara tillganglighet och framjandet av hallbar rérlighet paverkas forutom av
narboende ocksa avsevart av ndromradets trivsamhet samt naturliga fardrutter. Dessa bor all-
tid satsas pa i narheten av service, men i synnerhet i stora butikers narmiljé. Stora butiker
omformar latt stadsstrukturen sa att den blir otrevlig ur fotgangarens synvinkel, eftersom de
ofta ar slutna. Stora parkeringsomraden forsamrar dessutom kvaliteten pa omgivningen och
tillgangligheten for fotgangare. Saledes, aven om supermarketar finns nara invanarna, gors
resorna for att utratta arenden i dem oftast med bil. Naturligtvis paverkas detta ocksa av hur-
dana arenden som utrattas, eftersom stora och tunga inkdp inte garna gors till fots eller med
cykel, och darfér kan tillgangligheten med bil inte férbises vid planeringen.

Konsekvenserna for tjansternas tillganglighet bedéms narmare ocksa med avseende pa fol-
jande handelsbestammelser i lagen om omradesanvandning (71 b §).

e De tjanster som lokaliseras till omradet kan i méjligaste man nas med kollektivtrafik
och gang-, cykel- och mopedtrafik, och

e Den planerade markanvandningen framjar maojligheterna att utveckla ett sadant ser-
vicenat dar avstanden for utrattande av arenden ar skaliga och de skadliga konse-
kvenserna av trafiken ar sa ringa som mogjligt.

6.3.1. Tjanster som lokaliseras till omradet kan i méjligaste man nas med kollektiv-
trafik och gang-, cykel och mopedtrafik

Ostermalm ligger i befintlig stadsstruktur och néra bosattningskoncentrationer, trots att det inte
finns invanare i det egentliga handelsomradet. Till och genom omradet gar leder for gang-,
cykel- och mopedtrafik och invid omradet gar Borga lokaltrafiks linjer bl.a. fran Huktis, centrum,
Tolkis och Isnas. | Ostermalm &r de stora detaljhandelsenheterna séaledes tillgangliga med
kollektivtrafik och med gang-, cykel- och mopedtrafik fran Borga.

Fran regionens 6stra delar utanfér Borga, fran Lovisahallet, gar kollektivtrafiken till Borga cent-
rum genom Ostermalm, vilket gér att Ostermalm &r lattillgangligt med kollektivtrafik fran den
riktningen. Fran regionens vastra och nordvastra delar gar kollektivtrafiken direkt till centrum.
| centrum finns ocksa en hypermarket, varvid en hypermarket ar tillganglig med kollektivtrafik,
aven om det inte finns nagon direkt férbindelse till Ostermalm. En placering av en ny hyper-
market i centrum skulle dock vara klart mer tillganglig med hallbara transportmedel &n i Oster-
malm, saval ur lokal som regional synvinkel.
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Leder for gang-, cykel och mopedtrafik i centrum och i handelsomradena
Kalla: Borga stad, karttjanst

Kalla: Borga stad
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6.3.2. Den planerade markanvandningen framjar mojligheterna att utveckla ett sa-
dant servicenat dar avstanden for utrattande av arenden ar skaliga och de
skadliga konsekvenserna av trafiken ar sa ringa som maijligt

Tjansternas tillganglighet ar battre ju tatare servicenatet ar i staden. | ett tatt servicenat ar
resorna for att utratta arenden skaliga och de skadliga konsekvenserna av trafiken ar sa ringa
som mojligt. Dessutom framjar ett mangsidigt servicenat utrattandet av arenden i den egna
staden och minskar utrattandet av drenden utanfor staden i mer mangsidiga handelscentrum,
vilket ytterligare minskar de skadliga konsekvenserna av trafiken.

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

Dagligvaruhandel och vardagliga tjanster har en betydande inverkan pa antalet resor for utrat-
tande av arenden, eftersom de besotks ofta. Ju kortare vag invanarna har till supermarketar,
desto kortare ar resorna for utrattande av arenden. En realisering av tillvaxtmajligheterna for
dagligvaruhandeln och specialhandeln i Ostermalm gér servicenatet mangsidigare 6ster om
centrum och i Vastra astranden i centrum. Det ger invanarna méjlighet att valja sin handels-
plats sa nara hemmet eller andra platser de besoker som mgjligt.

Aven om tjansterna finns nara invanarna, véljer de énda inte alltid de narmaste alternativen
eller hallbara fardmedel. Valet paverkas i hog grad av t.ex. tjanstens mangsidighet och pris-
niva. Till exempel gérs matinkop i stérre utstrackning i supermarketar och hypermarketar an i
narbutiker, aven om narbutikerna ligger narmare. Resor till dagligvaruhandel gors ocksa van-
ligtvis med bil, &ven om affaren ligger inom gangavstand.

Ett servicenat enligt utredningens rekommendation (supermarketar i Ostermalm) bedéms inte
namnvart 6ka anvandningen av bil for utrattande av arenden, eftersom utrattandet av arenden
redan i nulaget i stor utstrackning sker med personbilstrafik. A andra sidan framjar det inte
heller hallbar rorlighet, dvs. utvecklingen av ett sadant servicenat i vilket de skadliga konse-
kvenserna av trafiken ar sa ringa som mdgjligt. | och med projekten kommer det dagliga utrat-
tandet av arenden att koncentreras till Ostermalm och Vastra &stranden i centrum. Utrattandet
av arenden i narbelagna lokalcentrum och i dvriga butiker ar ocksa i fortsattningen majligt. Den
potentiella hypermarketen i Ostermalm skulle eventuellt medféra att utrdttandet av drenden
med bil inom specialhandeln skulle 6ka i Borgas inre nat, eftersom arenden utrattas med bil i
hogre grad i Ostermalm &n i centrum. En hypermarket skulle ocksa sannolikt medféra att at-
minstone en del utrattande av drenden skulle forflyttas fran centrum till Ostermalm.

6.4. Konsekvenser for konkurrensforutsattningarna

Ett mal for omradesplaneringen ar att framja naringslivets verksamhetsbetingelser och utveckl-
ingen av en fungerande konkurrens (5 §). Ur synvinkeln for konkurrens bér aktérerna ha lika
mojligheter till intrade till och verksamhet pa marknaden. Saledes bor i staden finnas alterna-
tiva platser och tillracklig dimensionering for handeln. | staden bér finnas platser ocksa for nya
handelsaktorer. Platserna bor ocksa motsvara konkurrenternas bl.a. i fraga om tillganglighet,
parkering och dimensionering, for att maojliggéra verksamhet pa marknaden.

En utveckling av Ostermalm som plats for dagligvaruhandel 6kar konkurrensférutsattningarna.
Ur synvinkeln for konkurrensférutsattningarna bor alla aktorer tillatas lika mycket areal for dag-
ligvaruhandel. Det ar dock inte alltid &ndamalsenligt bl.a. med tanke pa centrumkonsekven-
serna. | Ostermalm finns for narvarande tva aktérers supermarketar. Dessutom finns intresse
for Osla-Varuboden och Tokmanni Spar i omradet. Att tillata en supermarket for alla aktorer i
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Ostermalm skulle vara optimalt ur konkurrensperspektiv. Féljaktligen bér dimensioneringen av
dagligvaruhandel i omradet vara cirka 12 000 m?-vy, och en hypermarket bor inte tillatas i om-
radet, for att alla aktorer ska ha lika utvecklings- och utvidgningsférutsattningar.

Att tillata en hypermarket i Ostermalm fér en aktor framjar inte en fungerande konkurrens. Som
konstaterades i foregaende stycke bor alla aktorer ha lika méjligheter att utveckla sina service-
nat. Om alla aktorer skulle tillatas en hypermarket pa omradet, skulle centrums stallning som
framsta handelsplats sannolikt lida och forutsattningarna for hallbar rérlighet skulle férsamras.
Ocksa de regionala konsekvenserna skulle vara storre. De tidigare riktlinjerna i Borga har
ocksa inverkat pa aktoérernas servicenatldsningar, varvid andrade riktlinjer inte skulle vara ratt-
vist.

Omradesanvandningslagen styr stora detaljhandelsenheter till centrum. | allmanhet har det
ansetts att hypermarketar hor till centrumomraden. Ocksa i Borga har hypermarketar hittills
styrts till centrum. Om man frangar denna riktlinje och tillater en hypermarket i Ostermalm
forandras konkurrenslaget. Det ar dyrare att bygga i centrum och tillganglighet med bil ar en
stérre utmaning. Strukturell parkering forsdmrar den upplevda tillgangligheten till tjansterna
och ger konkurrensférdel for butiker med parkering pa markniva utanfér centrum. Saledes ar
det mer i enlighet med stadens riktlinjer och mer jamlikt att fortsattningsvis styra hypermarketar
till centrum &n att tillata en hypermarket i Ostermalm.
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7. Sammanfattning och slutsatser

Enligt Borgastrategin kommer invanarantalet att 6ka avsevart, och i staden behévs nya han-
delstjanster. Nathandeln kommer att vaxa, men fortfarande framgar ocksa en efterfragan pa
utveckling av butiksnatet. Redan i nulaget finns det i staden efterfragan pa en utvidgning av
handelns verksamhet, men inte tillrackligt med handelsplatser som intresserar handeln. Loka-
liseringen av handeln styrs av lagen om omradesanvandning samt av landskapsplanen, vilka
bada ska beaktas vid styrningen av handeln i generalplanen.

Rekommendationerna och malen foér servicenatet i den féregaende utredningen om handelns
servicenat i Borga (2023) ar fortfarande aktuella, trots att utgangspunkterna har utvecklats.
Som ett nytt perspektiv har i denna utredning lyfts fram att en stormarknad tillats i Ostermalm.
Saledes sammanstalls i detta kapitel slutsatser om utvecklingen av servicenatet ur synvinkeln
for en hypermarket i Ostermalm jamfért med centrumalternativet, som var rekommendationen
i den tidigare utredningen och ocksa i denna utredning.

Kbppotentialen i staden ar tillracklig for en hypermarket. Borga ar det enda regioncentrumet i
Nyland dar endast en aktdr har en hypermarket. Det finns tillrackligt med lokal képkraft for
en hypermarket, men hypermarketar tolkas som regionala till sin betydelse eftersom
influensomradet ar stérre an en kommun. Ocksa i Borga ar hypermarketens influensom-
rade storre an Borga, trots att konsekvenserna for det lokala servicenatet ar stérre an for det
regionala. Med tanke pa det regionala utrattandet av arenden ar det ingen storre skillnad om
hypermarketen i Borgé finns i Ostermalm eller pa Vastra &stranden. B&da platserna ar attrak-
tiva pa regional niva for utrattande av arenden. Vid placeringen i centrum skulle hypermarketen
dock stddja centrumets dvriga servicestruktur.

En eventuell hypermarket i Ostermalm okar Ostermalms dragningskraft och betydelse i ser-
vicenatet. Ostermalms betydelse betraffande centrumorienterad handel stérks, men handelns
profil skiljer sig fran centrumhandelns och centrumtjansternas. Centrum bedoms fortfarande
forbli Borgas kommersiella huvudcentrum, men dess utbud inom specialhandeln kan
féorsvagas. | och med att Ostermalm starks kommer det enligt bedémningen fortfarande att
finnas efterfragan pa dagligvaruhandel pa Vastra astranden, men utvecklingen av dagligvaru-
handeln i centrum kommer att vara utmanande. Séledes ar en hypermarket i Ostermalm inte
i linje med bestammelserna om handel i omradesanvandningslagen och med malen i
landskapsplanen.

Tillgangligheten till tjansterna forbattras om det till Borga forlaggs ett Prisma, som annu inte
finns i Borga. For narvarande utrattar Borgaborna arenden i Prisma i huvudstadsregionen och
i viss man ocksa i huvudstadsregionens kranskommuner. Avstanden for utrattande av arenden
blir kortare nar en egen butik placeras i Borga. Resorna for utrattande av arenden inom dag-
ligvaruhandeln i Borgéa férdelas i och med en hypermarket i Ostermalm p& nytt i huvudsak
mellan Ostermalm och Vastra astranden, och invanarna kan lattare &n i nulaget vélja den
narmaste stora marketen for utrattande av sina arenden. Det &r en utmaning att fa till stand
en mangsidig market i stadskarnan atminstone pa kort sikt, om utbudet 6kar kraftigt i
Ostermalm eller pa Vastra astranden. | stadskarnan kommer saledes det dagliga utrattandet
av arenden i huvudsak att besta av arenden i narbutiker.

Till Ostermalms hypermarket tar sig kunderna i huvudsak med bil, men situationen férandras
inte jamfért med den nuvarande trafiken for utrattande av arenden inom dagligvaruhandeln.
Till stora dagligvarubutiker och butiker med brett sortiment tar sig kunderna redan nu huvud-
sakligen med bil. Vid en placering i Ostermalm koncentreras biltrafiken dock mer an vid en
centrumplacering. Ostermalms hypermarket frimjar inte malet om hallbar trafik, zven om
placeringen ocksa kan nas pa ett hallbart satt. Hypermarketen ar saledes inte i linje med
bestammelserna om handel i omradesanvandningslagen. Avstanden for utrattande av
arenden ar anda skaliga, eftersom invanarantalet i Ostermalms naromrade ar stort och malet
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ar att det ska 6ka ytterligare. | centrum &r invanarantalet i naromradet stérre dn i Ostermalm,
och darmed skulle centrumplaceringen battre stddja hallbar rérlighet.

En hypermarket i Ostermalm ar en utmaning med tanke pa konkurrensforutsittningen.
Att tilldta en hypermarket i Ostermalm for en aktér framjar inte en fungerande konkurrens. Om
alla aktorer skulle tillatas en hypermarket i Ostermalm, skulle centrums stélining som framsta
handelsplats sannolikt lida och férutsattningarna for hallbar rorlighet skulle forsamras. Aven
de regionala konsekvenserna skulle vara stérre an med en hypermarket.

| staden finns det efterfragan pa utveckling av dagligvaruhandelns nat och utvidgning av buti-
kerna, eftersom utbudet for narvarande ar bristfalligt. | Borga efterstravas ocksa en 6kning av
befolkningen, vilket 6kar efterfrdgan inom dagligvaruhandeln. Enligt Borgas riktlinjer hittills pla-
ceras hypermarketar i centrum, vilket &r rekommendationen ocksa i denna utredning. Hyper-
marketar i centrum stoder utrattandet av 6vriga arenden i centrum och framjar utrattan-
det av d&renden med hallbara firdmedel. Denna utredning rekommenderar att Ostermalm
utvecklas som en koncentration av supermarketar, handel med brett sortiment och ut-
rymmeskravande handel. | Ostermalm efterstravas enhetliga férutsattningar for aktérerna
betraffande butiker i storleksklassen av supermarket.

WSP Finland Oy
Y-tunnus 0875416-5
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LIITE WSP Finland Oy | 29.9.2025



\\\I)

Johdanto

Selvityksen tavoitteet

Tama selvitys liittyy Porvoon kaupan palveluverkkoselvityksen paivitykseen,
mutta raportoidaan omana liitteend. Tarkastelussa kootaan esimerkkeja
l&hivuosina rakennetuista uusista hypermarketista Suomessa. Painopiste
tarkastelussa on keskustojen ulkopuolelle sijoittuneissa hypermarketeissa tai
hypermarketeissa, jotka eivat sijoitu perinteiselle ydinkeskusta-alueelle.

Selvityksessa tarkastellaan, miten hypermarketit ovat sijoittuneet ja minkalaisiin
kaavamerkint6ihin (maakunta-, yleis- ja asemakaava) ne ovat perustuneet.
Selvityksen tyoryhma

Selvityksen on tilannut WSP Finland Oy:ltd Porvoon kaupunki. Selvityksen ovat
laatineet projektipaallikko KTM Katja Koskela ja arkkitehti Krista Pihlava.
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Hypermarketit
Uudellamaalla

Uudet hypermarketit

B Uudellamaalla uusia hypermarketteja on sijoittunut ja
suunnitteilla/rakenteilla ainoastaan keskustoihin.

m  Uusimpia ovat mm. Prismat Myyrmaessa Vantaalla, Espoossa
Espoonlahdessa Espoossa ja Pasilassa Helsingissa seka Citymarket
Vuosaaressa Helsingissa

m Uusia hypermarketteja on rakenteilla tai suunnitteilla mm. Citymarket
Porvoon keskustaan, Espoon keskukseen ja Vantaan Kivistdon seka
Prisma Espoon keskukseen ja Tuusulan Hyrylaan.

Olemassa olevat keskustan ulkopuoliset hypermarketit

® Uudellamaalla on ainoastaan kaksi hypermarkettia, jotka ovat sijoittuneet
keskustojen ulkopuolelle, Citymarket Tammistossa Vantaalla ja Citymarket
Tynninharjulla Lohjalla.

B  Molemmat ovat rakentuneet ennen voimassa olevaa alueidenkayttolakia
seka ennen Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaa, jossa alun perin
osoitettiin keskustan ulkopuolisiin vahittaiskaupan suuryksikéihin kaupan
laatu ja enimmaismitoitus seka merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan
suuryksikoiden alarajat.
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Lappeenranta, Myllymaki

Prisma

S-market Myllykeskus uudistettu Prismaksi vuonna 2024

B Prisma Lappee, valmis 04.2024.

Maakuntakaavassa
B C, keskustatoimintojen alueella.
m Ei vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta.

B Maakuntakaava hyvaksytty 2015.

Yleiskaavassa
m KM-4 —alueella.
B Eiohjattu kaupan laatua tai osoitettu enimmaismitoitusta.

B Yleiskaava hyvaksytty 17.8.2018.

Asemakaavassa

m KM Liikerakennuksen korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon, ro 9100 k-m?2.

B Asemakaava hyvaksytty 24.4.2012.

Etela-Karjalan maakuntakaavojen yhdistelma 2011-2023

Ajantasa-asemakaava

Keskustataajaman oyk 2030

KM-4

Alueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikdita ja myymalakeskittymia,
monipuolisia tydpaikka-alueita seka
ymparistohairiéia aiheuttamatonta teollisuuita.
Alueella on varmistettava sujuvien ja turvallisten
kévely- ja pyéraily-yhteyksien
toteuttamismahndollisuus keskustan suuntaan,
l&heisille asuinalueille seka joukkolilkenteen
pysakeille. Alueen muuttamisessa
teollisuusalueesta kaupallisten palvelujen
alueeksi tulee erityisesti ottaa huomioon
nykyisten ja uusien toimintojen
yhteensovittaminen ja toteuttamisen
vaiheistaminen.

Keskusta KM-4 Reijola-Harapainen Ei enimmaismitoitusta.

KESKUSTAAJAMAN OYK 2030 keskusta-alue =,

Kaavatunnus 405-Y49
Kaavan tyyppi Yleiskaava
Lajin tarkenne Osayleiskaava
Kaavatilanne Lainvoimainen

Viimeisin késittelyvaihe

Vaihe Hyvaksymispaatos lainveimainen
Paivd 17.08.2018

P3iitos Hyvaksytty / Vahvistettu
Huomautus
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Heinola, Tahtiniemi
Prisma

Prismaa suunnitellaan Heinolan Tahtiniemeen

B  Asemakaava KM, Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon, rakennusoikeus 10 000 k-m?2.

B Valtuusto hyvaksynyt asemakaavan 29.4.2024.

B Kaavasta valitettu hallinto-oikeuteen, joka hylkasi valituksen (5.6.2025).

B Hallinto-oikeuden kesakuisesta paatoksesta on haettu valituslupaa
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Maakuntakaavassa

m Keskustatoimintojen aluetta

B Ei vahittaiskaupan suuryksikoiden enimmaismitoitusta.

m  Keskustatoimintojen alue jatkuu ydinkeskustasta valtatielle 4 saakka.

B  Maakuntakaava hyvaksytty 2014.

Yleiskaavassa Heinolan strateginen yleiskaava 2035 (hyviksytty 14.4.2014)

B Suunnittelualue sijaitsee kehittamisalueilla ksK ja ksL. Suunnittelualue on
paaosin osoitettu keskustatoimintojen ja intensiivisten palveluiden alueeksi
(km-2), jolle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan liiketilaa sekad seudullisesti
merkittavia kaupan suuryksikkdja.

Ote maakuntakaavasta (2014).
Suunnittelualue on ympyrdity
keltaisella.
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Lempaala, ldeapark,
K-Citymarket

K-Citymarket avataan Ideaparkiin 2025

B Lempaalan uusi K-Citymarket tulee |deaparkin etelapaatyyn rakennettavaan
laajennusosaan. Kaupan koko tulee olemaan noin 7000 nelidmetria, mika
jakaantuu elintarvikkeelle ja kayttdtavaralle. Kaupan rakentaminen alkaa tana
vuonna ja tavoite kaupan avautumisen ajankohdaksi on vuonna 2025.

Maakuntakaavassa

B KM

B Vahittaiskaupan enimmaismitoitus 130 000 k-m2, keskustahakuinen kauppa
enintdan 70 000 k-m2, paivittdistavarakauppa enintdan 4000 k-m?.

B Pirkanmaan maakuntakaava 2040, Hyvaksytty 27.3.2017.

Yleiskaavassa
m  KM-2, Paivittdistavarakaupan myyntialaa saa olla enintdan 2000 m2.

B Marjamaen oyk, hyvaksytty 25.4.2007.

Asemakaavassa

m KMK-3 Kaupallisten ja julkisten palveluiden ja muun toimitilarakentamisen alue,

jolla saa sijoittaa vahaiskaupan myymalakeskittyman. Paivittaistavarakaupan
myyntialaa saa olla enintdan 4000 m?2.

I6 Asemakaava tullut voimaan 8.8.2018.

Ote Pirkanmaan

maakuntakaavasta 2040

- Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa véhittdiskaupan suuryksikdn.
Merkinnadlld osoitetaan keskustojen ulkopuoliset véhittaiskaupan alueet ja keskitty-
mat, jotka yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat seudullisesti
merkittdvan vahittdiskaupan alueiksi. Alueelle voi sijoittua merkittdvassa maarin
myds asumista, mikali alue sijoittuu maakuntakaavassa osoitetulle tiiviille joukkolii-
kennevybhykkeelle tai tiivistettavalle asemanseudulle.

Suunnittelumddrays:

Merkinndn osoittamalle alueelle voidaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa osoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoitd. Ne on
mitoitettava ja niiden toteutus on ajoitettava yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa siten, etteivdt ne aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia seudun palveluver-
kon tasapainoiselle kehittamiselle. Merkitykseltdan seudullisella vdhittaiskaupan
suuryksikolla tarkoitetaan myds useasta myymaldsta koostuvaa vahittdiskaupan
keskittymad, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen va-
hittaiskaupan suuryksikkodn. Alueen suunnittelussa on otettava huomioon joukko-
lilkenteen, kavelyn ja pyrdilyn toimintaedellytykset.

Kaupallisten palvelujen ja muun toimitilarakentamisen alue, jolle saa sijeittaa
vahittdiskaupan myyméldkeskittymén. Aluselle saa sijoittaa majoitus- sekd
julkisten palvelujen toimintoja. Alueelle saa sijoittaa maanalaisia tiloja
vapaa-zjanpalveluja varten sekd kaksipysdkdintitaloa.

Alueen kokonaisrakennusoikeus on 183 000 kem2.

Wahittdiskaupan suuryksikdiden kerrosalaa saa olla enintddn &5 000 kem2 ja
paljon tilaa vaafivan erlkoistavaran kaupan kerrosalaa eninfdin 65 000 kemz.
Paivittdistavarakaupan myyntialaa saa olla enintd&n 2 000 m2.

Ote Marjamaen osayleiskaavasta

Ote voimassa olevasta
asemakaavasta

Kaupallisten ja julkisten palvelujen ja muun toimitilarakentamisen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
myymalikeskittymén. Korttelialueelle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkoja. Alueen kokonaisraken-
nusoikeus on 183 000 kem?. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalaa
enintaan 63 200 kem? ja muun kuin paljon tljlaa vaativan erikoistavaran kaupan kerrosalaa enintaan

63 200 kem®. Paivittaistavarakaupan myyntialaa saa olla enintaén 4000 m®. M)?'ntiala saa olla erikois-
tavarakaupan myymaldn yhteydessa. Alueelle saa sijoittaa majoitus- seka julkisten palvelujen toimintoja
seka kaksi polttoaineen jakeluasemaa. Alueelle saa sijoittaa maanalaisia filoja yksityisia tai julkisia vapaa-
ajan Eah.relu'a varten. Alueelle saa sijoittaa kaksi maanalaista paikoituslaitosta seké kaksi pysdkdintitaloa.
I-J’ysé Gintitalojen ja maanalaisten paikoituslaitosten tiloja ei lasketa rakennuspaikan rakennusolkeuteen.
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Seinajoki, ldeapark,
K-Citymarket

Ideapark

B  Kauppakeskus Seindjoen ydinkeskustan ulkopuolella, jossa on Citymarket.
Avattiin marraskuussa 2019.

0o 1 2km
[E———

Maakuntakaavassa
B Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava 2050, hyvaksytty 16.9.2024.

m Keskustatoimintojen aluetta.

Yleiskaavassa

B Voimassa olevassa yleiskaavassa PK-aluetta.

B Yleiskaava hyvaksytty 24.10.1994 eli vanhentunut kaupan ohjauksen
osalta.

Asemakaavassa

m  KM-1 likerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon. Sallitusta rakennusoikeudesta paivittaistavarakauppaa saa olla
enintdan 15 000 k-m?2.

B Ro 104 000 k-m?2.

B Voimaantulopaiva 09.11.2011. Asemakaava hyvaksytty aikaa sitten, ennen
voimassa olevaa maakuntakaavaa. Eli asemakaavan nakokulmasta ei ole

uusi hypermarket-hanke. Ote voimassa olevasta asemakaavasta

Ote Etela-Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050

Yksityisten palvelujen ja hallinnon alue.

Padasiallisesti yksi?isille palveluille varattu alue, jonne
voidaan sijoittaa vahdisessd madrin myds julkisia pal-
velutiloja. Alueelle voidaan sijoittaa esim. like-, toimis-
to-, hallinto-, kokoontumis-, koulutus- ja majoitustiloja.
Myos teollisuus- ja varastotilojen rakentaminen on sal-
littu, mutta alueet on asemakaavoitettava niin, ettd
vain alle puolet alueen kerrosalasta voidaan kdyttdd
ndihin tarkoituksiin,

Toiminnan kannalta vélttdmdttém&t asunnot saadaan
sijoittaa alueelle.
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Varkaus,
Vetovoimakeskus, Prisma

Prisma Vetovoimakeskus

m Uusi Prisma avattiin Varkaudessa 2020. Se korvasi edeltdjaansa, joka sijoittui
muutama sata metrid pohjoisemmaksi (my0s lahella vt 5:ta).

Maakuntakaava (yleis- ja asemakaavan laatimisen aikaan)

B Alueella on voimassa Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava (YM 1.6.2016),
jossa suunnittelualue on keskustatoimintojen alueella (C), jolla on
yhdyskuntarakenteen eheyttamistarve. Varkauden keskustatoimintojen alueelle
sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaiskerrosalaa ei rajoiteta
maakuntakaavalla.

Yleiskaava

m Uusi palvelujen ja tydpaikkojen alue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikon.

B Strateginen yleiskaava. Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 27.3.2017.

Asemakaava

m  KM-1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikoita ja keskustatoimintoja, kuten liike-, toimisto-, toimitila-, myymala-,
palvelu- seka niihin liittyvia varastotiloja.

Ro 12500 k-m?Z.

m Kaava hyvaksytty 26.8.2019.

Ote voimassa
yhdistelmamaakuntakaavasta
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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Ylivieska, Taanila
K-citymarket

Uusi K-Citymarket rakennetaan Taanilaan

m  Nykyisen K-Citymarketin korvaava hypermarket alkaa rakentua Taanilan alueelle kesalla 2025,
kaupan odotetaan avautuvan vuonna 2026. Uuden K-Citymarketin tila on noin 7 800 m?, eli se on
selvasti suurempi kuin nykyinen Savarin alueella sijaitseva K-Citymarket.

Maakuntakaavassa

B Ylivieskan taajamatoimintojen aluetta (A), jolla osoitetaan asumisen, palvelujen, teollisuus- ja
muiden tyopaikka-alueiden ym. taajamatoimintojen sijoittumisalue ja laajentumisalueita.

B Suunnittelualueen kohdalle on osoitettu km-1-merkinnalla merkitykseltdan seudullisen tilaa

vaativan erikoiskaupan suuryksikon sijoittumiskohde. Taanilaan sijoitettavan suuryksikon
enimmaismitoitukseksi on maakuntakaavassa osoitettu 25 000 k-m?2.

Yleiskaavassa, keskustan oyk (15.3.2021)

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1). Alueelle
voidaan asemakaavassa osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan
suuryksikkd tai myymalakeskittyma, joka kaupan laatu tai tilantarve tai likennealuetarve
huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle,
esimerkiksi verkkokauppaa tai muuta keskustaan soveltumatonta kauppaa.

Alueelle voidaan sijoittaa paivittdistavarakauppaa enintdan 4000 k-m?2. Vahittdiskaupan
suuryksikon sallittu enimmaismitoitus on 25 000 k-m?2.

Asemakaavassa

KM-8, Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoén. Alueelle
voidaan sijoittaa pt-kaupan tiloja enintddn 3950 k-m? erikoiskaupan tiloja enintdan 6950 k-m?2.

-

Ote Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavan yhdistelmakartasta.
Kartalle lisatty nuoli osoittaa
suunnittelualueen sijaintia.

Ote osayleiskaavayhdistelmasta. Osayleiskaavojen
raja on merkitty keltaisella viivalla. Suunnittelualue
sijoittuu suurimmaksi osaksi alueelle, jolle on
hyvaksytty Keskustan osayleiskaavan muutos
Taanilan alueella (kval 15.3.2021 § 4).

Tam o~

Ote asemakaavaehdotuksesta
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Lahti, Paavola,
K-Citymarket

Paavolaan rakennetaan uusi K-Citymarket

m  Uusi nykyistd myymalaa korvaava K-Citymarket rakennetaan nykyisen
hypermarketin lahelle. Kortteliin tulee myds tornitalo, jossa asumista,
palveluita ja toimistoja. Citymarket on kooltaan noin 9500 m?2.

® Uusirakennus ei ole edellyttanyt kaavamuutosta.

®  Myymala avataan syksylla 2025.

Maakuntakaavassa

m Keskustatoimintojen aluetta.

Yleiskaavassa

m Keskustatoimintojen aluetta.

Asemakaavassa
m KA liike-, toimisto- ja asuinrakennusten korttelialue

B Kaava saanut lainvoiman 2013.

10

Ote voimassa olevasta
maakuntakaavasta

Ote voimassa olevasta
yleiskaavasta, Lahden
yleiskaava 2035

Nykyinen
Citymarket

usi
Citymarket

Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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Oulu, Ritaportti,
K-Citymarket

Ritaporttiin suunnitellaan K-Citymarkettia

B Ritaporttiin nykyisen aluekeskuksen laajennusalueelle suunnitellaan K-Citymarkettia.

Maakuntakaavassa

B Risteysalueelle on osoitettu C-3 kohdemerkinta, Oulun kaupunkiseudun aluekeskusten
keskustatoimintojen alue. Kohdemerkinnalla osoitetun keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus
on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta alue muodostaa toiminnallisesti
yhtenaisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Suunnittelumaarayksista
poistettu kaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus.

B Kma- vahittdiskaupan kehittdmisen kohdealue. Merkinnalla osoitetaan alueita, joille on
yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella mahdollista sijoittaa paljon tilaa vaativan kaupan
suuryksikoita.

Yleiskaavassa

m C-1 aluekeskus.
B Suunnittelualue on osoitettu merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden

kehittdmisalueeksi (kma), jonne sijoittuvien vahittdiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala

saa olla Ritaharjun — Ritaportin kehittamisalueella 120 000 kerrosnelidmetria. Yleiskaavassa
suunnittelualueelle on osoitettu asemavaraus.

Asemakaavassa

m KM-12, liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoitd. Ro 22000 k-m?.

l1 1Hyvé'\ksytty 11.2024.

Ote
maakuntakaavan
yhdistelmakartasta

Ote Uuden Oulun
yleiskaavasta

KM-1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn. Alueelle ei saa
sijoittaa paivittdistavarakaupan myymalatiloja.

KM-1 1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn. Alueelle saa
sijoittaa liike- ja toimistorakennuksia seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia rakennuksia.
‘dhittaiskaupan osalta alueelle ei saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
liketiloja. Paljon tilaa vaativalla erikoi 1 kaupalla tark 1 rauta-é‘a
rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden,
sekd muiden 1 paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden

m 1) jen
vahittaiskauppaa.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta



\\\I)

Johtopaatoksia

m Uusia hypermarketteja rakennetaan nykyisin paaosin maakunta- ja/tai
yleiskaavojen keskustatoimintojen alueelle ja vain hyvin harvoin km-alueille.

B Selvityksen yhteydessa |6ydettiin vain pari viime aikoina rakentunutta tai
rakentumassa olevaa hypermarkettia, jotka sijaitsee keskustojen
ulkopuolella. Talldin ne on osoitettu maakuntakaavaan ja/tai yleiskaavaan
km-merkinnalla. Alueelle on osoitettu vahittdiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitus, ja erikseen paivittdistavarakaupan enimmaismitoitus.

B Osa uusista hypermarketeista on nykyisia myymalgita korvaavia, jotka
rakennetaan laheiselle tontille.

B Uudellamaalla hypermarketit ovat pddosin keskustoissa. Ja uudet
rakenteilla ja suunnitteilla olevat hypermarket ovat keskustoissa.
Keskustojen ulkopuoliset hypermarketit on rakennettu ennen voimassa
olevaa alueidenkayttolakia.
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