Svar pa fullmaktigemotion — Lat oss mojliggora byggandet av Prisma i Borga

Stadsutvecklingsndmnden 27.05.2025 § 91

2670/10.02.03/2024

Beredning och tillaggsuppgifter:
generalplanechef Maija-Riitta Kontio, fornamn.efternamn@porvoo.fi

Ledamot Mikko Valtonen har 4.11.2024 |lamnat in motionen: Lat oss
mojliggdra byggandet av Prisma i Borga. | motionen foreslas att det
vid beredningen av delgeneralplanen fér de centrala omradena, pa
det satt som landskapsplanen tillater, bér moéjliggéras att bygga en
stor handelsenhet av lokal betydelse i omradet som avgransar till
Lovisavagen, Verkstadsvagen och Industrivagen. Omedelbart efter
det att delgeneralplanen vunnit laga kraft utarbetas i samarbete med
den kommersiella aktoren en detaljplan som gor byggandet mgjligt.

Fullmaktigemotionen ger bl.a. féljande motiveringar:

Den Prisma som planeras av Varuboden-Osla 6kar i praktiken inte
antalet kommersiella tjanster i Ostermalm, eftersom det inte handlar
om ett omrade som star tomt. | planeringsomradet finns redan
kommersiella tjanster som i praktiken bara skulle ersattas med nya. |
Varuboden-Oslas planer skulle tomternas byggratt klart minska i
fraga om kommersiella tjanster. Det ar inte motiverat att rakna de
kommersiella tjansterna som finns pa andra sidan Lovisavagen och
till och med Montorsvagen som en stor handelsenhet, utan den
planerade Prisma-butiken bor behandlas som en enskild stor
handelsenhet av lokal betydelse. Omradet bestar strukturellt av
tomter och byggnadsbestand. Byggandet av en ny Prisma skulle
bidra till en betydligt klarare struktur och behagligare helhet med
tanke pa stadsbilden. Lovisavagen ar en central infartsvag till
staden, varfor aven stadsbilden bor beaktas.

Fastan det i staden finns en av Finlands stérsta K-Supermarketar
och en S-Market 6nskar invanarna att fa stérre marketar och mer
omfattande kommersiella tjanster. Det finns skal att forbattra
tjansterna bara man noga 6vervager placeringen av nya
kommersiella tjanster. Plansituationen i Kungsporten gor det inte
mojligt att bygga en stor detaljhandel, och laget ar inte idealiskt ur
stadens eller de kommersiella aktorernas synvinkel. Nufdrtiden vill
man placera de kommersiella tjansterna narmare stadernas centrum
och invanarkoncentrationerna. Ostermalm skulle p4 manga sétt vara
en lamplig plats for utvidgning av detaljhandelns tjanster. Omradet
ligger bara cirka 1,5 kilometer fran centrum (t.ex. Kungsporten ligger
nastan 4 kilometer fran centrum). Nara Ostermalm, saval i centrum
som i Huktis, Varberga och Appelgarden bor ett stort antal Borgabor.
En stor detaljhandelsenhet av lokal betydelse pa mindre an 10 000
kvadratmeter skulle vara ett bra komplement till stadens
kommersiella tjanster.

Svar pa fullmaktigemotion:

Nar ett kommersiellt avgorande utarbetas for handel inom
generalplanen boér kraven pa innehallet i generalplanen beaktas


mailto:fornamn.efternamn@porvoo.fi

enligt 39 § i lagen om omradesanvandning och dessutom de
sarskilda bestdmmelserna for detaljhandel (kapitel 9 a):

| generalplanen ska det sékerstallas att den planerade
markanvandningen inte har betydande negativa konsekvenser for de
kommersiella tjansterna i centrumomradena och for utvecklandet av
dem, och att de tjanster som finns pa omradet i man av méjlighet
kan nas med kollektivtrafik och Iatt trafik. Markanvandningen ska
ocksa framja bildandet av ett sadant servicenat dar resorna for
arenden ar rimliga och de skadliga effekterna av trafiken ar sa sma
som mojligt. Enligt lagen om omradesanvandning boér en stor
detaljhandelsenhet i forsta hand finnas i ett centrumomrade om inte
nagot annat lage ar motiverat p.g.a. tillgangligheten av handelns
tjanster. Stora detaljhandelsenheter ar enligt lagen
detaljhandelsaffarer med dver 4 000 kvadratmeter vaningsyta. En
stor detaljhandelsenhet far inte placeras utanfor ett omrade som ar
avsett for centrumfunktioner i landskaps- eller generalplanen, om
inte omradet inte har sarskilt anvisats for detta andamal i
detaljplanen.

Enligt lagen om omradesanvandning galler bestammelserna ocksa
utvidgning eller andring av en befintlig detaljhandelsaffar till en stor
detaljhandelsenhet, utvidgning av en stor detaljhandelsenhet samt
en sadan butikskoncentration som till sina verkningar ar jamférbar
med en stor detaljhandelsenhet. Placeringen av en stor
detaljhandelsenhet av regional betydelse utanfor ett omrade som i
landskapsplanen ar avsett for centrumfunktioner férutsatter att det
omrade dar en sadan enhet avses bli placerad sarskilt har anvisats
for det andamalet i landskapsplanen.

Enligt bestammelserna i den géllande Ostra Nylands
etapplandskapsplan ar de nedre granserna for storleken pa en stor
detaljhandelsenhet av regional betydelse i Borga inom
utvecklingsomradena for tatortsfunktioner foljande, om inte nagot
annat anvisas enligt utredningar: Centrumorienterad butik
(dagligvaruhandel och annan handel av specialvaror) 10 000 m2-vy
och handel av specialvaror som kraver mycket utrymme 10 000 m2-

vy.

| etapplandskapsplanen har Borga centrum anvisats som ett omrade
for centrumfunktioner. Pa bada sidorna om centrum, det vill saga till
Kungsporten och Ostermalm, har anvisats objektbeteckning for
handelsomrade. Fér omradet med beteckning fér handel kan i mer
detaljerad planering anvisas en detaljhandelsenhet som kraver
utrymme och som till sin betydelse ar en detaljhandelsenhet av
regional betydelse. Laget och storleken pa det kommersiella
omradet som har anvisats med bestdmmelse bor definieras vid den
mer detaljerade planeringen sa att den bildar en tillrackligt
omfattande funktionell helhet. Kungsportens maximidimensionering
ar 125 000 m?-vy och Ostermalms 100 000 m2-vy. |
maximidimensioneringen raknas omradets totala vaningsyta, dvs.
bade befintliga och nya affarsutrymmen raknas med och dessutom
affarsutrymmen av betydelse pa lokal niva. Ocksa de gallande
detaljplaners majligheter beaktas nar maximidimensioneringen av
omradet granskas.



| Borga behdvs nya kvadratmetrar for handel, saval i centrum som i
Ostermalm och i Kungsporten. Ocksa nartjansterna har
utvecklingspotential. Man kom fram till denna slutsats i Borga stads
farska utredning dver handelns servicenat, som publicerades i mars
2024. Utredningen om handelns servicenat har utarbetats for
delgeneralplanenearbetet for de centrala stadsomradena i Borga
och for utarbetandet av aktuella detaljplaner fér handel.

Ostermalm &r redan for narvarande en mangsidig koncentration av
dagligvaruhandel. Pa omradet finns supermarketar och
specialaffarer for dagligvaruhandel. Omradet betjanar i synnerhet
stadens 6stra del, men kunder kommer till Ostermalm ocksé fran
stadens centrum tack vare dess goda tillganglighet.

Det funktionellt enhetliga Ostermalm, som &r huvudsakligen ett
handelsomrade, ligger pa omradet Verkstadsvagen, Veckjarvivagen
och Industrivagen, dar storsta delen av dagligvaruhandelns och
specialhandelns faktiska areal finns. Enligt utredningen om
servicenatet finns i Ostermalm redan 6 900 m2-vy dagligvaruhandel,
specialhandel och varuhushandel pa sammanlagt ca 11 000 m2-vy
(en del av varuhushandelns produktsortiment betonas pa handel
som kraver utrymme) samt handel som kraver utrymme pa ca 28
400 m2-vy. | Ostermalm finns dessutom restauranger och kaféer,
tjanster inom bilbranschen och andra kommersiella tjanster pa cirka
31 900 m2-vy. Sammanlagt finns det enligt utredningen cirka 80 000
m2-vy affarslokaler i Ostermalm. Dagligvaruhandeln har vuxit en
aning efter att utredningen om servicenaten blivit klar, med ca 400
m2-vy under 2024 i och med utvidgningen av Lidl i Ostermalm. |
Ostermalm har man alltsa redan dverskridit den nedre gransen for
detaljhandel av regional betydelse (dagligvaruhandel och handel
med annan handel av specialvaror) enligt bestammelserna i
etapplandskapsplanen, som ar 10 000 m2-vy om inte nagot annat
visas med utredningar.

| utredningen 6ver handelns servicenat har man utrett kalkylerna i
anknytning till de regionala utredningarna av handel. De nedre
granserna for den regionala detaljhandeln har granskats separat
inom dagligvaruhandeln och specialhandeln, eftersom deras
verkningsomraden ar olika i Borga. Pa sa satt far man for
planeringen av den lokala detaljhandeln en mer exakt utgangspunkt
an landskapsplanen.

Enligt utredningens resultat ar de undre granserna for stora
detaljhandelsenheter av regional betydelse i Borga storre an det
som presenterats i landskapsplanen. Specialhandel och handel
med brett sortiment i Ostermalm och Kungsporten 15 000 m2-vy
(detta galler handel som lampar sig utanfér centrumomradet, galler
inte handel av kdpcentrumtyp). Gransen for dagligvaruhandel i
Ostermalm &r 10 000 m?-vy, grénsen galler for handel i
supermarketklass eller mindre butiker, inte hypermarkethandel.
Prisma ar S-gruppens hypermarket-koncept. Hypermarketar kan
enligt utredningen inte placeras i Ostermalm eller Kungsporten,
eftersom de ar av regional betydelse. Vaningsytan for butiker inom



en bransch i omradet raknas ihop nar regional betydelse bedoms i
Kungsporten och Ostermalm. Ostermalm och Kungsporten ar
sadana butikskoncentrationer som avses i lagen.

Enligt utredningen om handelns servicenat kunde det med tanke pa
ett balanserat konkurrenslage finnas alla tre aktorers butiker i
supermarketklass i Ostermalm. Dimensioneringen av
dagligvaruhandeln pa 10 000 m2-vy skulle maéjliggoéra tre
supermarketar i Ostermalm. Enligt berékningarna skulle det finnas
lokal kdpkraft for dem alla, sa de kan tolkas vara av lokal betydelse.
Enligt utredningen ar det daremot inte mgjligt att placera
hypermarketar i Ostermalm, eftersom de paverkar centrumets
livskraft och omvandlar Ostermalms karaktar till en till sin betydelse
regional koncentration av centrumhandel, vilket inte ar maojligt enligt
landskapsplanen.

Fér narvarande finns det tva supermarketar i Ostermalm samt en del
specialbutiker inom dagligvaruhandeln, och darfér kunde det enligt
utredningen kalkylmassigt placeras ca 3000 m2-vy dagligvaruhandel
i omradet. Ny dagligvaruhandel i Ostermalm av klassen supermarket
beddms inte ha nagon storre inverkan pa det nuvarande
narbutiksnatet, eftersom en eventuell ny supermarket endast
forstarker den befintliga situationen och inte fér med sig nagot
egentligt nytt koncept till omradet. Saledes kommer handel i
supermarketarna bara att omfordelas mellan befintliga och nya
butiker. Enligt utredningen skulle dock en ny supermarket i
Ostermalm sannolikt fordroja utvecklingen och diversifieringen av
dagligvaruhandeln i naromradet, dvs. till exempel placeringen av nya
supermarketar i Varberga. Enligt uppskattning kommer utbudet inom
dagligvaruhandeln att bevaras i Varberga, men det ar osakert hur
handeln kommer att utvecklas eller om nya marketar kommer att
oppnas. | Huktis torde narbutiken bevaras, men den nya
supermarketen i Ostermalm kommer sannolikt att férsamra dess
forutsattningar att utvidgas till storleksklassen supermarket.

For narvarande utarbetas en delgeneralplan for de centrala
stadsomradena och i fraga om Ostermalm pagéar andringar i
detaljplanerna. Utredningen om handelns servicenat fungerar som
utgangspunkt for planlaggningsarbeten som galler handeln.

| etapplandskapsplanen har Borga centrum anvisats som ett omrade
for centrumfunktioner, och till beteckningen centrum har inte fogats
nagon bestammelse om vaningsyta. | den gallande
delgeneralplanen finns en stérre omradesreservering for
centrumfunktionerna (C). Landskapsplanen och den gallande
delgeneralplanen hindrar inte placeringen av en ny dagligvarubutik i
storleksklassen hypermarket pa omradet for delgeneralplanens
centrumfunktioner, eller utvidgningen av Vastra astrandens S-Market
till Prisma.

Borga centrums livskraft har foljts upp redan i flera ars tid. Levande
Stadskarnorna r.f. publicerar arligen riksomfattande
livskraftsuppgifter och statistik. Enligt resultaten fran den senaste



livskraftsberakningen 2025 har livskraftssiffran for Borga centrum
forsvagats en aning under de tre senaste aren.

Utredningen om handelns servicenat visar att om man vill bevara
Borga centrum som ett huvudcentrum fér centrumorienterad handel
forutsatts att det aktivt bor utvecklas, och att dess stallning inte far
forsvagas t.ex. genom att placera utanfér centrumomradet handel
som pa ett betydligt satt konkurrerar med centrumomradet.

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden foreslar stadsstyrelsen att det som sags
ovan ges som svar pa motionen och sander svaret till
stadsfullmaktige som kannedom.

Behandling

Under behandlingen gjorde Riitta Ahola féljande
aterremitteringsforslag:

Vi foreslar att initiativsvaret aterfors till ny beredning med féljande
anvisningar:

* Pa andra hall i Finland har liknande projekt genomférts inom
regleringens granser och med ratt planldsningar, vilket mojliggor en
stérre dagligvaruhandelsenhet. Delgeneralplanen bor slutféras sa att
den mojliggor utvidgning av dagligvaruhandelns tjanster i
Ostermalm. Utvidgning av kommersiella tjanster och ny
naringsverksamhet ar till férdel bade for staden och dess invanare.

* Handelns serviceutredning ar féraldrad pa grund av att
beredningen av delgeneralplanen har dragit ut pa tiden. Bland annat
ar intervjuerna som ligger till grund foér utredningen flera ar gamila.
Darfor bor en ny utredning dvervagas, och i samband med den
utvidgning av dagligvaruhandelns tjanster i Ostermalm, vilket
mojliggor en stdrre dagligvaruhandelsenhet. Med en egen utredning
ar det maijligt att hdja den regionala gransen for handelns stora
enheter pa ett satt som mojliggérs av landskapsplanen.

» Gallande reglering maste foljas, men det ar inte andamalsenligt att
gOra egna oOverstranga tolkningar utan att soka I6sningar som
majliggor. Det ar till exempel onddigt att gora en snav tolkning av att
hela Ostermalm omradet utgdr en stor butikskoncentration, nar
Lovisavagen i sjalva verket naturligt delar omradet i minst tva
separata enheter. Det ar inte heller nédvandigt att anta att utvidgning
av dagligvaruhandeln i Ostermalm skulle férsamra tjansterna i
centrum, eftersom det redan finns dagligvaruhandel i Ostermalm och
att mojliggdra nya tjanster tar inte tar bort kommersiella tjanster fran
centrum.

 Tjanstemannen maste soka referensobjekt runt om i Finland,
baserat pa vilka lampliga |6sningar kan hittas for att 6ka
dagligvaruhandelns tjanster i Ostermalm och méjliggéra en storre
dagligvaruhandelsenhet i omradet. Liknande projekt har genomforts
pa andra hall i Finland inom regleringens granser och med ratt
planlésningar.

Forslaget understdéddes av Mika Laurila och Seppo ljas.

Ordféranden konstaterade att det var nédvandigt att rosta om det
understddda aterremitteringsforslaget. Ordféranden foreslog att



rostningen skulle ske enligt féljande: emot aterforingsforslaget = JA,
for aterremitteringsforslaget = NEJ.

For aterremitteringsforslaget rostade sex (6); Seppo ljas, Pekka
Malin, Mika Laurila, Riitta Ahola, Emilia Mattsson Nortamo och Kari
Pauloaho.

Emot aterremitteringsforslaget rostade fem (5); Mika Varpio, Sofia
Antman, Gunilla Partanen, Pehr Sveholm och Gia Mellin-Kranck.
Ordféranden konstaterade att NEJ-rOsterna vann och
aterremitteringsforslaget vann med rdsterna sex (6) — fem (5).

Beslut
Stadsutvecklingsnamnden beslutade att aterremittera svaret pa
fullmaktigeinitiativet for ny beredning med foljande anvisningar

1

"1Pa& andra hall i Finland har liknande projekt genomférts inom
regleringens granser och med ratt planldsningar, vilket mojliggor en
stérre dagligvaruhandelsenhet. Delgeneralplanen bor slutféras sa att
den mojliggor utvidgning av dagligvaruhandelns tjanster i
Ostermalm. Utvidgning av kommersiella tjanster och ny
naringsverksamhet ar till férdel bade for staden och dess invanare.

2

Handelns serviceutredning ar féraldrad pa grund av att beredningen
av delgeneralplanen har dragit ut pa tiden. Bland annat ar
intervjuerna som ligger till grund for utredningen flera ar gamla.
Darfor bor en ny utredning dvervagas, och i samband med den en
utvidgning av dagligvaruhandelns tjanster i Ostermalm, vilket
mojliggor en stdrre dagligvaruhandelsenhet. Med en egen utredning
ar det maijligt att hdja den regionala gransen for handelns stora
enheter pa ett satt som mojliggérs av landskapsplanen.

3

Gallande reglering maste foljas, men det ar inte andamalsenligt att
gOra egna oOverstranga tolkningar utan att soka I6sningar som
majliggor. Det ar till exempel onddigt att gora en snav tolkning av att
hela Ostermalm omradet utgdr en stor butikskoncentration, nar
Lovisavagen i sjalva verket naturligt delar omradet i minst tva
separata enheter. Det ar inte heller nédvandigt att anta att utvidgning
av dagligvaruhandeln i Ostermalm skulle férsamra tjansterna i
centrum, eftersom det redan finns dagligvaruhandel i Ostermalm och
att mojliggdra nya tjanster tar inte bort kommersiella tjanster fran
centrum.

4

Tjanstemannen maste sdka referensobjekt runt om i Finland,
baserat pa vilka lampliga |6sningar kan hittas for att 6ka
dagligvaruhandelns tjanster i Ostermalm och méjliggéra en storre
dagligvaruhandelsenhet i omradet. Liknande projekt har genomforts
pa andra hall i Finland inom regleringens granser och med ratt
planlésningar.



