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Férord

Goteborg vaxer, manniskor flyttar in och naringslivet utvecklas. Staden
planerar for 150 000 nya invanare till ar 2035 och flera stora
stadsutvecklingsprojekt pagar. Nar nya bostader och arbetsplatser
vaxer fram 6kar ocksa behovet av ytor fér handel och annan
konsumtion. Ett rikt utbud av varor och tjanster ar viktigt for Goteborg
som attraktiv stad att besoka, leva och arbeta i.

Den fysiska planeringen behdéver bidra till att nya ytor for handel 6kar i
takt med att Goteborg vixer med nya invanare. Det ir ocksa
kommunens roll att se till att ny handel lokaliseras i en hallbar
handelsstruktur enligt 6versiktsplanens inriktning. For att hantera
dessa utmaningar, inte minst med tanke pa de stora
utbyggnadsplanerna, behovs forstaelse for vilka fysiska miljoer som
framtidens handel efterfragar och hur potentialen for handel ser ut pa
olika platser i Goteborg.

WSP har darfor fatt i uppdrag av stadsbyggnadskontoret och
fastighetskontoret, att géra en 6vergripande handelsutredning dar de
kommersiella forutsattningarna satts i fokus. Fler aspekter behover
vagas in i stadsplaneringen av beroérda delomraden. Férhoppningen ar
att 6kad kunskap om handelns férutsattningar och villkor ger méjlighet
att planera bra framtida platser, for Goéteborgs invanare och besokare,
som ocksa dr ekonomiskt héllbara.
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Sammanfattning

WSP har fatt i uppdrag av stadsbyggnadskontoret och
fastighetskontoret, att géra en 6vergripande handelsutredning. Syftet
med utredningen ar att 6ka kunskapen om handelns férutsattningar och
villkor, vilket ger mdjlighet att planera bra framtida platser, fér
Goteborgs invanare och besokare, som ocksa dar ekonomiskt hallbara.
De centrala fragorna i utredningen har varit.

e Hur ser stadens behov av nya ytor fér handel ut i takt med att
staden vaxer (nya kopbeteenden och trender inrdknat)?

e Vilka platser i staden har potential att ta om hand
tillvaxtpotentialen fér handel, ur ett kommersiellt perspektiv?

Utdver dessa fragestallningar belyses dven vad som oversiktligt kravs i
den fysiska miljon for att handel ska fungera kommersiellt. I
utredningen beskrivs dven handelns drivkrafter och trender som
kommer att paverka framtidens handelsutveckling

Den vaxande stadens behov av nya ytor

Goteborg star infor utmaningen att hantera en kraftfull tillvaxt och
inflyttning, denna tillvaxt 6versatts i form av en vixande képkraft pa ca
21 miljarder, se tabell. Den starkaste utvecklingen aterfinns inom
konsumtion av sdllankdpsvaror och restaurangtjanster. Detta i sin tur
skapar ett behov av nya ytor. Ytbehovet som behdover tillskapas dr minst
25 000 kvm per ar for att tillvarata denna tillvaxt. Prognoshorisonten i
utredningen ar 2035, vilket innebér att det ocksa finns en stor
osdkerhet i de langsiktiga bedomningarna. Exempelvis kan
befolkningsutvecklingen komma att dndras, inkomstutvecklingen kan
bade bli hogre och lagre och konsumenternas inképsbeteende kan
andras.
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Det finns en hel del planerade handelsprojekt och i synnerhet de
nirmaste 5-10 aren. Huruvida alla projekt kommer att realiseras ar inte
givet och det kan dven tillkomma nya projekt. Givet det vi vet idag
motsvarar den prognostiserade kopkraftstillvaxten fram till 2025
ungefar de planer och idéer kring olika handelsprojekt som finns.
Samtidigt bestams en enskild handelsplats i stor utstrackning av den
lokala utvecklingen och konkurrenssituationen i niromradet.

Att det rader en balans mellan utbud och efterfragan behover i sig inte
vara efterstravansvart. Ett 6verutbud av nya handelsytor kommer
exempelvis att intensifiera konkurrensen, vilket i sin tur kan komm att
innebéara saval lagre priser for konsumenterna och en 6kad bendgenhet
bland fastighetsdgare att méta konkurrensen genom att férnya och
forbattra existerande handelsplatser.

Giteborgs stad Marknadsunderlag Férdndring Férdndring
2014-2025 2014-2035

Varugrupper 2014 2025 2035 mkr % mkr %
Dagligvaror 17.336 20.659 23.952 3.322 19% 6.615 38%
Séllankdpsvaror 14.971 20460 26,867 5.488 37% 11.896 79%
-Beklddnad 4.716 6.281 8.058 1.565 33% 3.342 71%
-Hemartiklar 3.050 4.370 5.992 1.320 43% 2.941 96%
-Fritidsvaror 4425 6.000 7.823 1.575 36% 3.398 77%
-Byggvaror 2.781 3.802 4.994 1.021 37% 2.214 80%
Summa detaljhandel 32.308 41.119 50.819 8.811 27% 18.511 57%
Café & Restaurang 5.080 6.544 8.142 1.463 29% 3.062 60%

Vilka platser har kommersiell potential?

[ utbyggnadsplaneringen 2035 har Goteborgs stad 23 "tyngdpunkter”
dar 12 platser ar kraftsamlingsomraden, varav centrum och Backaplan
ar de storsta. Alla tyngdpunkter ar placerade i inner- och mellanstaden.
Ett intressant perspektiv uppstar om kartan for utbyggnadsplanering
laggs framfor "detaljhandelns karta”.



Den viktigaste "tyngdpunkten” ar city. Har finns en omfattande handel
och denna del av Géteborgs utbud kommer att vara av central betydelse
aven i framtiden. Har kommer det dven att finnas utrymme fér mer
handel. Restaurangerna kommer ocksa att utgora en mer central del av
citys utbud.

Bland 6vriga tyngdpunkter visar det sig att bara ett mindre antal platser
har eller kommer att kdnnetecknas av mer omfattande handel Det ar
exempelvis centrum, Backaplan, Gamlestads Torg och Frélunda Torg
och Angered Centrum.

Utredningen pekar dven pa att det finns och kommer att finnas utryme
for "externa kopcentrum”, t ex Backebol, i o m att en relativt stor andel
av handelns utbud ar skrymmande volymhandel. Denna typ av
handelsplatser har dessutom ett stérre regionalt upptagningsomrade
och lockar kunder fran stora delar av Géteborgsregionen

Flera av stadens dvriga "tyngdpunkter” (bland annat mindre torg) ar
kommersiellt sett svaga handelsplatser idag. Har finns med all
sannolikhet en stor bostadspotential da de ofta kdnnetecknas av en god
tillganglighet, men utmaning ar stor om man vill lyckas med att dven
skapa handelsplatser med ett mer omfattande utbud kring dessa
framtida platser i mellanstaden. Den 6vergripande orsaken ar att
handeln och i synnerhet sdllankdpsvaruhandeln tenderar att lokalisera
sig pa ett fatal platser. Handel tenderar att skapa mer handel. Dock finns
det mojlighet for dagligvaruhandeln och annan privat service att na
framgang pa mindre lokala marknader. Sannolikheten for framgang
starks om antalet boende 6kar i ndromradet och om platserna ar
lattillgangliga via t ex bra kollektivtrafik eller rationella
parkeringslésningar.

Vi ser att en del av morgondagens handelskraftcentra i Goteborg finns i
utvecklingen av stadsdelscentrum. Stadsdelscentrum finns i storstader,
framforallt i “innerstaden” och kdnnetecknas av ca 10 000 kvm
uthyrbar yta som ofta innehaller minst tva stora ankarbutiker samt
service som post, bank, café och restauranger. Géteborg har behov av
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stadsdelscentrum som samlar handeln for en lokal malgrupp och med
sin kraft vitaliserar och underlattar kring fortatning av omraden. Vi ser
det som ett naturligt och ndsta steg i Goteborgs stadsutveckling. Att
koppla dessa till ndgra av de kraftsamlingspunkter som anges i
utbyggnadsstrategin ar en god idé. Dock kommer inte alla
kraftsamlingspunkter att ha kommersiell kraft att utvecklas.

Nagra centrala lagen som vi identifierat som madjliga kandidater fér mer
handel ar exempelvis Jarntorget och kanske Haga, Korsviagen samt
Heden, i delar av nya Alvstaden. Det kan dven finnas andra ligen. Vid
nya stadsdelscentra, sisom Kulan, och befintliga stadsdelscentrum kan
handeln darfor vara en motor och ankare for att vitalisera omraden,
utifran socialt, kommersiellt och kulturellt perspektiv.

Vad kravs i den fysiska miljon for att handel ska fungera kommersiellt?

Handel ar en drivande kraft fér stadens utveckling. Det ar darfér
handelns kraft och potential ska tillvaratas nar stad planeras. Det ar ett
verktyg for att skapa attraktivitet, motesplatser, liv och rorelse. Handel
ar som en magnet for manniskor och bidrar till stadslivet.

Om staden vill utveckla de tyngdpunkter som idag inte har en egen
kommersiell kraft och anvianda handeln som en inkubator for mer
stadsliv och attraktivare omraden, behover staden vara tydlig med vad
den vill. Viljan maste dessutom vara langsiktig. For att kunna bli
kommersiellt framgangsrika "tyngdpunkter” beh6ver centrumen i
nomralfallet ha en minsta yta omr ca 25 000 kvm (ca 35 000 kvm med
allménytor). En sadan har typ av centrum, ritt placerad kommer att
kunna fanga upp ca 30-40 % av en medelskonsuments konsumtion
varje ar. Dessa platser med god kollektivtrafik, dar det finns utrymme
for att bygga ca 25 000 kvm handel plus 10 000 kvm biytor, kraver god
tillganglighet samt stark koncentration av bostader och kontor.

Det dr ocksa battre att i planeringen av nya eller vid utbyggnad av gamla
omraden skapa forutsattningar for handeln att kunna etablera sig i
Kluster istéllet for att sprida ut den i langa strak eller i for manga



kvarter. Om handeln sprids ut for mycket finns en risk det uppstar déda
butiksfasader eller verksamheter med 1ag hyresbetalningsférmaga. Det
behover man férsta nar man planerar nya kvarter och omraden. En
annan viktig princip ar att bejaka floden. Tillgdngliga platser med stora
floden via gang- och cykel, kollektivtrafik eller bil uppskattas av
konsumenterna och ar darmed attraktivare fér handelns aktorer.

Processen ar lika viktig som planen

For att framgangsrikt utveckla gamla och nya handelsplatser behdver
staden ha egen kompetens inom detaljhandelsfragor. Skalet ar att ratt
fragor ska komma upp pa ratt stillen i ratt tid. Av vikt dr ocksa en
kontinuerlig dialog med beroérda aktorer. Processen att utveckla starka
och attraktiva noder ar val sa viktig som en tydlig och langsiktig plan.

Handeln ar konkurrensutsatt och dirmed i stindig forandring

Erfarenheten fran handelns och handelsplatsernas utveckling i stort
kommer ocksa att paverka stadsutvecklingen i Goteborg. Nagra centrala
slutsatser ar.

Handeln och dess handelsplatser ar konkurrensutsatta. Om en
handelsaktor inte svarar upp mot konsumenternas efterfragan slas den
ut. Om handelsplatser inte erbjuder ett attraktivt helhetserbjudande
kommer de att tappa i tillvaxt och utvecklingskraft. Konkurrens innebar
forandring, vilket utmanar existerande koncept. Konkurrens innebar
ocksa att det vaxer fram nya koncept som efterfragas av
konsumenterna. Konkurrens innebar ocksa att handelns priser
utvecklas pa ett for konsumenterna gynnsamt sitt.

Handeln och dess handelsplatser dr dynamiska. Detta innebar att de ar
under standig forandring. Det som dr normalt idag var inte normalt for
20 ar sedan (da fanns t ex inte manga av de kedjor som finns idag).
Implikationen ar att handeln kommer att utvecklas och férdandras aven
under de kommande decennierna. Till exempel kommer med stor
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sannolikhet e-handeln att forandra hur vi handlar. Omvarldsfaktorer
kommer att paverka handeln dven framover.

Handeln och handelsplatser tenderar att lokalisera sig i tillgdangliga
punkter med en stor kdpkraft i bade ndromradet och som kan ta sig till
platsen. Handeln tenderar ocksa att klustras, vilket innebar att handeln
inte kommer att kunna spridas ut hur mycket som helst. Implikationen
blir att det gar att styra handeln genom att skapa/utveckla tillgangliga
platser med en hog tathet och ddrmed stor kdpkraft.



Inledning och bakgruna




Goteborgs stad planerar for en attraktiv stad med siktet pa 2035.
Malséttningen &r att ta position kring den nya staden och ge
forutsattningar for bade naringsliv, besékare och medborgare for att
medvetet bygga den "sammanhallna” staden. Géteborg vaxer snabbt och
for att staden ska kunna ta hand om bade manniskor och den 6kade
koépkraften behdvs en tydlig strategi for handelsfragor kopplat till
stadsutveckling. Det har aldrig tidigare gjorts en utredning av denna
karaktar i Goteborg. Utredningen kan ses som borjan till detta arbete da
underlaget ger en inriktning for hur staden kan borja se pa och planera
for detaljhandel kopplat till levande stadsmiljder.

Vid sidan om en traditionell handelsutredning ar rapporten en del av
kunskapsoverforandet som uttryckligen 6nskats av Géteborgs stad
kring handelsfragor. Syftet ar att &n mer ge en 6vergripande bild av
nuldget och framtiden innehdllande kartlaggning, analyser och
slutsatser, bade idag och for framtiden. Detta innebar att stort blandas
med smatt, hogt med lagt. Vi gar igenom hur marknaden ser ut, hur
handeln fungerar, vad som kravs for att skapa bra ldgen och vad som ar
goda forutsattningar for handel. Hur marknadspotentialen for stadens
olika handelsplatser ser ut och resonemang kring var de nya
handelsytorna kan finnas. Rapporten har bade bredd och djup och visar
pa kopplingen mellan handelns paverkan pa platsen, platsens fysiska
paverkan pa handel.

Stadens potential behover tillvaratas i den sammanbyggda staden med
ndrhet till bostader, kollektivtrafik och arbetsplatser. Var ambition ar
att underlaget ska kunna anvandas for att ge stod till kommande
planering, ett planeringsunderlag.

Vart stdllningstagande ar att gora en analys utifran strikta
marknadsforutsattningar vilket har ingatt i uppdraget.

[ en handelsutredning gors en avvagning mellan olika intressen, en del
kommersiella, en del sociala och en del ekologiska. I denna utredning
kommer vi att fokusera pa de kommersiella - oavsett platsens storlek.
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Att vaga in 6vriga aspekter bor i samband med konkreta
utvecklingsprojekt goras separat i beréorda delomraden.

Som underlag och ramverk for studien har befintliga
planeringsunderlag sdsom Oversiktsplanen, Utbyggnadsstrategin,
Trafikstrategin, lokala férdjupade éversiktsplaner, Vision Alvstaden
samt Gronstrategin ingatt.

Avsikten med denna utredning ar att beskriva hur handeln i Géteborg
ser ut och paverkas pa en 6vergripande niva av framtida trender, planer
och kommunalt agerande. Detta inleds med kapitlet Kampen om
kdpkraften, som beskriver hur detaljhandeln och handelsplatser
fungerar och paverkas av olika omvarldsfaktorer. Kommunens naturliga
roll beskrivs och vad som kravs for att skapa starka och levande
handelsdestinationer.

Vidare beskrivs drivkraften bakom olika handelsplatser och aktérer och
hur olika centrumtyper passar in i 6versiktsplanens mal om ekonomisk,
social och ekologisk hallbarhet.

Ett huvudsyfte med utredningen ar att utreda stadens framtida behov
av nya ytor for handel och konsumtion. Denna fraga hanteras i kapitel
Marknaden i Géteborg till 2035, dar fokus laggs pa olika faktorer som
har en direkt paverkan pa framtida marknadsunderlag och ytbehov.

Hur stadens behov av nya ytor fér handel planeras att tas om hand i
Goteborg behandlas i Handeln i Géteborg samt utbyggnadsplaner.
Kapitlet inleds med en beskrivning av dagens handelsstruktur och
upptagningsomraden for stadens storre handelsplatser. Utifran kdnd
planerad ny handels beskrivs dels regionala konsekvenser och dels
lokala konsekvenser i olika delomraden.

Oversiktsplanen slar fast att Géteborg ska utvecklas till en livskraftig
langsiktigt hallbar stad med balans mellan sociala, ekonomiska och
miljomassiga faktorer. Darfor diskuteras, som ett nista steg i



utvecklingen av Goteborgs handelsplatser, nya lagen for stadsdelscentra
i centrala Goteborg i Var finns framtidens handel i Géteborg?

Avslutningsvis diksuteras i kapittlet Processen dr lika viktig som planen
vikten av att arbeta med handels- och platsutveckling med ett
malstyrnings- och processperspektiv.

[ rapportens bilaga aterfinns bland annat férdjupad information om
olika omraden samt en ordlista med vanliga handelstermer.

Arbetsgruppen har utgjorts av: Marcus Henrikson, projektledare (WSP),
Ann-Marie Johansson (WSP), Annika Thérneby (WSP), Fredrik
Bergstrom (WSP), Johan Ohlsson (Nordic Concept) och Peter Becht
(Becht Architects).
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Kampen om kopkraften




[ detta kapitel beskrivs handelns drivkrafter och trender som paverkar
handeln. I kapitlet beskrivs dven olika typer av handelsplatsers
omfattning och innehall. Kapitlet avslutas med ett antal fragestallningar
som handelns utveckling ofta ger upphov till.

DETALJHANDELNS DRIVKRAFTER Omvarldsfaktorer/ underliggande drivkrafter

Detaljhandeln utgér en stor del av Sveriges ekonomi. Den privata

konsumtionen i Sverige ar ca 1 800 miljarder kronor 2014, vilket -
motsvarar 46 % av allt som omsatts (BNP). Av den privata , ~
konsumtionen star den egentliga detaljhandeln (det som siljs till ’

konsumenter i butiker) for ca 32 %. ’ \

Detaljhandeln delas i sin tur upp i dagligvaruhandel (53 %) och
sallankopshandel (47 %). Ovrig privat konsumtion ar till exempel Marknad
kostnader for boende, transporter och restaurangbesok. En 5 &

o S : s Efterfragan Utbud
genomsnittlig person i Sverige konsumerar dagligvaror for cirka 32 000 * (
kronor per ar, varav cirka 23 000 kronor gar till livsmedel, och Marknadsplats
sillankopsvaror for cirka 27 500 kronor per ar (i 2014 ars marknad och \ /
penningvarde). \ 4

Handeln ar till sin karaktar regional och dess regionala utveckling N ”,
paverkas av en rad faktorer. Vad efterfragar kunderna, vad erbjuder ™ i
foretagen, hur utvecklas stadskédrnan, externa handelsomraden och

andra handelsomraden? Dessa faktorer paverkas i sin tur av

omvarldsfaktorer som den raddande konjunkturen, langsiktig tillvéxt, Lagstiftning och politiska
teknisk utveckling mm. En faktor som ocksa ar av central betydelse ar
vilka ramar som politiken satter for handelns utveckling. Politiken kan
dock inte styra handel pa ett siatt som avviker fran vad som ar
kommersiellt intressant. Om styrningen drivs for lang kommer
handelns aktérer att s6ka sig till andra orter/regioner eller hitta andra
att utvecklas. Se figur for en schematisk bild av hur handeln fungerar pa
ett overgripande plan. Nedan diskuteras kortfattat ndgra centrala
trender som paverkar och kommer att paverka handeln.

malstattningar paverkar ramarna
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OMVARLDSFAKTORER SOM KOMMER ATT PAVERKA
HANDELN

Stigande inkomster och inkomstskillnader. Inkomsterna kommer att
fortsatta att stiga &ven de kommande 10-20 aren och med stigande
inkomster sa 6kar kopkraften. Parallellt med denna utveckling kommer
aven inkomstskillnaderna att 6ka, det vill sdga de som tjanar bra
kommer att tjdna dnnu battre dn grupper med lagre inkomster. Den
senare gruppen kommer dock ocksa att uppleva att inkomsterna stiger,
dock inte lika mycket. Konsekvensen av denna trend ar att det kommer
att efterfrdgas mer varor i framtiden. Okade inkomstskillnader kommer
ocksa att leda till en 6kad efterfragan pa ett bredare utbud av saval
lagpris som lyx. Samtidigt kommer den allminna inkomstékningen och
inkomstskillnader stiger i saval Sverige som globalt.

Vixande befolkning och urbanisering. Befolkningen kommer att
fortsatta att vdxa och i synnerhet i landets stérre centralorter. Detta
innebdr att kopkraften kommer att koncentreras till farre orter. [ dessa
orter kommer en storre kopkraft skapa goda forutsattningar fér en
mangfacetterad handel.

Internationalisering Intryck, varor och konkurrens kommer att fortsatta
att komma fran hela varlden. Detta kommer att pragla vad
konsumenterna efterfragar, men det kommer ocksa att paverka
handelns foéretag. De kommer att i vixande utstrackning vara
internationella aktorer. Detta géller ocksa for fastighetsidgare som dger
kommersiella lokaler

Ny teknik skapar bade ny efterfragan och nya sitt att silja varor.
Teknisk utveckling har redan paverkat konsumenternas konsumtion.
Exempelvis har "digitaliseringen” inneburit en stor efterfragan pa flat-
screens, datorer, mobiler mm. Den tekniska utvecklingen kommer att
fortsatta och det kommer dven att pragla var konsumtion av varor. Den
tekniska utvecklingen innebar ocksa att nya férsaljningskanaler har
borjat vaxa fram. E-handeln kommer att fortsatta att ta
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marknadsandelar, vilket kommer att paverka delar av handeln pa ett
dramatiskt satt (jamfor skivbranschens tillbakagang). Exakt hur
handeln paverkas ar for tidigt att siga, men den kommer att paverkas.

Professionalisering. Okad konkurrens och ékad kunskap om
framgangsmodeller leder till professionalisering av handeln.
Professionaliseringen innebar att handelns aktérer kommer att strava
efter att vara sa effektiva som mojligt nar det giller "osynliga”
kundfaktorer som inkdp och hur man organiserar distributionen.
Professionaliseringen kommer ocksa att leda till att man arbetar
medvetet med de synliga kundfaktorerna, d v s val lokalisering,
butikskoncept, utbud, prisstrategier, kundanalyser mm.
Professionaliseringstrenden giller ocksa for manga av de
fastighetsdgare som dger kopcentrum och andra handelsfastigheter. Vill
man havda sig i "marknadsplatsernas konkurrens” giller det att skapa
sa attraktiva handelsplatser som mojlighet.

Klimatférdndringar. Globala trender kan snabbt dndra
forutsattningarna och skapa saval hot som mojligheter. Ett exempel pa
detta ar klimatdiskussionen. Handeln maste forhalla sig till detta dels
for att kunderna stéller krav pa att féretagen “tar ansvar” och ocksa for
att exempelvis stigande oljepriser kan komma att férdyra langvaga
transporter.

HANDELNS UTBUD VAXER OCH ANDRAR KARAKTAR

Handeln vaxer vidare i takt med stigande inkomster. Dock tappar den
pa lang sikt som andel av den totala privata konsumtionen. Annan typ
av konsumtion vaxer snabbare, till exempel av tjanster av olika slag.
Detta kommer att pragla handelsplatsernas innehall. Exempelvis kan
man riakna med att staden kommer att innehalla ett storre inslag av
restauranger.
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Séllankopshandeln vixer nagot snabbare dn dagligvaruhandeln. Detta
ar en trend som kommer att halla i sig. Dels darfor att vi inte kan ata hur

mycket som helst och dels for att sdllanképsvaruhandeln kommer att
fortsatta att introducera nya produkter som det kommer att finnas stor
efterfragan pa. Skillnaden i tillvixt mellan branscherna kommer inte att
bli sa stor da sillankdpsvaruhandeln ar och forblir mer
konjunkturkanslig och konkurrensen och omvandlingen i branschen
kommer fortsatta att vara stor. Inom sallanképsvaruhandeln kommer
det att finnas stora branschskillnader. Historiskt har exempelvis
hemelektronik, mébler samt sport och fritid varit tre vinnare de senaste
tio aren. Dessa branscher kommer troligtvis utvecklas relativt val dven i
framtiden, men samtidigt kan andra branscher dyka upp

Internationella kedjor soker standigt nya marknader och att etablera sig
i storre svenska orter ar ett intressant alternativ for manga av dem dven
i framtiden. Dessa kedjor (och dven svenska kedjor) kommer i stor
utstrackning att satsa pa relativt stora butikskoncept (de ar oftare
lonsammare).

Handeln soker attraktiva handelsplatser. Handel skapar handel och att
etablera sig pa marknadsplatser dar det finns annan handel har visat sig
vara en framgangsmodell. Denna trend kommer att sta sig. [ detta
sammanhang kan det ocksa konstateras att stadskirnan och tillgéngliga
platser med stor befolkningstéthet i de storre orterna kommer att sta
sig val i konkurrensen

EFTERFRAGAN OKAR OCH BLIR MER MANGFACETTERAD

Baskonsumtion kommer att fortsatta vara en stor del av konsumtionen,
men det unika, det "trendiga” blir allt viktigare”. Detta innebar att det
kommer att finnas stora butiker som erbjuder baskonsumtion, men att
det ocksa kommer att finnas battre forutsattningar for mer nischade
koncept. Detta galler i synnerhet i stiderna dar det kommer att finnas
tillrackligt stor efterfragan pa det "speciella”
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Mangfacetterade kunden. Kunden &r inte en-dimensionell utan omfattas
av manga trender parallellt. Samtidigt kommer det att finnas
intressanta kundgrupper med olika efterfragan. Grupper sdsom
fyrtiotalisterna, dldre foraldrar, invandrare, yngre och aldre
singelhushall mm har olika konsumtionsmdénster. Kunderna kommer
ocksa att bli mer internationella. Det som ar inne i London och New
York dr inne i Svenska stader ocksd. Kunden kommer ocksa att bli dn
mer medveten. Klimatdebatten, hialsodebatt, CSR-debatt mm
tillsammans med stigande inkomster skapar forutsattningar fér kunder
att géra medvetna val. En annan kundtrend &r en 6kad prismedvetenhet
(det gar t ex latt att jamfora priser pa natet), vilket skapar goda
forutsattningar for butiker med lagprisprofil. Butiker och
stadskarnor/handelsplatser kommer att ha incitament anpassa sitt
erbjudande till dessa trender.

Upplevelsekonsumtion. Over tiden har upplevelser blivit allt viktigare.
Har man "allt” sa blir upplevelser allt viktigare. Att ocksa koppla ihop
varor och upplevelser blir vanligare. Shoppingupplevelsen i sig maste
vara en positiv upplevelse. Resor, restaurang och andra upplevelser ar
ocksa direkt konkurrens till handeln.

Tidsbrist. Det stora flertalet arbetar, har fritidsintressen och manga
kanner en faktisk eller upplevd tidsbrist. Inkép av basvaror maste vara
tidseffektivt. Till detta kan laggas att kunderna bade kommer att vara
kunniga och okunniga.

Kunniga och okunniga kunder. Kunders specialintressen samt tillgang
till information skapar forutsattningar for kunder att vara mycket

palasta. Informationséverflédet skapar ocksd manga kunder som inte
orkar informerar sig. Bdda trenderna stéller krav handelns kundméte.

13



MARKNADSPLATSERNA UTVECKLAS OCH VASSAS

Externhandel/képcentrum kommer att fortsatta att vaxa. Av vikt
framover blir att stindigt férnya, forandra och bygga ut. Viktigt pa dessa
handelsplatser ar att bade erbjuda basutbudet (ICA, H&M med flera)
och profilbutiker som ger centrumet en unik nisch i marknaden.
Restauranger, biografer och andra upplevelseorienterad erbjudande
blir relativt viktigare. Képcentrumen satsar ocksa pa att bli
motesplatser.

Industriomraden i cityndra ldgen omvandlas och blir handelsomraden.
De ar attraktiva pa grund av bra hyror. Dessa handelsomraden kommer
att fungera battre och battre i takt med att de far ett storre inslag av
handel och i takt med att trafiklésningar, foretagarféreningar med mera
utvecklas.

Dead-Malls. De manga nyetableringarna och den intensiva
konkurrensen mellan olika handelsplatser skapar "dead-malls”. Det kan
ocksa uppsta "dead-malls” inom storre handelsomraden. A- och B-lagen
blir ocksa avgérande pa externa handelsplatserna.

Cityhandeln i stérre stader fortsatter att utvecklas relativt val i a-lagena.
Cityhandeln har ocksa klarat konkurrensen fran externa anldggningar
genom att fornyas och utvecklas, se nedan. Galleriorna har blivit allt
vanligare och kommer att 6ka i omfattning i o m att de kan erbjuda
moderna forutsattningar i staden. Staden kommer att kinnetecknas av
mer urvalshandel och mindre volymhandel. Staden kommer att fa ett
storre inslag av restauranger och annan service. God tillganglighet (till
exempel 6ppettider, parkeringar, kollektivtrafik) ar ett viktigt
konkurrensmedel

Mindre centrum har det generellt tufft. De som misskots tappar. De som
rustas upp och erbjuder ett bra vardagserbjudande kan dock éverleva
och vixa. Inte minst for att de erbjuder tidseffektiv konsumtion. Om det
byggs fler bostdder i anslutning till centrumen 6kar det sannolikheten
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for en positiv utveckling. En bra dagligvaruhandel plus annan service ar
A&O.

Mindre kranskommuner fortsatter att tappa och ar de som tillsammans
med mindre centrum framforallt har tappat till de externa
képcentrumen. De mindre kranskommunerna kan klara sig om de ar
tillrackligt stora for att det ska finnas plats for mindre externt
handelsomrade som i viss utstriackning kan behalla kunderna pa
hemmaplan. Dagligvaruhandeln klarar sig bast i dessa kommuner

E-handel. Internet blir en allt viktigare informations- och
forsaljningskanal. Kedjorna finns bade i butik och pa nétet. Kanske blir
képcentrumen portaler pa nétet.

Knutpunkter. Stiderna vaxer, fler aker kollektivt och det skapar dn
battre forutsattningar for "grab-and-go” butiker vid knutpunkter.
Resecentrumen blir allt viktigare som handelsplats och i synnerhet i det
storre staderna.

Externhandeln vs cityhandeln. En stindigt dterkommande fraga i manga
kommuner ar konkurrensen mellan den snabbt viaxande externhandeln
och handeln i stadskdrnan. Denna konkurrens har nu pagatt aktivt i tva

decennier och nagra av de viktigaste slutsatserna ar foljande:

e Externa handelsomraden skapar tillvixt genom att locka fler
kunder till orten, samt genom att stadens invanare i hogre
utstrackning spenderar sina pengar lokalt.

e Okad prispress resulterar i 6kad realinkomst och kan leda till en
storre efterfrigan. Okade valmaéjligheter 6kar pressen pa
befintliga detaljhandlare att erbjuda vad kunderna vill ha.

e Det ar butiker utanfor stadskdrnan som paverkas mest av
externetableringar. Framforallt paverkas mindre centrum samt
handeln i narliggande mindre orter.

e [ takt med att det har byggts fler och fler externa anlaggningar
har konkurrensen mellan olika externa anldggningar dkat.
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En viktig slutsats dr ocksa att handeln i stadskdrnan inte kan
stillasittande se pa nér externhandeln expanderar och 6kar sina
omséittningsandelar. Vad som kravs ar att stadskdrnan genomgar
motsvarande positiv utveckling genom nyetableringar, om- och
utbyggnader samt lansering av nya butikskoncept mm. Till detta ska
laggas de atgirder som kravs for att stotta denna utveckling sdsom
forbattrad trafik- och parkeringssituation, stadsmiljoatgiarder samt inte
minst forbattrad marknadsforing. Ansvaret for denna process i
stadskarnan dr gemensamt delat mellan kommunen, fastighetsiagarna
och detaljhandelskedjorna. Erfarenheter fran andra kommuner sager
att lokalt forankrade och professionella fastighetsagare spelar
nyckelroller som padrivare och resursgaranter.

DET OFFENTLIGA KAN SKAPA BRA FORUTSATTNINGAR

Handelsstrategier forekommer i enstaka kommuner, foretradesvis i de
mellanstora, ofta invdavda i 6versiktsplanen eller fordjupningar av
oversiktsplanen. Om strategierna inte ar anpassade till handelns
utveckling tappar de i betydelse. Ett exempel ar framvaxten av handel i
industriomraden i manga svenska kommuner. Da det inte har funnits
ndgra andra bra alternativ for handeln har man etablerat sig relativt
ostrukturerat i cityndra industriomraden som inte ar helt anpassade for
handelns krav. En erfarenhet ar att handelsstrategier bor vara ett
levande dokument med utrymme for forandringar. Detta motsager inte
handelsstrategins strategiska roll.

Kommunen har en viktig roll i att skapa bra forutsattningar for
prioriterade omraden sasom staden och storre
handelsomraden/kdpcentrum. Genom att skapa bra férutsattningar i de
prioriterade omradena kommer handeln att soka sig till dessa omraden.
Att skapa bra forutsattningar inbegriper en mangd atgiarder. Nagra
exempel ar:
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e Bidra till att det kan skapas métesplatser inne i staden

e Bidra till att gator och fastigheter byggs sa att det uppstar naturliga
strak

o Bidratill tillgdnglighet. Att pa ett enkelt sitt ta sig till och fran en
stadskdrna/handelsplats ar A&O for att kunderna ska komma.
Franvaro av koer, enkelt att hitta parkeringar, bra kollektivtrafik och
effektiva omstigningspunkter ar viktigt.

o Utover tathet, kritiskt underlag och tillganglighet genom kollektiva
fardmedel behover platsen dven ha rationella lokaler.
Centrumvandring och omlokalisering av starka butiksenheter utloses
ofta av att butikerna anser att nuvarande lokaler ar omoderna.

e Vaga bejaka kluster, d v s koncentration av handel till tillgidngliga
lagen. Bast fangas etablerarnas utgangspunkt genom begreppet
"handel féder handel”. Dar det redan finns fungerande handel ar
sannolikheten att ny handel utvecklas val storre.

Det ar av vikt att befolkningstatheten behover na vissa nivaer for att
platsen ska upplevas som tillrackligt stadsmassig och kunna fungera
som en affiarsgata. Tatheten kanske behover vara 11 000 invanare per
kvadratkilometer eller mer. Men tathet racker inte, flodet behover aven
na vissa kritiska nivaer.
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Tabell. Exempel pd kommunstorlek och etablering av olika typer av e Bidra till trivsel. Att skapa trivsel ar dock inte helt enkelt. Ofta har

handel. staden fordelar i detta avseende. Att skapa trevliga torg dar det ar
latt att etablera restauranger kan vara en strategi

e Bidra till trygghet. En faktor som uppskattas av manga kunder ar att

Befolkningsstorlek, antal

—_— — man upplever en trygghet. Det kan handla om saker som risken att
Bewaanadsioretag bli bestulen, risken att bli pakord eller att gatorna har en god
Mandfilialféretag 36839 56958 . . i
Frivilliga kedjor 28472 48669 belysning kvallstid.
Totalt 27759 46017
Skor o
Méngfilialforetag 58515 86922 STADENS HANDELSPLATSER - KARAKTAR OCH
Frivilliga kedjor 38759 66366 D RIVKRAFTE R
Totalt 37912 61101
;X“e’f‘l’c'l’fS”‘:” I - Stadens handelsplatser ar av olika slag, med olika upptagningsomraden
anghlialioretal
F,iv"?,ga kedlo,g S0600 52108 och betjdnar olika slag av inkdpsbeteenden. De har vuxit fram under
Totalt 32252 51658 lang tid utifran bade kommersiella och stadsbyggnadsskal. En vanligt
Elektronik forekommande analysmodell som anvands for att forsta hur handeln
:?"ﬁ’""a'kb;e‘ag 22;:2 2;‘;;; fungerar i en region 4r att dela in den i olika nivier som relaterar till
nvilhiga keqgjor o . o
Tc,a,tg : 50080 57514 handelsplatsens upptagningsomrade och besoksfrekvens, sa kallade
centrumhierarkier. [ Goteborg skulle man da fa f6ljande struktur.
Alla kommuner 15301 30893
Niva ett utgors av regioncentret Goteborgs City, en destination som
Kommunen kan ocksa bidra till en positiv utveckling genom att jobba skall vara bade hjartat och motorn i regionens handel och har hela
med "mjuka” stadsutvecklingsdimensioner, t ex: regionen som upptagningsomrade. Stadskdrnan skall locka turisterna

till regionen och innehalla manga unika verksamheter som inte finns
e Bidra till marknadsforing av staden/regionen. En region konkurrerar  nagon annanstans i regionen. I Goteborgs City aterfinns de starkaste
med andra regioner och kommunen kan bidra till att starka en region  lagena for sillankopsvaror. Till regioncentra tar det i genomsnitt 20-60

genom aktiv marknadsforing. minuter att resa till med bil och de ska fungera for alla typer av

e Bidra till samverkan och dialog. For att fa till en positiv utveckling inkopsresor, allt fran vardagsinkdp till turism (de brukar vara storre
kravs att alla som berdors har en aktiv dialog. Att utveckla en kommuncentra). Restiden till gallerior och A-strak ar samma som for
stadskdrna/ handelsplats involverar manga aktdrer. Ofta kan den stadskdrna som de befinner sig i.

kommunen ta en aktiv och koordinerande roll for att stimulera
samverkan. Dialogen dr ocksa viktig for att uppratthalla en hog
kunskapsniva inom kommunen kring handelns forutsattningar och
utveckling. Se till att stadskidrnan/handelsomradet kdnns valskott
och frascht. Skrip och klotter maste exempelvis héllas borta.
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Tabell. Olika handelsplatser virderade utifrdn olika hdllbarhetsaspekter

Centrumtyp Stadsmiljé-  Kollektivirafik-  Potential fér  Bostdder i Ndringslivmm  Oviktad
kiinsla orientering framviixt niiromradet i ndromradet summa
Stadskdrnan 5 5 3 3 5 21
Kdpcentrum 3 3 3 4 4 17
Retail Parks 1 2 4 1 2 10
Oplanerade
handelsomrdden ! ? 3 2 3 =
Stadsdelscentrum 5 4 1 5 5 20
Vaim:aen debostads- 2 1 5 2 15
omradescentrum
Stormarknader 1 1 5 1 2 10
Lyckade hybridformer 4 3 3 4 5 19

Niva tva utgors av regiondelscentra, vilka har ett ndgot mindre
upptagningsomrade dn stadskidrnor och regioncentra. Exempel pa
regiondelscentra i Goteborg ar - i fallande kommersiell rangordning -,
Frolunda Torg, Allum (i den angransade kommunen Partille) samt
Backaplan. Till stérre regiondelscentra tar det i genomsnitt 20-60
minuter att resa till med bil och fér mindre ca 15 minuter.
Kadnnetecknande for denna kdpcentrumtyp ar en hog andel bilkunder
och shopping.

Niva tre delas upp i 3a (naturlig volymhandel) och 3b (mindre lokala
konkurrenter). Handelsdestinationer i niva tre uppvisar manga olika
storlekar och karaktarer. En gemensam namnare ar att de alla
innehéller ett inslag av sillanképsvaror.

Varje kommun bor i anslutning till sitt regioncentrum kunna erbjuda ett
rimligt utbud av varor och tjinster. Den naturliga volymhandeln i niva
3a sakerstaller detta och det ar av stor vikt for kommuns invanare.
Exempel pa volymhandelscentra i Goteborg ar - i fallande kommersiell
rangordning och efter niva ett och tva -, Backaplan, Sisjon, Backebol
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samt (i den angriansande kommunen Mélndal) Kallered.
Storbutikscentrumet Sisjon har hela sédra Storgéteborg som
upptagningsomrade. Snittrestider med bil fér denna typ av centrum ar
ndgot under en timme. Sma volymhandelscentra har kortare
snittrestider. Dessa centrum speglar ett rationellt inképsbeteende.

I niva 3b finns centrum som kan vara lika stora som
volymhandelsdestinationer men som har en annan karaktir med ett
stort narhetsunderlag. Exempel pa mindre lokala konkurrenter i
Goteborg dr - i fallande kommersiell rangordning -, Mélndal Centrum
(annan kommun) och Angered Centrum. Fér narvarande ar dessa tva
centra nagot attraktivare for etablerare dn Kallered. Snittrestiden med
bil ar upp till tio minuter.

Centrum i niva fyra, som bestar av de mindre torgen i staden och
handeln pa smaorterna, saknar ett storre inslag av sdllankoépsvaror. Hit
hor till exempel Varvaderstorget, Wieselgrensplatsen, Tuve Torg, Karra
Centrum, Kortedala Torg, Olskroken och Selma Lagerléfs Torg. Niva fyra
ar viktig och bér gynnas nar det ar mojligt och lampligt. Torgen har
fortfarande en stor betydelse inte minst som moétesplats i vardagen med
narservice och dagliga livsmedelsinkop ndra bostaden. Snittrestiden
med bil ar fem minuter till en supermarket i ett stadsdels- eller
bostadsomradescentrum.

Den enskilda butiken i den lokala marknaden utgor niva fem. Det kan
vara en battillbehorsbutik i anslutning till en smabatshamn eller en
kiosk vid en storre hallplats. Har aterfinns dven mindre
livsmedelsbutiker pa landsbygden. Niva fem inte dr ndgot bekymmer
utan skoter sig i stort sett av sig sjalvt. Har finner man dven vanligen
byggvarubutiker samt fristdende stormarknader. Snittrestiden med bil
varierar: till en vinterstormarknad tar det i snitt 10 minuter,
sommarstormarknad 20 minuter, narbutik ett par minuter (om den
ligger i ett stadsdels- eller bostadsomradescentrum) och for enskild
non-food-butik beror restiden pa hur inarbetad och speciell butiken ar.
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De framsta centrumtyperna utifran Goteborgs stads 6versiktsplans
intentioner ar stadsdelscentrum, lyckade hybridformer och cityhandel.

Tabell. Beskrivning av potentialen fér handel i ndgra av de platser som
oversiktsplanen lyfter fram som strategiska eller mindre knutpunkter
samt lokal torg och hur platsen hdnger ihop med éversiktsplanens
strategiska mdl

Tidigare WSP- Potential Stadsbyggnadstypologi Centrumhierarki stammer potentialen
uppdragi sdllankdpsvaror med OP:s malsattningar
Storgbteborg for stadskvalité?
Kvartersstad néra city / Regiondelscentrum Troligen, men Kulan &r ]
Kulan Stor . ; - .g= kopplad med
industriomrade (niva 2)
Gamlestads torg
Bostad ad nir
Kérra Centrum Liten Bostadsskivhus osa.s?mra see Verkar stimma
um (niva4)
. : Regiondelscentrum
Indust d : .
Backebol Stor ndustriomrade / (niva 2) + vigens Daligt

glesbygd marknad

Stammer val, men hur
ser kopplingen utmellan
delarna?

Dalig —for stort och
avlangt (ingen
kraftsamling)

Industriomrade nira city,
omvandlingsomrade till
partiell stadsmilj&

Regiondelscentrum
(niva2)

Centrala Alvstaden / Manga alternativa
Backaplan centrumtyper

Mindre torg (niva4)
+ vigens marknad

Industriomrade /
bostadsskivhus

Dag

Liten + mell
Hammarskjéldsleden ften s mefian

Liten (pga endast

Ja, st t jad
potential vigens a, stor outnytija

Vastlanken Stationer Kvartersstad néra city / Resecentrum (niva

Haga, Korswigen marknad) néjesomrade 5) potential finns
. will ad .
Forsaker Liten _I aom.ra e;r’ Mindre torg (niva4) Annan kommun
industriomrade
. Mellan [hard . Villaomrade / Kommuncentrum
Mélndal C konkurrensfran - s Annan kommun
- Bostadsskivhus (niva 3b)
Kallered)
Liten (hard : Industriomrade / Kvartershandel! Ja, om man inkluderar
Masthugget konkurrensfran kvartersstad naraci (nivaa) Jarnt +
Jirntorget] vartersstad nara city niva drntorge
. Hégskola/ Enskilda butiker .
Chal Lit : Verkar st
imers fen bostadsskivhus (nivas) erkarsiamma

Lyckade stadsdelscentrum i Stockholm ar Faltoversten,
Hornstullsgallerian, Liljeholmstorget, Ringen och Vastermalmsgallerian
med tillhérande affarsgator. Hit hor sannolikt &ven Hogdalens Centrum,
vilket ger totalt sex stycken stadsdelscentrum. Dessa centrum har laga
parkeringstal. Exempel pa lyckade hybrider i Stockholm &r Farsta
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Centrum och i grannkommunen Nacka - Sickla Képkvarter. Har ar
parkeringsbehovet stérre. Hybridcentrum ar centrum som har flera
parallella centrumfunktioner: Farsta Centrum till exempel ar dels ett
stadsdelscentrum och dels ett regiondelscentrum.

HANDELNS UTVECKLING INTRESSERAR OCH RESER
MANGA FRAGOR

Att utveckla handeln i en stad reser manga fragor. Nagra av dessa har
samlats nedan

Ar det bra med externa etableringar? I stider som tilldter externa
handelsomraden skapas tillviaxt genom att locka fler kunder/turister till
orten, samt genom att stadens invanare i hogre utstrackning spenderar
sina pengar lokalt. Nar externcentrum lockar till sig nya kunder sprider
det sig till stadskdrnan (till exempel restaurangbesok). Externa
etableringar mojliggor tidseffektiva inkop. Inkdp av basvaror maste
vara tidseffektivt. En effekt ar lagre priser och bredare/djupare
sortiment. En annan effekt ar fler arbetstillfallen. Hur val stadskdrnan
lyckas ta del av det 6kade inflodet av kdpkraft till orten beror pa hur
attraktiv stadskarna ar i forhallande till den externa etableringen.

Ar det bra med manga handelsomraden? Sillanképshandel kan inte
spridas ut jimnt utifran befolkningens struktur utan maste utifran ett
marknadsperspektiv ligga samlat for att skapa gemensamma attraktiva
handelsplatser. Handeln soker attraktiva handelsplatser. Manga
nyetableringar och intensiv konkurrens mellan olika handelsplatser
riskerar att skapa splittrade och svaga kopcentrum/handelsplatser.
Handeln kommer att utvecklas starkt i
képcentrumens/handelsplatsernas A-lagena medan B-ldgen kommer
att tappa i omsattning.

Det ovan sagda talar for att i forsta hand utveckla handeln i och omkring
befintliga handelsplatser i Goteborg. Dock dr Goteborg en storstad och
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tillvaxten till 2035 ar stor, vilket mojliggoér att man ibland kan utveckla
nya handelsplatser i omraden med en lag lokal képtrohet.

Vad hénder vid 6kad konkurrens? Det dr butiker utanfor stadskarnan
som paverkas mest av externetableringar: "lika slar mot lika”. Handeln i
stadskdrnan paverkas inte i nagon storre utstrackning av externa
nyetableringar givet att stadskarnan utvecklas parallellt med
externlagen. Vad som kravs ar att stadskdrnan genomgar motsvarande
positiv utveckling genom nyetableringar, om- och utbyggnader samt
lansering av nya butikskoncept med mera. Till detta ska laggas de
atgarder som kravs for att stotta denna utveckling sdsom forbattrad
trafik- och parkeringssituation, stadsmiljodtgiarder samt inte minst
forbattrad marknadsforing. Om stadskarnan inte utvecklas l6per man
en risk att tappa marknadsandelar till ndgon eller nagra av de mera
tongivande och expansiva externhandeln.

Okad prispress resulterar i 6kad realinkomst och kan leda till en stérre
efterfragan. Till exempel behéver Stockholm tillskapa ca 40 000 kvim
handelsyta (inklusive restaurang och service) i city vart sjunde ar for att
vidmakthalla sin stéllning i lanet.

Vari ligger stadskdrnans stora utmaningar? Utrymmes- och
tillganglighetsbristen i stadskdarnorna motverkar ofta moéjligheten till

storre nyetableringar, och ibland medfor ett splittrat fastighetsagande
dven att ett samlat grepp forsvaras. Det kommer alltid att finnas
efterfragan pa handel i centrum givet att man finner rationella lokaler i
A-lagen och med bra tillgianglighet. Ett aktivt samarbete mellan handel,
fastighetsidgare, annan kommersiell service och kommunen ar ofta
svarare att fa till i stadskdrnorna. For att skapa den attraktiva
stadskarnan/cityhandeln ar detta dock av stor vikt.

Var finner vi den miljémassigt och socialt hallbara handeln? Allt fler
konsumenter viljer bort bilen och i storre utstrackning véljer att aka
kollektivt om sadan erbjuds pa ett tidseffektivt satt. Detta i sin tur
kommer att stilla krav pa stadskédrnor, kopcentrum och andra
handelsplatser att ha tillgang till bra kollektivtrafik. Om exempelvis
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kommunen véljer att satsa pa stadsdelshandel och narservice ar det
positivt for miljon pa kort sikt, men eftersom det pa sikt finns
nedlaggningsrisker av nyetablerade svaga butiker sa blir effekten
sannolikt dnda inte positiv.

Att satsa pa internhandelsomraden (exempelvis stadsdelcentrum) kan
vara en bra kompromiss mellan hallbarhet och kommersiella intressen.
Samtidigt ar ofta priserna lagre hos mana externa volymhandelsaktorer,
vilket de med lagre inkomster. Om man satsar pa stadskdrnan ar det
positivt, eftersom det bast kollektivtrafikforsorjda centret med den
storsta mangfalden stimuleras. Satsar man externt kan det vara negativt
eftersom det baseras pa bilsamhallet. En trend ar att cyklandet 6kar,
vilket 6kar behovet av bekvama cykelbanor och bra
parkeringsmojligheter for cykel, frimst vid bostaden men aven vid
malpunkten. En stor mdngd parkerade cyklar utanfor butikernas
entréer ar ofta inte en attraktiv lI6sning.

Vilken centrumtyp vaxer mest och var vill den vaxa? Kdépcentrum
kommer att fortsatta att vaxa. Givet de investeringar som har gjorts i
képcentrum kommer denna typ av handelsplatser att fortsatta att vara
aktiva och soka an storre upptagningsomraden. Industriomraden i
citynira lagen fortsatter att omvandlas och blir handelsomraden.
Svenska kedjor kommer i stor utstrackning att satsa pa relativt stora
butikskoncept da denna typ av butikskoncept kan dra nytta av olika
stordriftsfordelar. Stiderna véxer, fler dker kollektivt och det skapar dn
battre forutsattningar for "grab-and-go” koncept vid knutpunkter.
Exempel pa knutpunkter ar resecentrum sasom tagstationer,
bussterminaler. Den typ av handel som kommer att vaxa i dessa
knutpunkter kommer framforallt vara mindre dagligvaru- och
servicekoncept.

Vad ar viktigt fér de som bygger och utvecklar handelsplatser och skapa
stadsliv? Det finns ett antal kommersiella krav som utbyggnadsplaner
behover bygga pa for att inducera stadsliv med en blandning av boende,
arbetande och besokande.
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Bejaka lagesegenskaper som paverkar attraktiviteten for bade boende,
detaljister och kontor. Exempel pa lagesegenskaper som paverkar
attraktiviteten foljer nedan.

Faktorer som 6kar betalningsviljan for bostader ar narhet till
havet/kajen, nira en storre park/gronomrade, hog socioekonomisk,
urbana kvaliteter samt narhet till kollektivtrafik.

Faktorer som handeln soéker for olika typer av butiksetableringar ar
goda kollektivtrafiklagen, nyttig parkering, ju battre kollektivtrafik
desto mindre behov av parkering, narheten till goda grannar (begreppet
"handel féder handel” innebar att klustring av handel skapar battre
forutsattningar), avsaknad av for hard konkurrens i
upptagningsomradet, god strakmiljo, starka gangfloden och ratt
kostnadsniva (laga byggkostnader t ex vid volymhandel).

Lagesegenskaper som generellt paverkar attraktiviteten vid etablering
av kontor och primart stérre kunskapsintensiva foretag ar
kollektivtrafik, urbanitet, modernitet, och kluster (det vill sdga att det
finns féretag inom liknande branscher i narheten).

Platser som kan integrera sd manga av ovan faktorer som majligt har
stora mojligheter att kunna utvecklas till starka noder ur savil bostads,
handel och kontorsperspektiv.

Vad bor man tinka pa vid utveckling av berikande
gatuplansverksamhet? BGV (Berikande GatuplansVerksamheter) i

bottenvaningen har stérre potential att lyckas om den lokala kopkraften
(det vill sdga underlaget) ar stor nog, om konkurrensen inte ar alltfor
stark, om torget eller gatan kopplas ihop ratt med de 6vergripande
sambanden dar straken ar intensiva redan fran start, om lokalen, torget
eller gatan blir ritt utformad, om exploateringsgraden ar hég, om nagon
tar ett ansvar for skotsel och milj6 (trygghetsfokus).

Planera for flexibilitet genom att till exempel ha hyresratter i potentiell
framtida handelslokaler i gatuplan. Detaljplaner bor vara utformade sa
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att lokaler kan fa annat innehall. Lat dven verksamheterna utga fran
befintliga noder. Tillat funktionsblandade kvarter. Tillat hog
exploateringsgrad och utforma lokalen, torget och gatan pa ratt sitt
med ratt kopplingar till till exempel kollektivtrafik och andra
flodespunkter. Av vikt ar ocksa en forstaelse for att det utbud som
kdnnetecknar BGV ar en blandning av handel, annan privat service,
kommunal service och andra verksamheter. BGV dr ofta
mangfacetterad. De aktérer som har mest interaktion med
konsumenterna bor prioriteras i de mest attraktiva ldgena.

... som tillfaller dessa butiker

-~

Befintliga kvarter

Har kommer ny kopkraft

Nya bostader Befintliga kvarter

Tvérgata

Befintliga kvarter Befintliga kvarter

Det tillskott av képkraft som en bostadsexploatering skapar tillfaller ofta den redan etablerade
handeln/ strdket i dess relativa narhet, s kallad "hoppande képkraft”

Vid handelsutveckling méts olika perspektiv

Nar handelsplatser utvecklas mots tva perspektiv. Dels det
offentliga/kommunala stadsutvecklingsperspektivt, dels det
kommersiella fastighets- och handelsutvecklingsperspektivet. Bada
perspektiven fyller en viktig funktion for att utveckla en stad och dess
handelsplatser. I nedan tabell har ett antal exempel pa perspektiv
sammanstallts.
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Tabell. En snabbguide med frekventa och vanliga fragor kring handel och

stadsutveckling utifran de olika aktérernas viljor. Byggherren (till héger) dr

den mest kommersiellt erfarna. Kommunen (till vinster) har ett bredare

stadsutvecklingsperspektiv

Kommunen vilkomnar ofta privata investeringar
men vill alltid réda 6ver hur genomférandet ska
ske. Det dr fa tjinstemédn som forstar
byggherrarnas sprdk och deras sdtt att géra
afférer och skapa vdrden pa.

Byggherrar dr ofta villiga att investera i det
offentliga rummet men dr av traditon vana att
bestdmma 6ver egna investeringar. Denna affdr
fungerar ndr det dr tignstemdn som férstar hur
vdrden skapas i det offentliga rummet och kan
hantera och skapa virde fér byggherrarnas
investeringar.

Kommunen har ett ansvar fér den ldngsiktiga
planeringen av staden.

Stadens utgdngspunkt dr att platsen ska hélla i
flera generationer framdt. Byggherrens
utgdngpunkt dr att paketera produkten sa att den
blir sG attraktiv for hyresgdsterna som mdjligt.

Kommunen vill gdrna ha ett levande och trevligt
bostadsomrdde med ett kvalificerat handels- och
serviceutbud. Gdrna sd kallad berikande
gatuplansverksamhet.

En hyresgdst/operatér med férmdga att leva upp
till detta séker sig gdrna till innerstadsldgen eller
beséksintensiva ldgen ddr méjlighet till stor
intjéning dr garanterad och risken mindre.

Kommuner undrar ibland hur Idngsiktiga
byggherrar dr som utvecklar handelsplatser och
hur ldnge koncepten hdller.

Vinder sig konceptet till en fér smal mdlgrupp dr
sannolikheten hég att platsen inom ndgra ar har
fatt nya hyresgdster. Ett smalt koncept kvdver ett
mycket stort underlag. Det finns bdde mycket
langsiktiga dgare (fonder mm) och det finns
kortsiktiga (“bygg och spring”).

Kommunen kan ge mdnga olika besked, vilket
sdkerstdller en demokratisk process hos de som
inte ska betala.

Madnga olika besked skapar osdkerhet hos
byggherren. Byggherren behéver tydlighet.

Kommunen vill gdrna ha mycket berikande lokaler
i gatuplan i nya bostadsomraden.

Byggherrar exploaterar gérna men tycker det ér
onddigt med férmycket lokaler i bottenplan
eftersom de dr svaruthyrda.

Vem pG kommunen kan ge raka besked och har
mandat att fatta beslut i frégorna?

Byggherren férstar klara, raka och affdrsmdssiga
besked.

Kommunen 6nskar platser med blandstad som
skapar stora stadskvalitéer men har inte alltid
forstdelse for hur handeln fungerar och hur
etablerarna ténker.

Byggherren séker ldgen som dr enkla att
exploatera. Externhandel pa ldttillgdngliga platser,
enkelt och kostnadseffektivt att bygga, rationella
lokaler for indamdlet ger hég avkastning men av
tradition mindre stadskvalitéer.

Kommen kan kédnna en viss oro 6ver fér mycket
etableringar men har ofta svdrt att stGd emot
eftersom kommuner konkurrerar med andra
kommuner om handel och arbetstillféllen. Aven i
kommunermed stor tillvixt kan mer handel skapa
negativa omférdelningseffekter genom att
handelns upptagningsomrdde dr lokalt och inte
regionalt.

Byggherren lever pd att exploatera mark och
kommer ddéirfér att peka pd den stora tillvixten i
kommunen. Byggherren gér prospekt som
presenterar platsen i positiva ordalag for att
presentera en vision som dr sdljbar till framtida
hyresgdster.

Kommunen vill ta ett Iangsiktigt ansvar fér
platsen men dr osdkra pé byggherrens
intentioner.

En langsiktig byggherre dr villig att satsa
betydande medel i det publika rummet eftersom
forstdelse finns for kopplingen mellan attraktionen
i det offentliga rummet och dess egen affdr med
rdtt hyresgdster. En byggherre som ska sdlja
projektet d@r mer intresserad av resultatrédkningen
dn platsens framtida restvdrde.

Kommunen vill ha lokal trevlig handel som dr
smdskalig och mysig.

Byggherren ser i férsta hand till verksamheter som
har méjlighet att betala marknadsmdssiga hyror,
vilket ofta tillfaller starka och stora kedjor.
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Marknaden i
Goteborg till 2035




[ detta kapitel beskrivs vilka olika faktorer som har betydelse vid

beddmningen av den framtida marknadens storlek och hur denna
marknad sedan oversatts i behov av nya ytor for detaljhandel och
restaurangtjanster.

INLEDNING

Det har inte tidigare gjorts en handelsutredning for en sa pass stor stad
som Goteborg. Detta medfor att studien blir mer explorativ dn vanligt
vad géller fokus och detaljeringsgrad. Var ambition dr dven att vara sa
tydliga som mojligt vad galler kommersiella handelsbeteenden och hur
vi resonerar da rapporten ska fungera som ett kunskapsinspel i denna
aspekt.

Ett huvudsyfte med utredningen ar att utreda hur stadens behov av nya
ytor for handel och konsumtion kan tas om hand i Géteborg.

Det finns ett antal faktorer som var och en behdver beaktas innan man
kan besvara fragan om framtida ytbehov. De ar:

Tidsperspektivet 2035. Detta 6kar osakerheten av foljande skal.
Handeln tanker oftast kortsiktig, konsumentbeteenden kan se helt
annorlunda ut, nya satt att leverara varor kan uppstd, nya lagar kan ge
nya forutsattningar, forandrad invandringspolitik kan drastiskt paverka
befolkningsékningen.

Utbyggnadsstrategier behover beaktas for att kunna bedéma vilka
former av handel som kommer att kinnteckna framtidens Goétebor

Antalet géteborgare 2035. Har har kommunen gjort tre
tillvaxtalternativ. Vi kommer att anvanda dessa i berdkningarna.

Inkomsten paverkar konsumtionen. Hur mycket och inom vilka
branscher kommer dessa invanare att konsumera inom detaljhandeln
samt i restauranger i framtiden?
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Framtida inképsbeteende. Kampen om kopkraften star dven mellan det
traditionella butiksnatet och alternativa distributionsformer. Pa vilket
sitt kommer invanarna att handla i framtiden? Internet dr en
konkurrerande inképskanal. Kommer den fysiska handeln att kunna
hantera dven denna kanal eller inte? E-handelns utveckling samt den
langa prognosperioden medfor viss osdkerhet. En kénslighetsanalys
redovisas kring gjorda antaganden.

Fordndringar i den regionala konkurrensen paverkar ytbehovet. Om en

grannkommun satsar stort kar detta utflodet av kdpkraft till denna
kommun och vice versa. En expansiv etableringspolicy for ny handel
paverkar utrymmet positivt men far samtidigt en negativ effekt pa sa
kallad konkurrensutsatt handel. Ett konkurrensspel rader mellan
Storgoteborgs olika kommuner. En kanslighetsanalys redovisar effekten
av olika antaganden.

Olika lagen ger olika yteffektivitet. Spelet mellan var manniskor,
kommunen respektive etablerarna vill att man ska gora sina inkoép
paverkar hur stor framtida yta som behdvs.

[ det foljande fordjupas ovan aspekter. Analysen leder sedan fram till
nagra centrala slutsatser. Tva viktiga ar att fram till 2035 kommer
Goteborgsmarknaden att vaxa kraftigt och det detta skapar i sin tur
utrymme for mer handel. Den bedomning som presenteras nedan pekar
pa ca 25 000 kvm per ar.

TIDSPERSPEKTIVET 2035

Behovet av nya ytor for konsumtion sdsom handel, restauranger och
service i Goteborg ar 2035, det vill sdga om 20 ar, ar fran
detaljhandelsbeteende en avlagsen tidpunkt och darfor far utredningen
mer karaktdr av handelsvision. Men féljande kan sdgas generellt om
nagra viktiga utvecklingstendenser.
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Tar man utgangspunkt i Goteborgsregionens utveckling i allmanhet och
vad som kan komma att hinda i centrala Alvstaden (dir Backaplan
ingar) i synnerhet kan konstateras att Goteborgsregionen ar en vixande
storstadsregion. I en vixande storstadsregion kommer efterfragan pa
bra lagen fér bostdder, handel och kontor att 6ka.

En 0kad trend ar att handel, bostader och kontor oftare aterfinnas i
varandras ndrhet. Ett gemensamt nyckelord ar tillgdnglighet. Handel vill
vara lokaliserad sd att den ar s tillgdnglig for sa manga som mojligt och
har manga goda butiksgrannar, man siger att "handel foder handel”.
Kontor etablera sig i lagen som ar lattillgangliga for medarbetarna och
en boendekvalitet som ofta virderas hogt ar narhet till service och
arbetsplatser. De grundlaggande idéerna i Strategi for Géteborg 2025
Utbyggnadsplanering ar att dra nytta av det som finns, utveckla
tyngdpunkter och kraftsamla dar det gor skillnad ligger helt i linje med
detta. Splittring ar sillan av godo for handelsplatsers samlade
attraktivitet.

UTBYGGNADSSTRATEGIER

Det rader enligt uppgift bade bostadsbrist och "stadsbrist” i Géteborg. I
termer av stadsutveckling och attraktivitet ar det tydligt att fortatning
ar tillvaxtframjande pa flera sitt och Géteborgs formaga att ta emot nya
invanare har stor betydelse for hela Goteborgsregionen. Strategin for
utbyggnaden ar att bygga staden inifran och ut med fokus pa
mellanstaden och centrala fornyelseomraden.

I de centrala fornyelseomradena ska en titare stad utvecklas som gor
regionens centrum storre, titare, tillgdngligare och attraktivare. Kring
strategiska knutpunkter efterstravas en tat bebyggelse som samlar
funktioner och manniskor for att skapa levande platser under manga av
dygnets timmar.
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Strategiska knutpunkter som niamns i Oversiktsplanen for Géteborg ar
City (centrala staden), Backaplan, Frélunda torg, Gamlestaden och
Angereds centrum.

Forutom dessa punkter finns flera mindre knutpunkter och
bytespunkter med god tillgdnglighet och dven har efterstravas hog
tathet. De omraden som har god tillgang till kollektivtrafik och ar latta
att nd med cykel kompletteras med arbetsplatser och bostédder for att
utvecklas till en blandad och levande stadsmiljo.

De lokala torgen ar viktiga for stadsdelarnas identitet. Underlaget for de
lokala torgen forbattras genom upprustning och
kompletteringsbebyggelse.
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Strategien for utbyggnadsplanering

fokuserar pa mellanstaden

=

Utbyggnadsstrategier

Kéilla: Strategi for Gateborg 2035, Utbyggnadsplanearing.

ANTALET GOTEBORGARE 2035

Det finns en stor osdkerhet om invandringens storlek, framforallt pa
nagra ars sikt. Osdkerhet finns bade nar det giller hur stor
flyktingstrommen blir till Sverige och hur stor andel av flyktingarna
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som kommer att boséatta sig i Géteborg. Om Migrationsverkets prognos
om flyktinginvandringen for 2016 och framat slar in och Géteborgs
andel av flyktingmottagningen blir lika stor som 2014 sa blir
befolkningstillvixten betydligt storre dn vad som antagits i arets
kommunprognos som visas nedan. D3 kan till och med maxalternativet
Netto 4000 overskridas.

Prognoserna pekar pa att Goteborg kommer att 6ka sin befolkning med
mellan 110 000 och 170 000 nya invanare fram till 2035. 1 mars 2015
bodde 543 000 personer i Goteborg.

Vi kommer att rdkna pa alla alternativen ovan, med gor en egen
beddmning att tillvixten kommer att ligga i det nedre intervallet
snarare an i det 6vre, da bostadsbyggande tenderar att ta langre tid dn
planerat.

Skillnaden i befolkningsprognosens max- och min-alternativ, det vill
sidga 60 000 invanare 2035, motsvarar i kopkraft omséttningen av ett
helt Nordstan och ett helt Frolunda Torg (dock skulle da innehallet fa en
annan branschfordelning dn den nuvarande).

Tabell. Olika befolkningsprognoser

Alternativ 2011 2015 2020 2025 2030 2035

Netto 2000 520.358 542.400 570.300 598.800 627.000 654.700
Netto 3000 520.358 545.500 579.000 613.800 648.700 683.500
Netto 4000 520.358 548.600 587.700 628.800 670.400 712.400

INKOMSTEN PAVERKAR KONSUMTIONEN

Framsida konsumtion paverkas i hog grad av hur inkomsten utvecklas.
Sedan 2004 har medelinkomsten utvecklats nagot simre ar riket. For
olika varugrupper inom detaljhandeln ligger konsumtionen per capita i
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Goteborg pa ett konsumtionsindex mellan 100 och 101 jamfort med
rikets 100 (kélla: Hushalens utgifter, SCB, samt KPG). Detta medfor att
man inte behover inkomstjustera konsumtionen i Goteborg.
Varugrupperna delas in i livsmedel och dryck, 6vriga dagligvaror,
bekladnad, hemutrustning, fritidsvaror samt restaurang och café.

Fragan om den framtida inkomstutvecklingen ar komplicerad med

tanke pa den stora invandringen - som man kan anta ha lagre kopkraft -

for ndrvarande. Invandringen generarar samtidigt ett stort
kopkraftstillskott, forst inom dagligvaror och sedan inom
sallankopsvaror.

FRAMTIDA INKOPSBETEENDE

Koépcentrumbranschen rdknar med att nathandeln kommer att mer dn
dubblera sin omséttning under kommande tio aren och darmed utgora
ett substantiellt hot mot branschen. Haller denna trend i sig kommer
manga kdpcentrum sta infoér stora utmaningar. Tillvaxten kan komma
att stanna upp och en del centrum kan dven komma att tappa
omsattning. Kanske blir det vanligare med "dead-malls”.

Tabell. E-handelns pdverkan

Kénslighetsanalys marknadsunderlag 2014 2035 Skillnad Skillnad Motsvarar
detlajhandel MSEK 2014 - 2035 mellan andel av
alternativen  marknad-
still véxt

Natet tar inget av konsumtionstilivaxten per capita 32.300 50.800 18.500 0 ]
Nétet tar 25 % av konsumtionstillvéxten per capita 32.300 48.300 16.000 -2.500 15%
Nétet tar 50 % av konsumtionstillvéxten per capita 32.300 45.700 13.400 -5.100 30%

Mellan 2007 och 2014 har e-handeln tagit drygt 20 % av den totala
tillvaxten i landet och andelen vaxer. Den egentliga detaljhandeln
kommer under tiden att bli mer effektiv i att aterfora delar av denna
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handel till det traditionella butiksnét genom sa kallade forbattrad multi
channel-férsiljning, men omfattningen ar osaker.

FORANDRINGAR | DEN REGIONALA KONKURRENSEN
PAVERKAR YTBEHOVET

[ detta avsnitt beskrivs handelns utveckling i Géteborg jamfért med hur
utvecklingen har varit for handeln i jamférbara orter samt i
naraliggande orter. Vi har valt att studera utvecklingen in féljande orter:
Kungalv, Ale, Lerum, Harryda, Kungsbacka, Mélndal, Partille och Ockero
samt Goteborg.

Detaljhandelns styrka eller attraktivitet mats genom vad som brukar
kallas for forsaljningsindex och anger képstrommarna éver
kommungrédnserna. Ett index éver 100 pekar pa att kommunen drar till
sig kopkraft fran omkringliggande kommuner medan ett index under
100 pekar pa motsatsen.

26



Karta. Detaljhandelsindex i vdstra Sverige.
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Goteborgs sallankdpsvaruindex pa ca 130 innebar att kommunen drar
till sig kopkraft fran omkringliggande kommuner. Stora utfléden har
Lerum, Ockerd, Ale och Harryda.
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Diagram. Detaljhandelsforsdljning per capita, kr/inv
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Ett satt att belysa utvecklingen i Goteborg ar genom att jamfora
utvecklingen med jamférbara kommuner, vilket innebar att jaAmféra
med andra storstader. Det finns endast tre stader i Sverige som enligt
SCB definierats som storstader: Stockholm, Géteborg och Malmo.

Tabellen visar omsattningen inom detaljhandeln per capita for
respektive storstad och hur utvecklingen har varit under de senaste sju
aren. Utveckingen har varit mest positiv for Malmo, dar Emporia har
tagit marknadsandelar, samtidigt som Stockholms och Goteborgs
omsdattning per invanare skuggar varandra. Skillnaden mellan stiderna
gradvis minskat och 2014 har kvoten mellan stiderna konvergerat.
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For att ta reda pa hur olika kommuner i en region har utvecklats kan
kommunernas forsadljningsindex studeras. Hoga index (mer dn 100)
indikerar ett nettoinflode av kdpkraft och laga index (lagre dn 100) ett
nettoutflode. Goteborg har ett hogt forsaljningsindex, i synnerhet fér
sallankoépsvaror. Detta aterspeglar stadens starka position i regionen.
Samtidigt ser man att narliggande kommuner norr om Goteborg har
laga indextal (i synnerhet for sillanképsvaror). Tolkningen &r att de
som bor norr i staden handlar i Géteborgs storre handelsomraden norr
om Gota dlv samt i handelsomrade Torp i Uddevalla istillet for i sina
hemkommuner.

Soder och Oster om staden finns starkare handelskommuner sdsom
Partille, MéIndal och Kungsbacka.

Tabellerna nedan visar att fran 2007 har Mélndal tappat mest
konkurrenskraft, bide inom dagligvaror och sillankdsvaror. Mélndal ar
anda fortsatt den starkaste kommunen inom sillankdpsvaror relativt
sitt underlag.

Goteborgs dagligvaruindex ligger runt 100. Jamforelseindex for
jamforbara orter ligger pa 101. Goteborgs sdllanképsvaruindex ligger
pa 129. Jamforelseindex for jamforbra orter ligger pa 129.

Vad ar ett rimligt langsiktigt och hallbart mal for Gotebogs
sallankoépvaruindex?

En kanslighetsanalys ger foljande bild. En hdjning av férsaljningsindex
for sillanképsvaror till samma niva som forelag 2007 skulle i dagens
marknad innebéra en omsattningsforstarkning pa 1 500 miljoner fran
dagens ca 21 000 miljoner. En fortsatt negativ trend leder istéllet till ett
omsattningstapp pa 1 500 miljoner fram till 2021 (i dagens marknad).
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Diagram. Detaljhandelsforsdljning per marknadsunderlag, index
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OLIKA LAGEN GER OLIKA YTEFFEKTIVITET

For att bestimma behovet av framtida handel mdsta man ocksa beakta
den forvantade yteffektiviteten, d v s forsaljning per kvm. Ju rationellare
handel desto mindre yta behovs. Till exempel en
livsmedelsstormarknad pa 3 500 kvm motsvarar ndstan 20
narlivsbutiker pa totalt 8 000 kvm. Om allfér stor yta kommer ut pa
marknaden samtidigt minskar omsattningen per kvadratmeter, vilket
leder till minskad l6nsamheten i handeln till dess att
marknadstillvixten har kommit ikapp. Kommer det ut for lite yta pa
marknaden paverkas utbud, fornyelsekraft och prisbild istillet negativt.

Manniskor vill handla dar man bor och arbetar. Kommunen vill bygga
trevlig och livfull stad dar manniskor bor och arbetar. Etablerare vill
forlagga handel sa nara kopkraften (dvs dar manniskor bor och
arbetar). Det kan upplevas som en paradox att handeln sa ofta forlaggs
pa ddsliga platser langt ifran 16pkraften.

Detta har att gora med ett begrepp som kallas transaktionskostnader.
Transaktionskostnader ar summan av alla kostnader som uppstar nar
varor eller tjdnster byter dgare. | manga fall vinner da mer externa lagen
framfor bostadsnara lagen. I och med att minskade transportkostnader
(som ar en del av transaktionskostnaderna) dkar bilanvandandet. Detta
bidrar till att minska den konkurrensférdel som mer bekvama
naraliggande ldgen har.

Men det finns platser i en storstad dar alla intressen sammanfaller
(lagen med laga transaktionskostnader). For ej skrymmande varor
hittar man dem i rena cityldgen och pa huvudaffarsgator i sa kallad
”"stenstad” och inte alltfor langt ifran city. Med "stenstad” menas
omraden med extra hog befolkningstithet. Den har karaktiren av tit
bebyggelse och, med fa undantag, klassisk kvartersindelning och
ratlinjiga gator. Detta omrade kan ibland dven kallas kvartersstaden.
Befolkningstitheten i Stockholms stenstad &r ca 15 000 invanare/km?
land. I Goteborg ar motsvarande for Vasastaden 11 000 och for Haga
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13 000, vilket kan fungera som riktmarke. Utmaningen har ar rent
praktisk: att tillskapa rationella ytor fér handeln. Ytor utanfér
huvudaffarsgator riskerar att bli for dyra att skapa relativt
omsattningsmdjligheten som dessa lagen medger, men blir ytan
tillrackligt stor kan den skapa sitt eget 1age och orsaka
centrumvandring.

En annan faktor utéver befolkningstathet ar antalet boende i
upptagningsomradet. Man brukar prata om att olika branscher och
foretag har kritiska befolkningsmassor att na upp till innan en
etablerare 6vervager en plats. Huvudaffarsgatornas funktion ar att
fungera som uppsamlingsplatser for sma befolkningsfléden fran olika
omrddet som tillsammans blir till stora.

En effekt av detta dr att nar man planerar ett nytt bostadsomrade och
fragar sig om omfattningen av berikande gatuplansverksamheter som
ryms i omradet sa blir svaret istéllet att det dr ett annat naraliggande
omrade som gynnas istéllet (platser som samlar upp fléden). Om detta
ndraliggande omrade inte har passande lokaler sa gar en mojlighet att
starka gatulivet och stadsmaéssigheten i det andra omradet forlorad.

OKAD KOPKRAFT

WSP ar med i Konsumtionsprognosgruppen (KPG) som bedémer
framtida konsumtion per capita inom olika varugrupper. Ingen
inkomstjustering behover goras for Goteborg da nettoinkomsten ligger i
linje med riket som helhet. Den ldngsta prognosen som KPG gor, gors till
2029. Den har sedan framskrivits till 2035.

Vi har antagit att kommunen kan bibehalla dagens forséljningsindex for
dagligvaror samt sdllankdpsvaror. Detta innebar att man kan rakna upp
tillvaxten i marknadsunderlaget for sallanképsvaror med 30%
(ingenting vad galler dagligvaror). Samtidigt 6kar handeln 6ver natet,
vilket tar en del av tillvaxten, kanske drygt 5 miljarder fram till 2035
(med stor branschvariation).
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Detaljhandelsunderlaget vaxer alltsa med drygt 18 miljarder fram till
och med 2035, uppdelat pa dagligvaror ca 6,5 miljarder,
sallankdpsvaror knappt 12 miljarder och restaurang drygt 3 miljarder
kronor. Med bibehallet forsiljningsindex medfor detta en 6kad
omséittningspotential for dagligvaror pa 6,5 miljarder (samma) och for
sdllankdpsvaror ca 15 miljarder. Kan man behélla dagens hoga index for
restaurang kommer efterfragan pa restaurangkonsumtion att éka till 5
miljarder kronor.

Fran detta kan man dra effekten av 6kad nathandel. Vi har antagit att
75% av den 6kade nathandeln sker inom sallanképsvaror, 25% inom
dagligvaror och inget inom restaurangsegmentet. D3 blir det tillvaxt
kvar for den fysiska handeln - bade dagens och planerat - i G6éteborg att
dela pa fram till 2035 for dagligvaror ca 5 miljarder kronor, for
sallankopsvaror ca 12 miljarder kronor och fér restaurang ca 5
miljarder kronor.

Tabell. Képkraftens utveckling till 2035

Giteborgs stad Marknadsunderlag Férdndring Férdndring
2014-2025 2014-2035
Varugrupper 2014 2025 2035 mkr % mkr %
Dagligvaror 17.336 20.659 23.952 3.322 19% 6.615 38%
Séllankdpsvaror 14.971 20460 26,867 5488 37% 11.896 79%
-Beki&dnad 4.716 6.281 8.058 1.565 33% 3.342 71%
-Hemartiklar 3.050 4.370 5.992 1.320 43% 2.941 96%
-Fritidsvaror 4425 6.000 7.823 1.575 36% 3.398 77%
-Byggvaror 2781 3.802 4.994 1.021 37% 2.214 80%
Summa detaljhandel 32.308 41.119 50.819 8.811 27% 18.511 57%
Café & Restaurang 5.080 6.544 8.142 1.463 29% 3.062 60%

Tabellen visar marknadsunderlaget, i miljoner kronor, inkl. moms,
berdknat for ar 2014, 2025 samt for 2035. Underlaget har berdknats for
olika branschgrupper sasom dagligvaror, beklddnad, hemartiklar, bygg-
och fritidsvaror. 2014 ars priser och fore eventuella e-handelseffekter.
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SLUTSATS - OKAD KOPKRAFT GER OKAT YTBEHOV

Som vi tidigare varit inne pa sa paverkas behovet av ny yta av vilken sorts
ny handel som tillkommer. For att kunna berdkna framtida ytbehov har vi
darfor valt nyckeltal som speglar mest sannolika utfall.
Oversattningsnyckeln mellan omséttning och yta kallas for yteffektivitet,
det vill sdga hur mycket en kvadratmeter omsétter per ar. Vi har valt
féljande yteffektivitet for dagligvaror 70 000 kr / kvm, fér
sallankopsvaror 35 000 kr / kvm och for restaurang 40 000 kr / kvm.
Detta kan forefalla nagot hogt (idag ligger yteffektiviteten for dagligvaror
pa 58 000 kr / kvm och for sidllankdpsvaror pa 30 000 kr / kvm), men
grundtanken ar att vi ska skapa rationell yta i starka kommersiella lagen.

Den 6kade kopkraften tillsammans med ambitionen att bibehalla stadens
position i regionen fram till 2035 har berdknats ge ytterligare en
potential om 22 miljarder kronor utéver dagens omsattning. Detta ar
stora tal, men tidshorisonten ar lang. Eftersom effekten av ndthandeln
ingar kan behov av ny yta berdknas direkt ur talen ovan. Ett steg atersta
dock, ndmligen hur stor andel av tillvaxten som ska tillfalla idag befintlig
handel. Vi har berdknat tre scenarier: det férsta ar att befintlig handel tar
all tillvaxt. D4 blir behov av ny yta noll. Detta scenario ar orealistiskt.
Konsekvenser blir att stadens handel tappar i attraktivitet relativt
omkringliggande kommuner, men sjunkande index som f6ljd. Dessutom
skulle det leda till en dldrande handelsstruktur med svag fornyelsekraft.

Den del av tillviaxten som kan fangas upp pa befintliga ytor genom
forbattrad yteffektivitet stéller krav pa viss fornyelse och aktivitet i detta
bestand. Ytbehov uppstar inte 6ver en natt utan ackumuleras for varje ar
som gar medan etableringar sker momentant. Detta kan medfora
periodvis éver- och underetablering. Over tiden kan man ocks4 rikna
med att vissa butiker gar tillbaka/l4ggs ner, vilket i sin tur leder till
omflyttning av handeln.

Ett annat scenario dr om tillvaxten tillfaller endast nya ytor. Detta
scenario ger foljande extra ytbehov (utéver det som redan finns idag)
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fram till 2035: drygt 75 000 kvm mer dagligvaruyta,

330 000 kvm mer sallankdpsvaruyta och 120 000 kvm mer
restaurangyta. Totalt 525 000 kvim mer handels- och restaurangyta. Till
detta kommer yta for kommersiell service pa kanske 5 %.

Eftersom vi studerar en 21-arsperiod (2014 till 2035), innebar detta ett
behov av ny yta pa 25 000 kvm / ar. E-handeln bedéms dra undan 6 000
kvm per ar av bruttot pa 31 000 kvm, vilket motsvarar nastan 20 %.

Ett tredje scenario ar att 4ven ta med strukturomvandlingseffekter inom
detaljhandeln, vilket medger ytterligare ny yta i samma takt som svag
handel - som dnda skulle ha forsvunnit fast lite tidigare genom 6kad
konkurrens - forsvinner. Detta skulle medge totalt

570 000 kvm ny yta. Framst dr det mindre narbutiker som slas ut.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att kopkraften kommer att 6ka och
att det skapar behov av nya ytor. Dock dr det manga faktorer som kan
paverkar det framtida behovet. Var bedémning ar att det finns utrymme
for ungefar 25 000 kvm per ar. Dock ska man vara medveten om att
befolkningsférandringar, kopkraftens utveckling, e-handel, typ av
butiker, yteffektivitet mm kommer att paverka det exakta utfallet.
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[ detta kapitel beskrivs dagens storre utbud i regionen med respektive
upptagningsomrade, framtida kidnda planer och hur stor andel av
tillvaxten de kan tinkas ta. Detta ger de 6vergripande férutsattningarna
for mer handel. Kapitlet avslutas med att beskriva hur denna tillvaxt
kan tanks fordelas bland befintligt och framtida utbud och
konsekvenser kring detta.

DAGENS DETALJHANDELSUTBUD

Stor koncentration av sdllanképsvaruhandel

Handelsplatserna i tabellen nedan utgor bade de som finns i Géteborg
och nagra storre i angransande kommuner. De studerade
handelsplatserna i tabellen och som aterfinns i Géteborg star for 70 %
av kommunens sallankdpsvaruomsattning och 43 % av dess
dagligvaruomsattning, totalt 58 % av detaljhandelsomséattningen. Till
detta kommer butiker i enskilt 1age samt mindre torg.
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Tabell. Omsdttning pd ndgra képcentrum, 2014

Centrumnamn Detaljhandelns omsdttning
MSEK
Totalt Dagligvaror Sdllanképsvaror

Nordstans Affarscentrum 3.480 560 2.920
Backebol Center 2.640 460 2.180
Frolunda Torg 2.260 525 1.735
Backaplans Handelsomrade 2.065 510 1.555
Sisjén 1.740 675 1.0585
Kallered Handelsomrade 1.695 500 1.185
Borgas Handelsomrade 1.320 735 585
Kungsméssan Kdpcentrum 1.700 335 765
Galleria 421 800 605 195
Torpavallens Handelsplats 775 512 263
Gamiestaden 725 565 160
Amhults Centrum 655 560 95
Angered Centrum 490 385 105
Freeport 480 MAA N/A
MNordiska Kompaniet, gbg 480 MNAA N/A
Focushuset 475 440 35
Arkaden, Géteborg 340 0 340
Eriksbergs Kdpcenter 325 250 75
Origohuset 260 225 35
Bangardsvégens Handelsomr 160 [} 160
Kompassen, Gifeborg 160 o0 160
Kortedala Torg 160 125 35
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Torg och handelscentrum i Géteborg.

Detaljhandeln omsatte ar 2014 i Géteborg 39 miljarder, varav 17,5
miljarder dagligvaror och 21,5 sallanképsvaror, men det dr endast ett
fatal handelsplatser som star for merparten av forsédljningen i
kommunen.

Det centrala Goteborg bestdende av Innerstan (inklusive Nordstan),
Avenyn samt Haga och Linné star for 35 % av kommunens totala
sallankdpsvaruomsattning (varav Nordstan 14 %). Backebols
omsattningsandel ar 10 %, Frélunda Torgs 8 %, Backaplans 7 % och
Sisjdbomradets 6 %. Den sammanlagda andelen av stadens
sdllankdpsvaruomsattning for dessa fem omraden ar 66 %.

Den totala omsattningsandelen for Torpavallen, Alelyckan, Amhult
Centrum, Angered Centrum, Eriksberg Centrum, Origohuset samt
Kortedala torg tillsammans utgor endast 4 % av kommunens samlade
sallankdpsvaruomsattning.

Innerstaden.

Centrala Goteborg bestdr av Innerstaden, Nordstan, Avenyn samt
Vasa/Linné. Omradena har lite olika karaktarer.

1. Innerstaden ar stadens shoppingplats med kedjebutiker,
Feskekyrkan, sma specialistbutiker, kaféer och restauranger.
Omradets karaktar mojliggér goda mojligheter till hyreskarriar.
Innerstaden har 78 % av Centrala Géteborgs detaljhandeln

Torg och handelscentrum (inklusive Nordstan).

Lokala torg =~ & 2. Linnégatan ar en huvudboulevard for de boende i omradet med
Stora stadselcentrum Jarntorget som centrum med stort utbud av restauranger och
Volymhandelscentrum barer. Haga ar ett av de dldsta omradena i Goteborg. Stort
Kommuncentrum " utbud av antikvitetsaffarer, design, antikvariat och vintage.
Linné och Haga har tillsammans 14 % av Centrala
Goteborgstotala detaljhandel.
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3. Avenyn ar stadens huvudboulevard. Har dominerar caféer och
restauranger. Avenyn star for 8 % av detaljhandeln i Centrala
Goteborg.
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VILKA VARUGRUPPER HAR POTENTIAL ATT VAXA?

Ett satt att bilda sig en uppfattning om vad som kan komma att
karaktarisera framtidens handel ar genom att titta pa vilka varugrupper
som ar 6ver/underrepresenterade i Goteborg. De som ar
underrepresenterade skulle kunna ha potential att utvecklas.

[ tabellen (kalla: regional omsattningsstatistik, SCB 2014) har
omsattningen (forséljningen i butik) per invanare i Goteborg for ett
antal varugrupper sammanstallts. Dessa omsattningstal har darefter
jamforts med omsattningen per capita for riket i sin helhet. Tabellen
kan ge vissa indikationer pa var det finns utvecklingspotential for
Goteborg.

Exempelvis skulle handeln kunna 6ka i de varugrupper som det siljs
nagot mindre av, t ex jarn och byggvaror (relationen mellan Géteborg
och Riket ar 82, vilket betyder ett underskott pa denna bransch i
Goteborg). Detta dr dock en nagot forenklad metod. Rent teoretiskt kan
forsaljningen vara hog inom nastan alla varugrupper eftersom Goteborg
ar huvudort for ett stort omland och i synnerhet inom
sallankdpsvaruhandeln. Om exempel alla segment inom
sdllanképsvaruhandeln 6kar med 10 % pa grund av ett attraktivare
erbjudanden skulle handeln i Géteborg omsatta ytterligare 2 000 mkr.
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Tabell. Konsumtion av olika varugrupper, per capita, 2014

Bransch Géteborg Rikssnitt Relation
Egentlig detaljhande! 66404 59275 112
Dagligvaruhandel 29275 28938 101
Livsmedel, brett sortiment 23455 25334 93
Specialiserad livs 2442 1245 196
Tobak och tidningar 1426 700 204
Parfym, sjukvard och hélsokost 1187 792 151
Blomsterhandel 755 865 a7
Séllankdpsvaruhande! 37129 30336 122
Konfektion och ekipering 9391 5687 165
Skohandel 1254 866 144
Mdabelhande! 3159 3153 100
Heminredning 1782 2008 89
Jérn och byggvaror 3802 4766 a2
Radio och musik 3843 2614 147
Bok och papper 626 401 156
Ur, guld och optik 1573 1259 125
Fotohandel 104 107 97
Cykel, sport och bat 3741 2808 133
Leksaker 31 363 86
Data och tele 3693 1921 152
Annan detaljhande! med breft sorfiment 2723 3542 i
Ovrig séllankdpsvaruhande! 1038 834 124
Apoltek 4211 4952 85
Systembolag 2949 3041 a7
Restaurang 16759 10468 160
Summa 223132 196277 3125

UPPTAGNINGSOMRADEN FOR GOTEBORGS STORRE
HANDELSPLATSER

[ f6ljande analys har en jamforelse genomférs avseende olika
kopcentrum i Goteborg med narliggande kommuner avseende
marknadsunderlag och marknadsandelar. Syftet med benchmarkingen
ar att mer i detalj analysera marknadsunderlaget och
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konkurrenssituationen. Racker marknaden till fér alla kopcentrum och
planerade projekt? Finns det nagot gap i marknaden som ej ticks in av
befintlig detaljhandelsstruktur?

[ analysen har vi huvudsakligen koncentrerat oss pa att analysera
primér- och sekundarmarknaden dven om Goéteborgs City och de
regionala kopcentrumen respektive handelsomradena dven har ett
tertidrt marknadsomrade.

Definion av marknadsomrade

Detaljhandeln i Goteborg ar uppbyggd enligt olika hierarkier, vilkas
influensomraden 6verlappar varandra. Ju storre centrum desto storre
influensomrade. Detta ar orsaken till varféor mindre torg ofta har svart
att blomstra da ett substitututbud ofta finns relativt ndra som bade ar
billigare och battre.

Ett storre och darmed attraktivare centrum erhaller hogre topphyror
och har storre omland &n ett mindre centrum. Den mindre
stadskarnedelen riskerar att helt domineras av den storre och ju storre
skillnaden ar i storlek, och darmed attraktivitet och tillgdnglighet,
mellan stadskirnedelarna, desto svarare ar det for den mindre att
havda sig.

For att kunna siaga hur stort ett kdpcentrums marknad ar, definieras ett
marknadsomrade (dven kallat upptagningsomrade) vilket speglar vart
kunderna till ett kopcentrum bor. Ett marknadsomrade skall vara
stabilt 6ver tiden men storre forandringar i konkurrenssituationen
medfor att de kan fordndras dven om detta ocksa kan regleras genom
att centrumet tar olika marknadsandelar i respektive omrdade beroende
pa konkurrens och framtida konkurrens.

Vad ir ett marknadsomrade?

For att lattare kunna tolka marknadens storlek och styrka, delas
marknadsomradet in i tre typer beroende pa hur benigna kunderna ar
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att handla i centrumet. De tre graderingarna ar Primdromrade (P),
Sekundiromrade (S) och i forekommande Tertidromrade (T).

De som i huvudsak bestimmer marknadsomradet ar liget, avstand till
narliggande centrum, képcentrumets branschprofil och butiksmix.

[ primdromradet ar centrumet dominerande i sin marknad och en stor
andel av de boendes inkdp kan vantas ske i kdpcentret. [
sekundaromradet finns det en viss konkurrens fran andra
képcentrumanlaggningar, men omradet ar 4nda sa pass starkt att man
kan ta signifikanta marknadsandelar men pa lagre nivaer an i
primaromradet. I tertidromradet ar konkurrensen hard och kunderna
har manga olika képcentrum att vélja pd, men det finns dnda en tydlig
lagesmassig koppling till detta omrade.

Ju storre marknadsomrade desto battre, men det ar dven onskvart att
ha en sa stark primar- och sekunddrmarknad som mdjligt. Att leva pa
tertidrmarknaden kan vara riskabelt om konkurrensen hardnar och
primdarmarknaden och sekunddrmarknaden ar darfor mest
betydelsefull. Klassificeringen kan forfinas genom att bryta ned de olika
delomradena pa mer finindelade omraden sasom P1,P2, S, S2 osv.

Vad ir ett marknadsunderlag

Nar marknadsomradet har definierats undersoks hur manga invanare
som bor i marknadsomradets olika delomr&den. Aven invdnarnas arliga
detaljhandelskonsumtion utreds. Da sessa variabler dr kinda gors en
beriakning av storleken pa marknadsunderlaget, genom att multiplicera
antalet invanare med detaljhandelskonsumtionen per capita. Ju stérre
invanarantal och ju starkare kopkraft hos dessa invanare, desto storre
marknadsunderlag.

Benchmarken basersas pa P+S

Eftersom Primar- (P) och Sekundiarmarknaden (S) ar den viktigaste for
ett centrum, har benchmarken gjorts pa en aggregerad
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sekundiaromradesniva (P+S), som ger den sdkraste 6versiktsbilden av
respektive centrums marknadspotential. Generella jamforelser pa
enbart primar- omrades eller tertidromradesniva kan ge en missvisande
bild av marknadspotentialerna for de olika centren. Primaromraden
varierar kraftigt i storlek samtidigt som tertidromraden, som inte finns
for alla centrum, omsattningsmassigt inte har lika stor betydelse.

Tabell. Storlek pd primdra (P) och sekunddra (S) upptagningsomrdden

Kdépcentrum Befolkning 2014 (P+S)

Centrum P S Totalt exkl T
Frélunda Torg 105.488 167.371 272.859
Nordstan 60.654 198.895 259.549
Sisjén 100.453 106.857 207.310
Béackebol 50.310 155.816 206.126
Backaplan 129.397 0 129.397
Kallered 29.022 97.919 126.941
Allum 34.690 70.452 105.142
Kungsmassan 30.875 57.477 88.352
Angered 36.085 9.853 45.938
Mdindal 22.258 18.490 40.748
Amhult Centfrum 20.432 12.624 33.056

[ tabellen ar de storre regionala kopcentrumen och ett antal
kommuncentrum och stadsdelscentrum rangordnade efter
befolkningsunderlag i primdromradet och sekundiaromradet.

De stora regionala képcentrumen och handelsomradena i Storgéteborg
har primar- och sekundaromraden som 6verskrider 100 000 personer
(spridning 88 000 - 273 000 personer) medan Angered, Mélndal och
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Ambhults Centrum ar att betrakta som kommuncentrum och
stadsdelscentrum med ett mindre upptagningsomrade och utan nagon
regional influens.

Tabell. Marknadsnadel fér ett antal handelplatser

Képcentrum Marknadsandel (P+S)
Dagligv Séllanképsv Totalt

Backaplan 12% 43% 27%
Nordstan 7% 41% 22%
Béckebol 7% 38% 21%
Kallered 12% 34% 22%
Kungsmdssan 12% 31% 21%
Allum 29% 28% 28%
Frélunda Torg 6% 23% 14%
Sisjén 10% 19% 14%
Almhult Centrum 53% 10% 33%
Angered 26% 8% 18%

[ tabellen ar képcentrumen rangordnade efter vilka marknadsandelar
de tar inom sina sammanlagda primar- och sekundidromraden férdelat
pa dagligvaror och séllankdpsvaror.

Backaplan ar det kdpcentrum som tar hogst marknadsandel vid
rangordning efter konsumtionsunderlaget for sillankoépsvaror i det
sammanlagda primar- och sekundaromradet. Backaplan bedéms dock
dven pga sitt centrala lage ha ett tertidromrade.
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Nordstan utgor en del av Goteborgs centrum och har darmed
tillsammans med 6vriga handel i Géteborgs centrum egentligen en
hégre marknadsandel jimfért med vad tabellen visar. Aven Nordstan
har ett tertidromrade som omfattar stora delar av Storgoéteborg.

Lagst marknadsandel for sdllanképsvaror har Amhult Centrum och
Angered vilket huvudsakligen beror pa att dessa centrum i stor
utstrackning ar dagligvaruorienterade med ett forhallandevis lagt utbud
av sallankopsvaror.

Av tabellen framgar ocksa att huvuddelen av centrumen som inte ar
kommuncentrum (Allum i Partille kommun) eller stadsdelscentrum
(Amhult och Angered) tar en lag marknadsandel inom
dagligvaruhandeln som till skillnad foér sdllanképsvaruhandeln oftast ar
lokaliserad aven lokalt.

Goteborgs stad beddms vara val forsorjt nar det galler dagligvaruhandel
vilket ar betydelsefullt for kommuninvanarna. De marknadsmassiga
forutsattningar for att finnas mer lokalt ar ocksd mer gynsamma for
dagligvaruhandeln som svarar for omkring 50% av
konsumtionsunderlaget.

Annan verksamhet som ocksa ar vanligt forekommande lokalt &r
blomsterhandel, tobaks- och tidningshandel, kemtvaitt, restauranger-
och caféer, gym med mera medan sallanképsvaruhandeln dr mer
beroende av en kritisk massa for att vara framgangsrik.
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Av kartbilden framgar att marknadsomradena for analyserade
koépcentrum 6verlappar varandra och tiacker in befolkningen i stora
delar av Storgdteborg.

Stadens kdpcentrum har strategiska lagen och huvudsakligen unika
primdromrdden. Sekundaromradena 6verlappar varandra vilket ar
naturligt da konsumenterna har olika preferenser vid val av
handelsplatser. Samma konsument viljer ocksa olika handelsplatser for
att fylla olika behov dar man for vardagsnara handel oftast viljer sitt
lokala centrum. De regionala kopcentrumen och Goéteborgs centrum
valjs da konsumenterna efterfragar ett bredare utbud att vélja bland
och de externa handelsomrddena - framforallt Backebol och Kallered i
Molndals kommun uppfyller kraven pa mer rationell handel med bra
tillganglighet.

Bilagt redovisas varje handelsplats med kommentarer.

SAMMANSTALLNING AV KANDA PLANER FOR NY HANDEL

Okad koépkraft tillfaller befintliga och nya handelsplatser beroende pa
bland annat lage och storlek.

Vi har tidigare konstaterat att tillvaxten till 2035 ger ett utrymmer for
mer handel i Goteborg pa ca 525 000 kvm uppdelad pa dagligvaror,
sallankdpsvaror och restaurang. Vi kanner dock bara till nya
handelsplaner fram till 2025, vilket &r en kortare period. Fram till 2025
medger tillvixten istdllet ett utrymme pa 275 000 kvm (med
kommersiell service ca 290 000 kvm).

[ tabellen redovisas alla kdnda planer i Goteborg ur sammanstéllningen
Framtida kidnd konkurrens ovan. Uppdelningen i olika branscher har
gjorts utifran vad olika handelsplatser i olika lagen brukar innehalla.

Till skillnad mot mellanstora kommuner i Sverige (i befolkningsskiktet
100 000 invanare), dar en eller tva utbyggnadsplaner star mot
varandra, planeras det i Goteborgsomradet for ett tiotal storre
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etableringar eller utbyggnader. Mangden planer ar en funktion av
regionens storlek, inte att kommunen dr mer expansiv 4n mellanstora
kommuner. En konsekvens av detta ar att planerna ar osdkra da
byggherrar forandrar sina planer allteftersom andra aktoérer agerar och
marknaden férandras, och det uppstar ett forhandlingsspel med ytor.
Till exempel har det i Frihamnen tidigare diskutrats en utbyggnad om
100 000 kvim, nu ar den nere i 20 000 kvm.

Tabell. Planerade nya handelsytor

Hdndelse Tillk d Dagligvaror Sdillank aror Restaurang Kommersiell
yta service
Kulan och Gamlestan 40.000 7.200 28.000 2.800 2.000
Frihamnen 20.000 3.600 14.000 1.400 1.000
Lindholmen 10.000 1.800 4.000 3.700 500
Backaplan 40.000 7.200 28.000 2.800 2.000
Bickebol 20.000 3.600 14.000 1.400 1.000
Region city 50.000 5.000 35.000 7.500 2.500
NK-huset 5.000 500 3.500 750 250
Kompassen 1.000 100 700 150 50
Friilunda Torg 20.000 3.600 14.000 1.400 1.000
Sigjén / Hégsbo Galleria 421 50.000 6.000 38.000 3.800 2.500
Ambhult 10.000 1.800 7.000 700 500
Angered 10.000 1.800 7.000 700 500
Nordstan, Avenyn, Arkaden
Okant, oklart
Summa planer 276.000 42,200 193.200 26,800 13.800
Uppdelat ytbehov till 2025  289.800 40.000 172.000 64.000
Planer / ythehov 95% 106% 112% 42%

Omfattningen av fornyelsen av Nordstan, Avenyn och Arkaden saknas i
tabellen ovan. Tillkommande ytor fér dessa tre behover laggas till.
Projektet Dag Hammarskjoldsleden ingar i Sisjoprojektets yta. I flera fall
kan den faktiska ytan i projektet vara storre, men da har hiansyn tagits
till att en del befintliga enheter gar upp i det nya projektet. Till detta
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kommer for oss okdnda planer och mer oklara sdsom Kallebacks Port
och till exempel stadsdelscentra i nya lagen. Tillkommande ytor i
tabellen ar de som just nu ar offciella eller diskuteras. Planer kan snabbt
komma att forandras. Vi har i forekommande fall juserat ytorna for
effekten av planerad omstrukturering av ytor inom ett visst projekt.

Slutsatser - dagligvaror

Notera att begreppet dagligvaror innehaller mer &n vad man finneri en
traditionell livsmedelsbutik (se definitioner). Hela tillvixten inom
dagligvaror dr med marginal intecknad fram till 2025. Den storsta
orsaken till detta (vid sidan om alla planer) ar att
konsumtionsprognosen for dagligvaror for narvarande endast ar 0,4 %
per ar (nagot hogre for livsmedel). Framst leder detta till 6kad
konkurrens mellan stora livsmedelsbutiker, mindre allivsbutiker
kommer alltid att finna sin marknad i det lokala bostadsomradet.
Befintliga storre livsmedelsbutiker kommer delvis kunna kompensera
sig genom hogre priser istillet for volymokningar.

Slutsatser - sdllankdépsvaror

Tabellen anger att det planeras drygt 20 000 kvm for mycket
sallankopsvaruhandel fram till 2025. Erfarenheten sager att den
planerade tillkommande ytan kommer att reduceras med 1/3-del
genom att en del projekt aldrig blir av, eller att de blir mindre eller att
de forskjuts framat i tiden. Samtidigt kommer det att tillkomma nya
idag okinda eller oklara projekt. Aven férsvaratgirder fran befintlig
handel ar vanliga och brukar ta en del av tillvaxten.

Pa kommersiella grunder brukar det vara svart att veta vilka det blir da
konkurrensspelet hela tiden dndrar férutsattningarna. Pa planmassiga
grunder kan kommunen paverka en del. Erfarenheten siger att den
mest professionella byggherren som har det storsta projektet och mest
pengar ofta skrammer bort en del andra projekt fran marknaden. Var
beddmning av framtida marknadsunderlag ar i huvudscenariot
historiskt forsiktig, vilket ger en mojlig framtida uppsida vad galler
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potentialen samtidigt som det hela tiden kommer ut ny information om
nya ytor pa marknaden. Vi terkommer i nedan med de lokala
konsekvenserna.

Slutsatser - restaurang

Aven utan ytuppgifter for tre kinda projekt ar utbyggnadstakten fram
till 2025 sannolikt for stor. Den ar det inte totalt sett, men férdelningen
ar skev: for stor andel dagligvaror och sallanképsvaror, men for lite
restaurang. Att en stor andel av potentialen inom restaurang ar
outnyttjad dr bra: manga restauranger behover tillkomma i egna lagen
utanfor dessa projekt for att skapa levande gatumiljoer. Restauranger
mar bast i innerstadsmiljéer (dven utanfér huvudstrak) och niara
arbetsplatser.

LOKALA KONSEKVENSER AV FRAMTIDA NY KAND
HANDEL

Tidshorisonten for var studie ar fram till 2035. En bedémning av
framtida efterfragan till 2035 ar i sig en utmaning vad betraffar
befolkningstillvaxt, framtida konsumtionsmonster samt inképskanaler.
Denna efterfraga mots av ett utbud, antingen befintligt eller
tillkommande. Det dr ocksa sd att kinda planer vad giller utbyggnad av
befintliga och nya handelsplatser som ska méta denna 6kade képkraft
stracker sig endast en bit in i denna planeringshorisont.

Da vi endast kédnner till planer som stracker sig upp till elva ar in i
framtiden (till omkring 2025), behéver summan av effekterna av dessa
jamforas med en Kortare tidsperiod an fram till 2035 (det vill sdga 21 ar
framat i tiden).

Vilka nya handelsplatser som kan tankas tillkomma efter denna period
ar mer spekulativt. Det tillkommer kontinuerligt nya tankta
tillbyggnadsplaner fran byggherrar, dven dessa planer behdver séttas i
relation till den framtida konsumtionstillvaxten.
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Ytbehovet paverkas i hog grad av vad man gor, och alternativen ar
odndliga i en stad av Goteborgs storlek. Vi kommer i det foljande for
respektive omrade diskutera framtida ytbehov givet olika
forutsattningar. Goteborg har delats in i antal funktionella omraden:
Ost, Nordvist, Sydvast och Centrum.

DELOMRADE OST

Kulan och Gamlestads torg

Omradet star infor stora forandringar. Planering for omvandlingen
pagar och har finns stadskvalitéer som gér omradet spannande.

Idag finns i Kulan-omradet kontor inhysta i gamla industrilokaler.
Gamlestads torg ar idag en byggarbetsplats.

Stadsdelscentrumet Kulan har fatt sitt namn efter den kullagerfabrik
(SKF) som huserade i husen. Detta kommer att ge handelsplatsen en
speciell karaktar. Den planerade detaljhandelsytan ar drygt 30 000 kvm
(tillkommande yta). Yta for restauranger och service med mera
tillkommer. Planerat 6ppningsar 2019. Bedémd omséttning: 1600
miljoner kronor.

Vid sidan om Kulan planeras Gamlestads torg att fornyas med
tillhérande resecentrum. En bedémning av méjliga ytor for handel ar
upp emot 5000 kvm. Endast bottenvaningar ingar, men DP medger dven
handel i vaningarna ovan bottenvaningen i vissa kvarter. Gamlestads
torg blir en nod och viktig knutpunkt for kollektivtrafiken. Tanken ar att
skapa ett varierat utbud av kontor, 600 nya bostader, servicebutiker,
livsmedelshandel och hotell.

Vid utveckling av dessa omraden bor vikt laggas pa att forsoka koppla
ihop dessa till en kommersiell helhet. Avstandet ar ca 500 meter mellan
dem. Kulan kommer att dels fungera som ett stadsdelscentrum och dels
ha en regional komponent. Denna del av Goteborg har en 1ag kétrohet
idag, vilket motiverar ett nytt centrum.
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Angered Centrum

Utvecklarens planer har skiftat under projektets gang. 10,000 kvm
detaljhandeln ska enligt utsago byggas vaster om nuvarande centrum.
Fa detaljer ar kinda om projektets tidplan.

Flygplatsen (i anslutaning till delomradet)

Ute vid flygplatsen. Hiarryda kommun har mark pa vastra sidan,
Svedavia har mark pa 6stra sidan, Sjolyst vill utveckla inom fem-sju ar.
Tillkommande volymhandel ca 70 000 m2.

Konsekvenser for delomriade Ost

Marknadsfoérutsattningarna fram till 2025 ger en 6kad kopkraft i
omrade Ost pa 2 000 miljoner kronor. Till detta bedémer vi ett dkat
inflode pa 200 miljoner kronor. Ett 6kat inflode betyder inte att
forsaljningsindexet okar. Idag har Goteborg ett forsaljningsindex pa
totalt 115 (129 for séllankdpsvaror). For att bibehalla detta behover
man i framtiden 6ka inflodet till staden jamfort med dagens nivaer. Ett
Okat inflode betyder inte att forsaljningsindexet okar.

Den 6nskade utbyggnaden for Kulan ar 30 000 kvm (avser endast
detaljhandel). Till detta kommer en mdojlig utbyggnad av detaljhandel i
Gamlestads torg pa upp kanske 3 000 kvm. Angeldget dr dven att satsa
pa Angered C, vars ndromrade motiverar ett storre centrum.
Utvecklarens planer har skiftat. 10 000 kvm detaljhanden ska enligt
utsago byggas vdster om nuvarande centrum.
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Képtroheten i Gdteborg kan redovisas uppdelad i ett antal funktionella
omrdden: Ost, Nordvdst, Sydvdést och Centrum. Siffrorna i svart avser index
fér séllanképsvaror. De bld avser utbyggnadsplaner i Ost i kvadratmeter
,_‘ detaljhandelsyta.

« 1

-

Om den samlande planerade utbyggnaden om ca 43 000 kvm motsvarar
en omsattningspotential om 1 800 miljoner tar den 80 % av tillviaxten
fram till 2025. Omradets laga koptrohet torde motivera en stor
acceptans for nytt stadsdelscentrum sasom Kulan.
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Inriktning mot skrymmande handel saknas i stort i tillkommande ytor.
Behov kommer alltsa att finnas att hitta ytor for mobler, reservdelar till
fordon, jarn & byggvaror, vitvaror med mera. En del av tillvaxten
kommer alltid att besta i varor som av logisiska skal passar att forlaggas
i ett mer externs lige. Aven manga lagpriskoncept soker mer externa
lagen for att halla ner kostnaderna. Att acceptera en mindre utbyggnad
av externhandel ar darfor logiskt. Annars flyttar handeln ut till Backebol
eller handel i Harryda kommun. Risken finns alltid att butiker med stort
inslag av urvalshandel genom den sa kallad branschglidningen hamnar i
dessa lagen.

Om Kulan och Gamlestads torg kunde ses som delar av samma strak
skulle attraktiviteten i omradet 6ka. Storsta konkurrenterna till Kulan
ar Allum och det planerade Partille Port. Men det drabbar inte Kulan i sa
stor omfattning da dess upptagningsomrade inte stracker sig sa langt at
Oster utan i en mer nordsydlig riktning. Flygplatsens omfattande planer
pa handel motsvarar en stor del av tillvaxten i Ost, men vi bedomer
sannolikheten som lag att planerna blir av under perioden.

Planerade etableringar i Ost fir ingen mirkbar effekt pa évrig handel i
staden genom att tillvixten i Ost r s& pass stor och den laga
koptroheten skapar behov av ett nytt stadsdelscentrum sasom Kulan.
De positiva konsekvenserna ar stora: lagre biltrafikarbete, mer lokal
handel samt 6kat stadsliv. Lokala fragor som laxar i an kan fordroja
etableringen.
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DELOMRADE NORDVAST

Frihamnen

Frihamnen ar en del av Vision Alvstaden. Visionen ar att linka samman
Goteborgs centrum 6ver dlven och vidare in mot Kvillebacken,
Lindholmen och Backaplan.

Omradet ar for narvarande en del av Goteborgs hamnverksamhet och
saknar i princip detaljhandel.

Har ska drygt 15 000 manniskor bo och lika manga ska ha sina
arbetsplatser i det framtida frihamnsomradet. Det planeras upp till

20 000 kvm handel i form av ett stadsdelscentrum med inriktning mot
dagligvaror med saluhall som ankare, restauranger, shopping samt det
serviceutbud man ofta finner i denna typ av centrum sdsom gym,
tandlakare och frisor. Till detta kommer ett ovanligt stort tillskott av
kulturverksamheter (badde kommunal och privat). Forsta etappen
beraknas star fardig 2021 med 1 000 bostdder och lika manga
arbetsplatser.

Beddmd omsattning ar 2035 ar enligt uppgift ca 900 miljoner kronor,
lika delar restaurang, specialvaror och dagligvaror. Placering av det
tilltdnkta stadsdelscentrumet dr kdnsligt med tanke pa narheten till det
nya semiregionala kopcentrumet Backaplan.

Lindholmen

Lindholmen &r en del av Vision Alvstaden. Lindholmen har en viktig roll
som kunskapsnod, med inriktning mot media, konst och akademin.
Dessutom bor det ca 3000 har idag.

Lindholmen kommer att utvecklas som knutpunkt och barridrerna med
ovriga Hisingen och Stigberget reduceras genom 6kad kollektivtrafik.
Karlavagnen utvecklar omradet med bland annat ca 10 000 kvm handel
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(tillkommande yta). Sveriges hogsta hus, Karlatornet, ska byggas och na
240 meter.

Karlavagnsplatsen kan komma att bli ett kvartersomrade med boende,
kontor, hotell, vard, skola, smaskalig nischad handel, livsmedel,
restauranger och caféer. Detta kan definieras som ett
bostadsomradescentrum. Notera narheten till ICA Kvantum och Coop
Extra. Man bor fundera pa var i omradet den storsta attraktiviten finns
for berikande gatuplansverksamheter med tanke pa nérheten till bland
annat vatten.

Backaplan

Backaplan ir belidgen pa Hisingen, 1,5 km norr om Nordstan. Alven
utgor en barridr. Omradet ar ett fore detta industriomrade och som bast
definieras som ett oplanerat handelsomrade. Det kiannetecknas av
O0ppna parkeringsytor och trafikbarridrer. Backaplan var till en bérjan
ett industriomrade med relativt smaskalig tillverknings- och
verkstadsindustri. Utvecklingen mot det handelscentrum, som
Backaplan ar idag, startade 1969 nar davarande EPA etablerade sig.
Formanlig lokalhyra, goda parkeringsmaéjligheter och bra infrastruktur
gjorde att handlare sokte sig till omradet.

Idag finns har ca 120 butiker med inriktning mot skrymmande varor
samt dagligvaror och shopping. Big box rymmer bade skrymmande
varor och urvalshandel. Detaljhandelsomsattningen fér omradet ar ca
1900 miljoner kronor pa ca 75 000 kvm, vilket ger en yteffektivitet pa
25000 kr/kvm.

Backaplan ir en del av Vision Alvstaden. Omradet omformas i grunden
och utvecklas till en blandstad. Coop fastigheter och Balder fastigheter
ager stora delar av omradet idag. Da manga befintliga hyresgaster
kommer att inga i det nya kopcentrumet Backaplan, sa blir den
tillkommande nettohandelsytan inte sa stor. Dock kommer den att
foradlas avsevart. Netto tillkommande yta drygt 30 000 kvm. Det finns
ingen satt tidplan for detta projekt da DP-processen inte har kommit
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tillrackligt langt. Bedémd framtida omsattning (netto): 1400 miljoner
kronor (2019 ars marknad). Processen att na fram till en fardig produkt
ar komplex. Omradets utveckling bor ses i samband med utvecklingen
av Lindholmen och Frihamnen sa att de kompletterar varandra pa bista
satt. Ett stort kdpcentrum i Backaplan kommer sannolikt att konkurera
med cityhandeln, sa kallad substitutshandel.

Backebol

Béckebol ligger norr om Goteborgs Innerstad, 1angs E6 pa Hisingen. Det
ar ett utpraglat volymhandelsomrade. I januari 2013 inférdes
trangselskatter i Goteborg. Effekterna pa handeln har dock varit svara
att mata och ger inga entydiga svar. Just nu ser man 6ver méjligheten
att underlatta for boende i framforallt Backaomradet som delvis blivit
avskurna fran handelsomraden som Backebol.

Idag finns har ett 30-tal butiker med inriktning mot hus, hem, sport och
fritid. Coop Forum och IKEA utgér huvuddragarna. Det finns dven
bekladnad, apotek och systembolag. Nagra big box-butiker har
betydande marknadsandelar i ett relativt stort upptagningsomrade.
Handelsplatsen tar en del av sin omsattning genom inflode fran
kommuner norr om Goteborg.

Dominerande fastighetsdgare i omradet ar Starwood/Vencom och IKEA.
Detaljhandeln omsétter ca 2600 miljoner kronor pa 68000 kvm, vilket
ger en yteffektivitet pa 38 000 kr/kvm.

Planerna for Backebol har varierat 6ver tiden. For narvarande
diskuteras ytterligare ca 10 000 kvm handelsytor samt eventuellt en
konvertering till handelsytor omfattande ca 10 000 kvm. Bedémd
tidshorisont for fardigstdllande ar 2018 med en uppskattad
omsattningsokning fran ca 800 till 1200 miljoner kronor beroende pa
utbyggnadsalternativ.

Konsekvenser av en utbyggnad av Backebol slar framst mot den
planerade Kulan samt utvecklingen i Backaplan. Backebols omsattning

44



kommer idag till betydande del fran andra kommuner, varfér en
utbyggnad - ifall den far samma inriktning som idag - inte far sa stor
lokal omfordelningseffekt. Viktigt att notera ar att omraden av
Backebols karaktar fyller en central funktion i en marknad av Géteborgs
storlek.

Ovriga omriaden

Centralt i omradet aterfinns d4ven Ringdn. Aven detta omrade har
potential kunna paverka inképsbeteendet i bade delomdde Nordvast
och hela Goteborg. Vi kdnner ej till planerna for detta omrade.

I vaster finns Amhults Centrum med bland annat ICA Maxi, Lindex och
Life. Totalt berdknas detaljhandeln bli 20,000 kvm och
infrastrukturarbete bedrivs fér narvarande pa platsen. Férutom
detaljhandel kommer dven kontor och bostader att tillkomma.

[ anslutning till delomradet finns i Kungilv Kongahalla Handelsplats
(“Vita flacken”). Byggandet kommer troligtvis att paborjas under 2015.
Oppningsdatum ér satt till december 2016. 16 000 kvm ny butiksyta
planeras. I bottenvaningarna utmed de sa kallade strévgatorna,
Kongahillagatan och vid evenemangstorget planeras for smaskalig
service, handel och kontor.

Konsekvenser for delomrade Nordvist

Marknadsfoérutsattningarna fram till 2025 ger en 6kad
detaljhandelskdpkraft i omrade Nordvést pa 2 000 miljoner kronor. Till
detta bedomer vi ett 6kat inflode pa 650 miljoner kronor.

Diskuterade utbyggnadsplaner fér Frihamnen, Lindholmen och
Backaplan motsvarar netto tillkommande detaljhandelsyta om 60 000
kvm. Till detta kommer yta fér restaurang och kommersiell service med
mera. | ett mer externt lage diskuteras en utbyggnad av Backebol med
17 000 kvm detaljhandelsyta. Till detta kommer ett kommersiellt
intresse att utoka Amult pa ca 8 000 kvm. Amhult fungerar dels som ett
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mindre stadsdelscentrum for boende i omradet och dels som ett
stormarknadscentrum for boende i Ockero kommun.

Képtroheten i Gteborg kan redovisas uppdelad i ett antal funktionella
omrdden: Ost, Nordvdst, Sydvdést och Centrum. Siffrorna i svart avser index
for sdllanképsvaror. De bla avser utbyggnadsplaner i Nordvdst i
kvadratmeter detaljhandelsyta.

Om den samlande planerade utbyggnaden om ca 85 000 kvm motsvarar
en omsattningspotential om 3 500 miljoner tar den 135 % av tillvaxten
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fram till 2025. Omradets hoga koptrohet tillsammans med alla planer
torde leda till en del negativa omférdelningseffekter.

[ och med att Backaplans "externa” karaktar till stor del férsvinner
kadnns det naturligt att Backebol far framgent ta hand om den 6kade
efterfragan pa skrymmande varor. Backaplan kan dven vara ett omrade
for lagpriskoncept. Viktigt att notera ar att ny handel i Backebol
genererar ett storre inflode av kopkraft till staden dn vad nagon annan
av planerna i Nordvist medfor. Aven Amhult skapar infléde, men i
betydligt mindre omfattning. Ny yta i dessa tva lagen medfor alltsa
mindre lokala negativa kannibaleffekter dn 6vriga lagen. I Backebol
torde man fokusera pa att utbyggnaden framforallt omfattar
storbutiker/volymhandelsbutiker for att inte konkurrera med Kulan
och det nya Backaplan. Erfarenheten siger att en for restriktiv hallning
vad géller handel i biltrafikldgen ofta leder till att den istallet placeras i
grannkommunerna, till exempel i Kungalv och Ale.

Mer handel i Amhult betyder inte, trots att det ligger utanfér den zon
som staden anser vara prioriterad, att det varken kommersiellt eller
miljoméssigt skulle vara till skada. Tvart om ar det till gagn for manga
som lever pa Vastra Hisingen och har detta som sitt ndrmaste centrum.

Planerade etableringar i Nordvast far, om de realiseras fullt ut, effekter
pa 6vrig handel i staden. Bland annat kommer Nordstan att kdnna av
det nya kopcentrumet Backaplan. Beroende pa hur bra kopplingen blir
mellan Frihamnen och Innerstan sa kommer en av kopkraften att floda
tillbaka den viagen. Om den planerade sidllanképsvaruhandeln i
Frihamnen och Lindholmen mer far omfatta restauranger, kommersiell
service och kommunala verksamheter (vilket ar naturligt i dessa lagen)

skulle detta medféra att "6veretableringen” pa 135 % sjunker till 110 %.
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DELOMRADE CENTRUM

Centrala Goteborg bestar av Innerstaden, Nordstan, Avenyn samt
Vasa/Linné. Detta dr Storgoteborgs detaljhandels- och
upplevelsetyngpunkt.

Region City

Ett av de storre projekten som ar pa gang ar Region city. Detta ar ett
stadsutvecklingsprojekt i Innerstaden som Jernhusen driver.

Idag utgdrs omradet av till storsta delen av oexploaterad mark beldgen
nordost om centralstationen. Den stora gallerian Nordstan ligger i
direkt anslutning till stationsbyggnaden pa dess vastra sida.

Jernhusen avser att bygger ett stort centrum med en stor komponent
tillkommande handel och upplevelser samt kontor och hotell. Husen
blir héga. Tva DP ar under arbete. Konceptet for den férsta DP visar pa
omradet norr om Centralstationen (90 000m2) och bedémd tidplan for
fullt utbyggd ar 2025. Den andra detaljplanen avser Station Centralen,
ovanpa Viastlanken (30 000 kvm). Har kan nagon del vara pa plats fran
tidigast 2023-2024, da Vastlanken byggs forst och bebyggelsen ovanpa.
Andra diskussioner pekar pa en yta for handel och upplevelser pa upp
emot 50 000 a 55 000 kvm.

90 000 kvm ovan mark far foljande fordelning: bostader (9 000 kvm),
kontor (54 000 kvm), hotell (11 000 kvm) samt handel och station
(16 000 kvm). 30 000 kvm BTA ovan mark tillkommer senare och
bestar av kontor (14 000 kvm) samt handel och station (16 000 kvm).

Omradet ar ett av de mest centrala i Goteborg. Har finns stora
férutsattningar for detaljhandel och boende i attraktiva lagen. Dock kan
en for stor handelsdestination leda till en tyngdspunktsforskjutning.
Koncepten pekar pa att kontor far en framtradande roll: ca 3 400
arbetsplatser, 350 hotellrum samt 90 ldgenheter. Kontorsomraden
tenderar att vara livlosa under kvillstid. Mdngden detaljhandel och
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restaurang ar svarbeddmd i konceptet eftersom ytan samredovisas med
station.

Ovriga Innerstaden, Avenyn och Nordstan

Vid sidan om Jernhusen ar bland annat Hufvudstaden, Wallenstam och
Vasakronan aktiva med att utveckla sina fastigheter i Innerstan.
Hufvudstaden vill utveckla sina fastigheter i city, bland annat NK-huset
med 5 000 kvm och Nordstan. Nordstan ska bli 4nnu storre, bland annat
genom att delar av angransande gator byggs in. Arbetet pa delar av
Kdpmansgatan, som ocksa innebar att Hotel Scandic Europa far en ny
entré, pagar for fullt. Nordstan har ocksa fatt nya butiker.

Wallenstam jobbar pa att utveckla Avenyn. Avenyn, Géteborgs
paradgata, ar satt under lupp. Det har lange pagatt en diskussion om
hur gatan ska goras mer attraktiv, bland annat med flaggskeppsbutiker
men dven med annat som gor att den gor skal for namnet paradgata. En
av gatans stora fastighetsiagare, Wallenstam, har borjat med viss
ombyggnation och Goteborgs stad har nyligen tagit fram ett
gestaltningsprogram som varit uppe for allman diskussion. Kommunen
tror att forandringsprojektet kan starta under 2015. Malet ar att allt ska
vara klart till jubileumsaret 2021.

Citygallerian Kompassen (Vasakronan) genomgar en storre renovering
och konvertering. Nar projektet ar klart kommer alla butiker ha egen
entré fran gatan. Tillkommande yta ca 1 000 kvm. Byggarbetet avslutas
i borjan av 2016.

Satsningarna pa Avenyn kommer att bidra positivt till stadslivet i
centrala Goteborg och dkar stadslivskvalitéerna i angransande kvarter -
sarskilt i riktning mot méass- och evenemangsomradet. Nordstan skulle
bidra mer positivt till omradets karaktar vid en 6kad satsning pa
strakmiljon.
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Konsekvenser for delomridde Centrum

Det finns en forbattringspotential i att ut utveckla innerstaden i
Goteborg. Den ar idag starkt, men skulle kunna goras battre. Forslagen
nedan ar baserade pa marknadens forutsattningar samt att de ligger i
linje med stadens intentioner om att féorbattra miljon och de upplevda
stadskvaliteterna.

Innerstaden med Nordstan har en dominerande stallning vad galler
handeln i Géteborg. Mycket av den handeln ar idag koncentrerad till ett
fatal gator runt Nordstan och gallerierna séder om Stora Hamnkanalen.
Den hoga koncentrationen innebdar att omradet inte kan utnyttja sin
potential fullt ut. Av rent praktiska skal ar det dock svart att
astadkomma ett annat handelsmonster i en redan fiardig miljo, men med
langa tidsmellanrum uppstar ibland méjligheten att kunna paverka
utvecklingen.

47



Om man accepterar en ny stor handelsdestination i innerstan kommer
den dra till sig manga kunder och ett strak uppstar mellan denna och de
ursprungliga handelsstraken.

Genom att tillita mer handel i Innerstan kan man med handeln som
redskap samtidigt uppnar flera andra mal sdsom forbattrad stadsmiljo
dar det behovs och battre utnyttjad potential pa platser dar det ar
onskvart.

Nar Nordstan bygger ut sa bor deras innemiljé samt miljon runtomkring
forbattras och goras trevligare, samt kopplingen bor forstarkas med
gangbro till Lindholmen/Frihamnen.
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Med starkt koppling mellan s6dra dlvstranden och Nordstan och med
gangbrofortsittning till Frihamnen/Lindholmen dr var bedémning att
Frihamnen/Lindholmen kan bli en del av den utvidgade innerstaden. I
och med att Frihamnen/Lindholmen blir en del av den utdkade
innerstaden kommer potentialen for urvalshandel (shoppingutbud)
minska, men diaremot kommer det att finnas ett stort behov av
restauranger och andra stadslivsverksamheter. Efterfragan pa kontor
och bostiader kommer dven att 6ka, och darmed o6kar dessa viarden med
en starkare koppling.

Om man véljer att slappa till mer handel i Innerstan sa fors redan
diskussioner om en stor handelsdestination i Region City i direkt
anslutning till Centralstationen. Var beddmning dr att man ska bejaka
mer handel i Innerstan, oavsett vad marknaden i 6vrigt tillater. Det
finns ingen plats som skapar handel med storre héllbarhet. Det har ofta
visat sig svart att hitta rationella ytor i stadskarnor, vilket ar ett stort
skal till att stadskdrnorna har tappat mark i konkurrensen med mer
extern handel. Forskningen visar att det som har storst betydelse for
centrumvandingen i en centrumkarna ar tillkomsten av en stor ny
galleria. Konsekvenserna for en stadskérna kan alltsa bli stora, vilket
gor att man bor studera fragan noggrant innan vag viljs.
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Med 35 000 kvm sillanképsvaruhandel (storleken pa Region City),
beroende pa vart dessa placeras, kan man paverka handelsstrukturen i
innerstaden. Att placera ut en sddan volym innebar att man har en unik
moijlighet att forandra och forbattra. Placeras den fel kan en ej 6énkvard
centrumvandring utifran den kommersiella tyngpunkten bli féljden.

Avenyn har stora stadskvalitéer som idag inte nyttjas fullt ut. En battre
koppling med Innerstan i norr och missomradet i séder kan
astadkommas med mer handel i detta ldge. En centrumvandring mot
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soder anser vi skulle forldnga shoppingstaket i Géteborg och forstiarka
de centrala delarna. Alltféor mycket sdllanképsvaruyta vid sparomradet i
nordost skulle istillet vrida stadskarnan bort fran Avenyn.
Konsekvenserna pa resen av stadskirnan bor studeras.

Marknadsfoérutsattningarna fram till 2025 ger en d6kad
detaljhandelskdépkraft i omrade Centrum pa 1 600 miljoner kronor. Till
detta beddmer vi ett 6kat infléde pa 800 miljoner kronor. Stadskdrnan
erhéller en stor del av inflodet genom den regionala roll som den spelar,
vilket dven det hoga indexet i kartan till hoger antyder.

Diskuterade utbyggnadsplaner fér Centrum omfattar planerna for
Region City, NK-huset och Kompassen enligt ovan. Dessa projekt, med
full utbyggnad, motsvarar netto tillkommande detaljhandelsyta om
45 000 kvm. Till detta kommer en stor yta for restaurang och
kommersiell service med mera pa éver 10 000 kvm.
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Képtroheten i Gteborg kan redovisas uppdelad i ett antal funktionella
omrdden: Ost, Nordvdst, Sydvdst och Centrum. Siffrorna i svart avser index fér
sdllanképsvaror. De bld avser utbyggnadsplaner i Centrum i kvadratmeter
detaljhandelsyta. Till denna yta kommer ej arearedovisade ytor fér bl a
utvecklingen av Avenyn, Nordstan och Arkeden.

Om den samlande planerade utbyggnaden om ca 45 000 kvm motsvarar
en omsattningspotential om 2 200 miljoner tar den 90 % av tillvaxten
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fram till 2025. Det eventuella omsattning som befintliga butiker bidrar
med till det nya far de tillbaka via marknadstillvaxten.

En yta som 45 000 kvm kan férdelas pa flera sitt: en dominant del i
Region City, en mindre del i Region City (livsmedel framst), en del i att
koppla samman Nordstan med Frihamnen, en del i att stirka Avenyn
samt att fornya dagens gallerior. Till denna yta kommer ej
arearedovisade ytor for utvecklingen av Avenyn, Nordstan och Arkaden.

Med detta nytillskott av yta kommer stadskdrnan att forstarka sin
position i Storgoteborg. Det kan ge effekter pa andra delar av staden,
men givet den totala kopkraftstilvixten bedomer vi dem som relativt
sma.

En diskussion kring nya stadsdelscentrum i évriga Innerstaden

Utover det ovan diskuterade om de mer central delarna av innerstan,
kan man dven bejaka starkare handel i andra delar av Centrum. Den
befintliga handeln i dessa mer perifera omraden skulle gynnas av en
lokal stark granne, dvs goda grann-effekten 6verviagen
konkurrenseffekten. Utokad handel i vid Nordstan eller Avenyn till
exempel skulle diremot ha en marginel effekt pa dagens handel i mer
perifera lagen. Motivet for stadsdelscentra skulle vara en 6kad trevnad i
dessa omraden. I Stockholm har stadsdelscentrumen pa malmarna visat
sig framgangsrika, bade kommersiellt och for att skapa en naturlig
motesplats i omradet.

Ett stadsdelscentrum finns bara i storre stader i storre stadsdelar och
fungerar ofta som centrum for flera stadsdelar. De ar ungefar lika stora
som kommuncentrum i mindre stader och har samma innehall. Genom
ett stort narhetsunderlag kan stadsdelscenrumet vara stort till ytan och
ha ett omfattande innehall utan att ha nagon regional influens. Ett
stadsdelscentrum ar hallbart genom att centrumet i princip saknar
parkeringsplatser.

50



A HORNSTULI

[
Exempel pa hur ett stadsdelscentrum kan smdlta in i den lokala bebyggelsen.

Ett staddelscentrum starker naromradet, bidrar till en mer levande del
av staden, 6kar vardena for omkringliggande fastigheter samt hjalper
svagare handel i omradet genom att platsen blir en destination.
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Ett stadsdelscentrum tar normalt mer an hélften av sin
sillankdpsvaruomséittning fran city och mindre dn halften fran
regionala kopcentrum. De kidnnetecknas av en hog forsaljning per
kvadratmeter och har ofta stor del dagligvaror (i de fall det saknades i
omradet). Omsattningen pendlar mellan 600 miljoner och 1 000
miljoner kronor i arsomsattning (beroende pa mangden dagligvaror).
Genom narhetsfordelen behéver de inte vara sa stora for att anda kunna
attrahera en hog lokal koptrohet. Ytan for sallankdpsvaror ligger
omkring 10 000 kvm. Ytan for dagligvaror pendlar mellan ett par tusen
till 5 000 kvm. Restauranger mm tillkommer.

Om man adderar ett stadsdelscentrum som en del i att starka utbudet i
ovriga Innerstaden skulle detta medfora att relationen mellan
etableringsvolymen och tillvixtvolymen 6kar fran 90 % till 115 %. Ett
stadsdelscenrum tar normalt mer dn halften av sin
sallankdpsvaruomsattning fran city och mindre dn halften fran
regionala kopcentrum.

DELOMRADE SYDVAST

Frélunda Torg

Frolunda Torg har haft stor framgéang och ligger i sodra delen av staden.
Sedan den 6ppnade 1966 har den vuxit ett antal ganger. Senast 2011
fran 115 butiker till nuvarande 200. Med fa konkurrenter och god
tillganglighet kommer kunder dven fran Hisingen. Vi ser Froélunda Torg
som ett kopcentrum, men det finns dven en lokal funktion med
naraliggande bostader i direkt anslutning.

Idag finns héar ca 200 butiker, restauranger och service. Centrumet har
en bra mix med internationella kedjor, sma butiker samt vilkidnda
varumadrken ar presenterade. Centrumet ags av Diligentia och
detaljhandeln omsatter ca 2300 miljoner kronor pa 46000 kvm, vilket
ger en yteffektivitet pa hoga 49 000 kr/kvm.

51



Diligentia har idag planer pa att utoka platsen med bade bostader (upp
till 600 lgh) och tillkommande handelsytor pa ytterligare ca 20 000 kvm
shopping. Tidplanen ar okdnd, det ligger sannolikt langt fram i tiden,
kanske 2022. Tillkommande bedémd omsattning: upp till 1 000
miljoner.

Handelsomradet har stora forutsattningar att viaxa och ta en dnnu
storre position. Idag ar det nummer tva efter city vad giller hyresuttag
per kvadratmeter. Var bedomning ar att det kommer att klara av
konkurrensen fran Nya Kallereds Képstad i den angransande
kommunen. Samtidigt sa finns stora planer pa att utveckla Sisjbomradet
i ndrheten, vilket pekar pa hela omradets starka position, men pa sikt
kan det leda till en nagot forsdmrad yteffektivitet.

Ritt utformat torde det samlade Nya Alvstaden (Backaplan med flera
projekt) kunna éverta rollen som nummer tva efter city.

Sisjon / Hogsbo

Volymhandelsomradet omfattar dven Sisjo Entré och Sisjo centrum. De
forsta butikerna etablerades redan 1973 och omradet har sedan dess
standigt utvecklats. Under 70-talet inlemmades Askims kommun med
Goteborgs stad och omradet utvecklades tillsammans med Hogsbo
industriomrade. De centrala delarna blev ett naturligt centrum dar
detaljhandel och bankverksamhet borjade vixa med en blandning av
industri och butiker - de senare i granslandet mellan detaljist- och
grossistverksamhet. Dessutom kom en stor mataffiar och nagra fa mer
konsumentinriktade butiker.

Under borjan av 2000-talet blev flera stora lokaler lediga och arbetet att
omvandla omradet till en utprdglad kopstad pabérjades. Omradets big
box-butiker vander sig primart till bilkunder. Butikerna ligger utspridda
over ett stort omrade dar parkering finns vid varje byggnad. Under
2006 6ppnade Hogsbo Galleria 421, med bland annat butikerna ICA
Maxi och Media Markt.
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Omradet kan darfor definieras som ett oplanerat handelsomrade som
har sitt ursprung i ett industriomrade och en kommunreform.

Idag finns héar ca 70 butiker och restauranger med inriktning mot
skrymmande varor samt dagligvaror och en mindre del shopping,
fordelade pa Sisjo Entré, Sisjo centrum samt Hogsbo Galleria 421.
Agarna bestér av Eurocommercial Properties, Union Investment Real
Estate, Alaska Fastigheter, Balder, GE Capital Real Estate, Skanska,
Wallenstam, etc. Detaljhandelsomséattningen for omradet ar ca 2300
miljoner kronor pa ca 93 000 kvm, vilket ger en yteffektivitet pa 25 000
kr/kvm.

De kinda planer som finns ar Alaska Fastigheters satsning med en
utbyggnad av omradet upp emot ca 100 000 kvm i omradet
(tillkommande yta), med inriktning mot volymhandel.

Beddmd tidshorisont for fardigstdllande ar 2019 med ca 60
tillkommande hyresgaster med en bedéomd omséttning pa 1 000
miljoner kronor. Detta ar en stor utbyggnad, kannibaleffekter inom
omradet kommer att uppsta.

Molndal centrum (i anslutning till delomradet)

Mélndals Centrum har nyligen bytt namn till Mélndals innerstad. Det
ligger utanfor Goteborgs stad, men utgor dnda en funktionell del i det
lokala handelsspelet.

Moélndals Innerstad ar ett kommuncentrum med ca 16 000 kvm handel.
Det fungerar funktionellt som ett staddelscentrum, dvs med en hog
lokal markandsandel men en svag influens pa langre hall. Innehallet
bestar mestadels av sma lokala butiker blandat med nagra kedjor.
Inslaget av kommersiell och offentlig service ar brett. 2011 var
detaljhandelsomsattningen ca 305 miljoner kronor, vilket gav en
yteffektivitet pa laga 19 000 kr/kvm.
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NCC bygger tillsammans med Citycon en ny galleria, MéIndals galleria,
med ett 70-tal hyresgéster pa ca 25000 kvm (tillkommande yta). Den
beriaknas 6ppna 2018 och da har innerstaden ca 40 000 kvm
detaljhandelsyta. Det ar framfor allt den nya gallerian i Mélndal,
utbyggnaden av shopping i Kallered samt ett forstarkt Frolunda Torg
som konkurrerar om samma kopkraft, vilket kan innebéra att
yteffektiviteten sjunker innan marknadsunderlaget har hunnit vaxa i

kapp.
Kallered képstad (i anslutning till delomradet)

Kallered, ligger utanfor Goteborgs stad, men anses central for det
regionala konkurrensspelet, varfor vi valjer att dven fokusera pa denna.

Kallered Kopstad definieras idag som ett volymhandelsomrade. Ett
sadant karaktériseras av dels att varorna ska vara skymmande och dels
av att bilen ar det centrala transportmedlet. Dock finns det en
branschglidningsproblematik, dvs att dven klassiska
volymhandelsomraden alltmer bérjar sélja varor som likaval kan séljas i
en stadskarna. Detta bor man hélla i minnet i det féljande.

Huvudsakligt innehall i Kallered idag ar IKEA, Coop Forum samt ett
drygt tiotal big box-butiker. Till dessa finns ett antal mindre butiker av
shoppingkaraktar. Totalt ca 40 hyresgaster idag. Kallereds detaljhandel
omsétter ca 1700 miljoner kronor pa 67000 kvm, vilket ger en
yteffektivitet pa 25 000 kr/kvm.

Tidigare har det funnits planer pa att bygga ett kdpcentrum pa ca

100 000 kvm. Detta skulle med tanke pa planerna for Mélndal Centrum
ha lett till en 1ag yteffektivitet for handeln i denna del av Géteborg.
Ikano planerar for ndarvarande ett kopcentrum pa ca 25 000 kv
(tillkommande yta) som planeras sta fardigt 2020. Aven IKEA
féordubblar sin yta fran dagens 20 000 kvm till ca 35 000 kvm.
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Koépcentrumdelen behover vara stor for att kunna konkurrera med den
tuffaste konkurrenten Frolunda Torg samt Kungsmassan. De behoéver
komma upp i volym pa grund av den relativt lilla nirmarknaden.

Den kommersiella logiken siger att den tillkommande ytan skulle
berdva vara betydligt storre. Nuvarande DP som ligger pa samrad
medger totalt 94 000 kvm (BTA) for handelsandamal.

Konsekvenser for delomrade Sydvast

Marknadsfoérutsattningarna fram till 2025 ger en 6kad
detaljhandelskopkraft i omrade Sydvast pa 1 400 miljoner kronor. Till
detta bedomer vi ett 6kat infléde pa 150 miljoner kronor. Vi bedémer
att denna del av de fyra funktionella delarna som vi har delat upp
staden i, far den lagsta andelen av framtida infléde. Dock finns det
fortfarande en stor potential i omradet i sig sjilv. Orsaken &r att Oster
far helt nytt kopcentrum i Kulan, Centrum ar starkast som regionalt
centrum med stor andel turism samt att konkurrensen fran de
ndraliggande Moélndal och Kungsbacka ar och kommer att bli storre dn
motsvarande orter norr om Goteborg.

Diskuterade utbyggnadsplaner fér Sydvast omfattar planerna for
Sisjoomadet samt Frolunda Torg. Dessa projekt, med full utbyggnad,
beddms efter omfattande omlokaliseringar, motsvarar netto
tillkommande detaljhandelsyta pa 6ver 60 000 kvm. Till detta kommer
en stor yta for restaurang och kommersiell service.
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Képtroheten i Gdteborg kan redovisas uppdelad i ett antal funktionella
omrdden: Ost, Nordvdst, Sydvdst och Centrum. Siffrorna i svart avser index fér
sdllanképsvaror. De bla avser utbyggnadsplaner i Sydvdst i kvadratmeter
detaljhandelsyta.

Om den samlande planerade utbyggnaden om ca 62 000 kvm motsvarar
en omsattningspotential om 2 200 miljoner tar den 140 % av tillvaxten
fram till 2025. Oversittningen mellan yta och omséttning sker med
olika yteffektivitetstal for de olika funktionella delomradena.
Totalsumman stammer dock med tillvaxt och planer.
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Sisjon ar i likhet med Kallered en stark destination i den s6dra delen av
Storgoteborg och kommer att forstarkas som handelsplats genom
planerad utveckling i omradet.

Aven avseende Sisjon r planen att lyfta omradet och ge det mer
stadsmassig karaktar. Totalt planeras det for cirka 100 000
kvadratmeter handel, hotell och kontor i omradet (netto). Att utveckla
Sisjon och ge omradet en mer stadsméssig karaktiar bedoms ocksa som
betydelsefullt for att bemota nutida och framtida konsumenters krav pa
en attraktiv milj6. Endast nya ytor i en av planerna ovan, skulle medféra
att relationen mellan etableringsvolymen och tillvaxtvolymen minskar
fran 140 % till 75 % under perioden. I ljuset av planerna i Sisjon och
Frolunda blir det en utmaning att fa till stand handel utmed Dag
Hammarskjéldsleden. Aven Mélndals Centrum och Kallered kommera
att paverkas om planerna realiseras fullt ut.

SLUTSATS - STARK TILLVAXT OCH MANGA PLANER

Sett till marknadsandelar ar sédllanképsvaruhandeln i Goteborg
koncentrerad till ett fatal platser. Sillankdpsvaruhandeln omsatte ar
2014 i Goteborg 21,5 miljarder. 30 % av denna forsaljning sker i de
mest centrala delarna av Géteborg. Backebol, tillsammans med
Frolunda Torg, Backaplan och Sisjdbomradet star for lika mycket. | Haga
och Linné siljs 5 % av sallankopsvarorna.

De stora regionala kdpcentrumen och handelsomradena i Storgéteborg
har primar- och sekundaromraden som 6verskrider 100 000 personer
medan Angered, Mélndal och Amhults Centrum ar att betrakta som
kommuncentrum och stadsdelscentrum med ett mindre
upptagningsomrade och utan nigon regional influens.

Backaplan ar det kdpcentrum som tar hogst marknadsandel for
sillankdpsvaror i det sammanlagda primér- och sekunddromradet.
Lagst marknadsandel for sdllanképsvaror har Amhult Centrum och
Angered vilket huvudsakligen beror pa att dessa centrum i stor
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utstrackning ar dagligvaruorienterade med ett forhallandevis lagt utbud
av sallankdpsvaror.

Pa ett 6vergripande plan bedoms Goteborgs stad vara relativt vl
forsorjt nar det galler dagligvaruhandel. Inom ramen fér uppdraget har
inte lokala analyser gjorts av alla delar av Géteborg. Det dr dock viktigt
med dagligvaruhandel for kommuninvanarna och i en stad av Géteborgs
storlek ar ofta de marknadsmassiga forutsattningar for att finnas mer
lokalt ocksa mer gynsamma.

Tillvaxten till 2035 ger ett utrymmer for mer handel i Géteborg pa ca
525 000 kvm uppdelad pa dagligvaror, sillankopsvaror och restaurang.
Fram till 2025 medger tillvixten ett utrymme pa 275 000 kvm (med
kommersiell service ca 290 000 kvm). Det ar denna tid man kan
overblicka vad galler framtida konkurrens.

Sett till staden som helhet ar hela tillvaxten inom dagligvaror intecknad
fram till 2025. En orsak (vid sidan om alla planer) ar att
konsumtionsprognosen for dagligvaror for ndrvarande endast ar 0,4 %
per ar. Trots detta kommer mindre allivsbutiker alltid att finna sin
marknad i det lokala bostadsomradet.

Med kunskap om kinda planer planeras det lite for mycket yta for
sdllankopsvaruhandel fram till 2025, men bedémningen av framtida
marknadsunderlag ar i huvudscenariot historiskt forsiktig, vilket ger en
moijlig framtida uppsida vad galler potentialen samtidigt som det hela
tiden kommer ut ny information om nya ytor pa marknaden.

En stor andel av potentialen inom restaurang ar outnyttjad. Manga
restauranger behover tillkomma i egna lagen utanfor dessa projekt for
att skapa levande gatumiljoer. Restauranger mar bast i
innerstadsmiljoer (dven utanfér huvudstrak) och nara arbetsplatser.

Fordelningen av ny planerad yta ar lite ojdmn, det tillkommer lite for
lite i delomrade Ost givet den lokala marknadstillvixten.
Marknadstillvaxten i Centrum, tillsammans med naturligt inflode av
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kopkraft fran bade Storgoteborg och turism, racker sannolikt till for de
planer som for narvarande diskuteras dar. Hur denna yta fordelas i
innerstan kan daremot fa konsekvenser pa dess handelsstrak. En ny
handelsdestination i Linné och Haga skulle hjilpa den befintliga
handeln dar enligt regeln "handel foder handel”. Givet hard konkurrens
fran naraliggande kommuner i Sydvast kommer utbyggandsplanerna i
Sydvast, om alla realiseras, sannolikt leda till en viss dveretablering
under perioden. Men for att lyfta Sisjdomradet och ge det mer
stadsmassig karaktar, behover dess handel ompaketeras i en mer
stadsmaéssig form, vilket inkluderar ett inslag av shopping. Pa Hisingen,
delomrade Nordvist, kommer strukturella forandringar att ske som i
grunden forandrar dedt lokala handelsménstret. Aven hir éverskrider
diskuterade ytor markandstillvixten, men nagra av de mindre
projekten ar sannolikt osdkra. stadsdelscentra dr hallbara.
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Analysen i tidigare kapitel visar att kopkraften férvantas 6ka under de
kommande 10-20 dren och att det kommer att finnas utrymme for mer
handelsplatser. Fragan ar vilken typ av handelsplats som det kan vara
motiverat for Goteborg att satsa mer pa. [ detta kapitel tar vi
utgangspunkt dels i handelns férvantade utveckling och de ambitioner
som finns i éversiktsplanen och andra kommunala styrdokument. Var
bedémning ar att handeln i Goteborg kan vixa pa flera stéllen. I detta
kapitel lyfter vi dven fram att Géteborg skulle kunna utveckla
stadsdelscentrum framoéver. Dessa centrum har kommersiell potential
och har dven stadsmassiga kvaliteter.

Dagens handelsnoder kommer att vara viktiga i framtiden ocksa

Var bedémning ar att de handelsplatser som idag har en stark position i
Goteborgsmarknaden kommer att ha denna position dven framéver. De
ar etablerade som handelsplatser, de har stora upptagningsomraden
och de ar tillgangliga. De ar det naturliga valet for manga konsumenter
och kommer att vara det dven framover.

City ar regionens starkaste handelsplats och kommer att vara det aven i
framtiden. For att city ska halla sin position i Storgéteborg behéver det
aven tillkomma mer handel i takt med att marknaden véaxer.
Restaurangtjanster, som blir en allt viktigare del av konsumtionen, har
en stor potential och kommer ocksa att utgéra en mer central del av
citys utbud.

Regioncentrum sasom Backaplan och Frélunda Torg kommer fortsatt
att spela betydande roller i sina respektive delar av Géteborg.

Det kommer fortatt att behdvas utryme for volymhandel i "externa
képcentrum”, t ex Biackebol och Sisjon, da en betydande andel av
handelns utbud utgérs av skrymmande varor. Denna typ av
handelsplatser har dessutom ett stérre regionalt upptagningsomrade
och lockar kunder fran stora delar av Goteborgsregionen.
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Stadsdelscentrumen har en framtid i de fall de hamnar i ratt lagen.
Kulan nédra Gamlestads torg har kommit langt fram i planeringen. Och
Angered Centrum boér kunna utvecklas ytterligare. I det foljande
diskuteras dven nya lagen for stadsdelscentrum i Géteborg.

Bostadsomradescentrum kommer fortsdttningsvis domineras av
livsmedelshandel och service. I dessa centrumtyper kommer det att
finnas marginellt med sillankdpsvaror. Om man vill lyckas med att fa till
ett mer omfattande utbud i denna centrumtyp kravs omfattande
satsningar.

Figur. Olika typer av handelsplatser

Volymhandel

® pBostadsomradescentrum

Region
Centrum

Stadsdel

Attraktionskraften i platserna spelar ocksa avgorande roll for hur
manniskors val av handelsomrade kommer att se ut. Handel byggs pa
principen minsta motstandets lag vad géller tillginglighet och utbud, for
att samla inkop till en plats. Det ar ofta praktiskt enklare att etablera
handel i ett externt lige. Stora delar av handelns utbud &r ocksa
skrymmande (t ex moébler, jarn- och byggvaror) och gar inte av
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praktiska och ekonomiska skal att lokalisera i tatare stadsstrukturer.
Dock finns det mottrender och byggherrarna ser i vixande utstrackning
att det ar mindre risk om man samtidigt har ett stort narunderlag. Syftet
ar att komma at ett stadigt och sdkert flode av manniskor. Det ar det
sammanhanget som gor att kollektivtrafikpunkterna kommer att spela
en allt storre roll vid etablering av handelsplatser. Dessa platser medfor
stora floden, det vill sdga kopkraft som minskar affarsrisken. Den
positiva bieffekten ar att detta ocksa hojer viardena for bostader och
kontor i ndromradet och bidrar till en attraktivare plats. For att
besokarna ska tycka att det &r modan vard att dka dit, det vill sdga
kundperspektivet, behéver innehallet vara brett.

Oversiktsplanen visar vigen

Oversiktsplanen slar fast att Géteborg ska utvecklas till en livskraftig
langsiktigt hallbar stad med balans mellan sociala, ekonomiska och
miljomassiga faktorer. Goteborg ska vara en stad dar det goda livet ar
mojligt for alla bade nu och i framtiden. Stadens infrastruktur ska kunna
nyttjas effektivt och trafikens miljopaverkan minimeras. De
grundlaggande idéerna i Strategi for Géteborg 2035
Utbyggnadsplanering ar att dra nytta av det som finns, utveckla
tyngdpunkter och kraftsamla dar det gor skillnad. Det ar i ljuset av detta
som vi kommer att diskutera den form av stadsdelscetrum som har
formagan att fanga upp bade de sociala, ekonomiska och miljoméssiga
kriterierna.

[ Goteborg hittar vi inget stadsdelscentrum av den typ som finns i
Stockholm. Utom mojligen Angered Centrum. Ett framtida
hybridcentrum kan Kulan komma att bli. Aven Frélunda torg har
karaktdren av hybridcentrum med nérheten till bostdder pa baksidan
och en stor parkeringsyta pa framsidan. Amhults Centrum fungerar mer
som ett planerat handelsomrade med en ICA Maxi som dragare.
Sannolikt far de dven ménga kunder fran Ockeré kommun.

Vi har identifierat nya lagen for stadsdelscentrum och hybridcentrum i
Goteborg som sannolikt skulle vacka stort intresse bland exploatdrer
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och etablerare samtidigt som de fullt eller delvis skulle kunna leva upp
till Oversiktsplanens intentioner.

Dessa lagen ar Jarntorget och kanske Haga (om ej Jarntorget),
Korsvagen samt Heden i soder om City och nagonstans i det Nya
Alvstaden norr om City. Utmaningarna blir hir att hitta rationell yta
som kan accepteras. Det kan finnas andra lagen

Den "nya” stationen Haga kan bli en ny entré till stadens centrala delar
forutsatt att det finns utrymme for en stoérre omvandling som kan ta
tillvara denna potential. Det kan racka med att ratt person
(fastighetsédgare, entreprenor och liknande) tror tillracklig pa ett nytt
omrades potential for att &stadkomma centrumvandring. Station Haga
kan vara en "liten” forbattring som kan leda till storre kommersiella
forandringar i omradet.

Avstandet mellan Korsvagen och Kungsportsavenyn ar ganska litet
(men avstandet till Goteborgs mest intensiva shoppingdelar ar betydligt
langre), dock inte sa litet att en sdllankdspvaruetablering utan svarighet
kan hakas pa centrumets utbud. [ Stockholm ar stadsdelscentrum
vanliga ovanpa tunnelbanestationer: Vistermalmsgallerian,
Faltoversten och Ringen utgor exempel. Men ett stadsdelscentrum vid
Korsvagen tror vi skulle fa problem, da antalet boende i ndromradet
sannolikt ar for litet, utan att har tillgang till kundparkering - har skulle
alltsa parkeringstalen bli hogre dn i Haga.

Nedan utvecklas tankarna kring vad som kravs for att utveckla
stadsdelscentrum i Goteborg
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Fokusera pa ldget, innehallet och kdnslan

Nar handelsplatser planeras sa fokuseras det ofta pa
laget/tillgangligheten och innehéllet. Men det gloms ofta bort att ta med
kénslan kring vad man vill skapa fér handelsplats. Om ambitionen
verkligen ar att planeringen for nya platser och kommande
handelsplatser ska bygga pa Stadens 6vergripande vision: "Hallbar stad
- Oppen for alla” s behover de mjuka vardena och kénslan tas med i
planeringen. For att konkretisera platsutveckling bor varje plats fa en
vision kopplat till den 6vergripande visionen samt inriktning for att
skapa unikitet.

Vad ar det som ska gora respektive utvecklingsplats unik? Vilka styrkor
finns att ta vara pa for respektive plats utifran ett identitets- och
karaktarsperspektiv? Att planera for en attraktiv handelsplats ar en
utmaning. Det kraver samspel och samsyn fran manga professioner och
manniskor, privata och offentliga. Behov och méjligheter behdver
tillvaratas och investeringar ska regleras. Men det finns nagot
grundlaggande i val av platser och dess framgang. De dr identifierade
som:

- Laget - att det ar tillgangligt l4tt att ta sig till och fran. Det ar platsen
som avgor.

- Innehallet - utbud och koncept. Fastighetsidgarnas formaga att skapa
bra mix och bredd pa innehallet.

- Kénslan - médnniskans uppfattning av platsen och dess gestaltning.

Med dessa tre vardeskapande parametrar, ldget, innehallet och kinslan
ratt hanterat kan attraktiva platser och handelsplatser skapas.

Till ovan krédvs ocksa de som utvecklar ett stadsdelscentrum ldra kdnna
den lokal malgruppen. Satter starka ankarbutiker som fyller
malgruppens basbehov. Hitta ratt spetskoncept som bygger identiteten
och skapar destinationen. Lat starka aktoérer bygga destinationen sa
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kommer resten att folja. Satsar pa bra restauranger och caféer. Tanker
pa barnfamiljen. Jobba proaktivt med uthyrningen. Har en stark vision
och inser att det kravs resurser och engagemang men att det kommer

att betala sig pa sikt.
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Av staden utpekade kraftsamlingsomraden.
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Vilka ir de strategiska knutpunkterna som har potential?

Staden arbetar med strategiskt med utbyggnadsplanen. [ denna har tolv
kraftsamlingsomraden identifierats. Dessa omraden har hogre status
och ar av stor betydelse for den framtida staden.

Vi har tittat pa dessa platser utifran ett kommersiellt perspektiv. Det ar
endast fyra strategiska knutpunkter som idag har markbar betydelse ur
ett handelsperspektiv: Backaplan, Centrum, Gamlestads Torg och
Frolunda Torg.

Angered centrum borde vara en del av dessa, men dr idag inte
tillrackligt starkt ur kommersiell synvinkel. De 6vriga omradena, men
som fungerar mindre bra urvalshandel idag dr: Wieselgrensplatsen,
Varvaderstorget, Marklandsgatan, Axel Dahlstroms Torg, Rymdtorget,
Selma Lagerlofs Torg och Brunnsbo Torg.

Vad bor goras for att realisera potentialen?

Framgangsrika destinationer kinnetecknas for sin koncentration av
verksambheter, bostader, kontor och handel. Framforallt handeln ar
avgorande for att skapa ett intressant innehall som lockar méanniskor
och skapar floden.

Goteborg bor fortatas och koncentreras mer kring Géteborgs
strategiska knutpunkter. Aven en titare bebyggelse kring
kollektivtrafiknoder dr nddvandig samt en fortatning av bostader och
redan befintliga handelsplatser. Flera av kraftsamlingsnoderna nar inte
upp till denna kraftsamling, som det ar planerat idag. Det innebér att
handeln inte kommer kunna vara ett verktyg for att hjalpa dessa
platser. Underlaget ar for litet.
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[ de lagen dar man finner méjlighet att utveckla handel och staden anser
prioriterade bér man inleda ett samarbete med byggherren. Det ar
platsen, dess lage och férutsattningar som ar avgérande. Tillsammans
med byggherren bor staden vilja inriktning, skapa en gemensam vision
och komma 6verens om innehallet for platsen.

Av vikt for en positiv utveckling ar ocksa en hog grad av samverkan och
en traditionell detaljplan ar inte tillrackligt vagledande. Det géller att
stegvis 6ppna upp for dialog och samverkan mellan myndigheter och
byggherrar, samt andra aktorer. Processen ska drivas av kommunen
tillsammans med byggherrarna och naringslivet for att halla ihop
helheten och forma ett attraktiv innehall. En gemensam plattform
effektiviserar genomférandet och bidrar till ett battre slutresultat, i
form av en attraktiv destination, som lockar manniskor och fléden.

Att enas kring en strategisk inriktning for platsens utformning och
innehall skapar goda férutsattningar for utveckling. For att styra en
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positiv utveckling av innehall och stadsmiljo kravs samverkan mellan
kommunen och byggherrarna.

Samverkan som skapar synergier och ger storre utvixling for bada

parter bade resultatmissigt och finansiellt. Arbetssattet medfor i manga

fall att byggherrarna ar med och delfinansierar stadsmiljon i anslutning
till fastigheterna. Aven genomférandet och gestaltningen blir mer
sammanhallet, vilket bidrar till en attraktiv plats och besdksupplevelse.

Av vikt dr ocksa att arbeta med en upplevelsestrategi for att kunna
arbeta fram ritt kiansla med platsen. Upplevelsestrategin bor bygga pa
ett antal faktorer: trivselfaktorer, identitetsskapande faktorer och
platsutveckling.

Trivselfaktorerna handlar om att kartldgga upplevelsen med respektive
plats. Grundbehoven bakom en attraktiv platsupplevelse. Till exempel
inbjudande, valkomnande och helt och rent. Identitetsskapande
faktorer definierar en strategisk inriktning (med vardeord) som ligger
till grund for att skapa unika platser. Till exempel en unik
sammansattning butiker och restauranger, historiska handelser som
utspelat sig pa platsen, kinda personer med mera. Platsutveckling

bygger pa att virdorden blir ledande for alla som driver utvecklingen av

platserna och ligger till grund for gestaltning och innehall. Kommunen
driver arbetet tillsammans med byggherrarna och naringslivet.

Alvstaden

Vid en genomgang av planer for Alvstadens olika delar framkommer
foljande bild vad géller planerade olika centrumfunktioner i de olika
delarna. Ringarnas storlek speglar mangden handel.

Tanken ar att Nordstan och Backaplan blir regioncentra.
Centumhierarkistisk hittar vi under dessa ett storre stadsdelcentrum i
Frihamnen. Slutligen aterfinns ett bostadsomradescentrum i
Lindholmen relativt ndra det i vaster befintliga
bostadsomradescentrumet Eriksbergs Centrum.
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Vi kdnner inte till planerna foér den centralt placerade Ringon. Laget ar
centralt i Goteborg och intresse for storre handelsetablering kan i
framtiden aktualiseras. Precis s6der om dlven aterfinns tva andra
utvecklingsomraden: Centralenomradet samt Gullbergsvass, dven har
finns potential for och pagar diskussion om handel i framtiden. Hur alla
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dessa centrum kommer att kunna fungera kommersiellt och funktionellt

i varandras nirhet framgar inte av nagra befintliga utredningar.

En trend ar att handeln vill kraftsamla dar kollektivtrafiknoden finns,
och den finns vid Brantingsplatsen vid Backaplan pa andra sidan
trafikbarridrerna. En fraga blir darfoér hur vil man lyckas koppla
handeln i Backaplan till 6vriga omr&den i Norra Alvstaden, detta
paverkar dels potentialen for handel i Backaplan och dels potentialen
for hadnel i 6vriga omraden. Det dr béttre att samla handeln i kluster
istallet for att sprida ut den i alla kvarterskroppar. Spridd handel
riskerar att skapa doéda butiksfasader eller verksamheter med lag
hyresbetalningsformaga.

Genom generodsa gangbroar (6ppningsbara) éver dlven mellan
Innerstaden och Norra Alvstranden skapas férutsittningar for att
Frihamnen och Lindholmen ska upplevs som en del av innerstaden,
vilket har stor paverkan pa vilket utbud av detaljhandel och
restaurangtjasner som kan finnas norr dar. En viktig del blir 4ven att
utveckla kvarteren mellan Nordstan och den sédra dlvstranden sa att
dessa kvarter nar upp till miljon omkring Operan.

WSP ANALYS & STRATEGI
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Processen ar lika

viktig som planen




Kopkraften i Goteborg forvantas utvecklas pa ett positivt sétt. Den
starkaste utvecklingen aterfinns inom konsumtion av sillanképsvaror
och restaurangtjanster.

Det finns en hel del planerade handelsprojekt och i synnerhet de
ndarmaste 5-10 aren. Huruvida alla projekt kommer att realiseras ar inte
givet och det kan dven tillkomma nya projekt. Givet det vi vet idag
motsvarar den prognostiserade kopkraftstillvaxten fram till 2025
ungefar de planer som finns.

Det finns omraden i Géteborg som har ett underskott pa handelsutbud,

givet kopkraften. Detta géller framforallt 6stra Goteborg. Ett exempel ar
Angered C. Aven Gamlestaden och Orgryte har ett underskott pa handel
i dagslaget.

Ett resultat ar ocksa att olika typer av handel behover olika typer av
handelsplatser. Externa handelsomraden behdvs da de exempelvis kan
svara upp mot det de aktérer som saljer skrymmande varor och
utpréglad lagprishandel.

Vi ser ocksa att handel med séllanképsvaror tenderar att klustras,
vilket innebar att det finns och kommer dven att framdéver finnas ett
behov av stora handelsplatser med ett stort utbud av
detaljhandelsaktorer, d v s de stora regionala centrumen fyller en viktig
funktion. Det samma géller fér handelsutbudet i Géteborgs mer centrala
delar.

Det finns ocksa typer av handelsplatser som vi ser har
utvecklingspotential. Det tydligaste exemplet dr Stadsdelscentrum i de
mer centrala delarna av staden. Denna typ av centrum finns i
Stockholm, men saknas i stor utstrackning i Géteborg. Dessa centrum ar
ocksa i linje med stadens utbyggnadsplanering da de kinnetecknas av
en hog tathet av bostdder, god tillgdnglighet och bidrar till att bygga
stadskvaliteter.
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Det finns ocksa omraden som har kommersiellt svagare positioner. Hit
hor manga av de mindre bostadsomradescentrumen. Dessa kommer
inte (om det inte gérs mycket stora bostads- och
tillganglighetsinvesteringar) bli starka handelsnoder. Dock kan de om
de skots pa ett bra satt fylla en viktig funktion for ndrmarknaden genom
att erbjuda bra vardagsservice. I detta sammanhang har ofta
dagligvarubutiken en central roll som dragare till platsen. Viktigt att
notera ar att i dessa centrum ar det inte alltid handeln som kan skapa
positiv utveckling utan det kan kravas att annan kommunal och privat
service, foreningsliv mm adderas.

Att utveckla handel och handelsplatser handlar inte bara om att ha
forstaelse for handelns drivkrafter och en val genomtéankt
handelsstrategi utan val sa viktigt ar en val fungerande process.

Att utveckla handeln i stadskérnor, stadsdelar, gallerior och pa andra
typer av handelsplatser kréaver eftertanke. Det kravs bade ett
stadsutvecklingsperspektiv och ett marknadsperspektiv.

Stadsutvecklingsperspektivet handlar om att ha en idé om hur man vill
att en stad ska utvecklas pa ett hallbart satt och ungefar pa det vis som
Goteborgs utbyggnadsplanering ar ett uttryck for.

Marknadsperspektivet handlar om att forsta de kommersiella
drivkrafterna. For att forsta dessa kravs marknadsanalys for att avgora
underliggande kommersiella férutsattningar som finns. En analys av
konkurrensen for att identifiera vilken inriktning som boér viljas for att
fa ut mesta mojliga forbattring. Om inte stadsutvecklingsperspektivet dr
i fas med marknadsperspektivet finns en uppenbar risk att den tankta
stadsutvecklingen inte tar fart.
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Process

Stadsutveckling

En erfarenhet ar att all férnyelse av olika typer av handelsplatser kraver
en stark genomférandeorganisation dir berérda aktérer sdsom
fastighetsdgare, kommun och handeln ar aktivt involverade och ocksa
gor satsningar. Fokusomraden for denna typ av organisationer ar t ex

e Utbudet. Ar det i fas med malgruppen, finns det ritt utbud med
avseende pa savél bredd som djup.

e Tillginglighet. Ar handelsplatsen vilkomnande? fungerar
kollektivtrafik och p-platser p3 ett bra satt? Ar det litt att ta sig
till platsen géendes eller via cykel? Ar 6ppettiderna tillrickligt
bra i forhallande till konkurrerande handelsplatser?

e Marknadsforing. Arbetar handelsplatsens aktorer aktivt med
olika former av aktiviteter och event som lockar besdkare?

e Arhandelsplatsen i sig attraktiv? Kinns den trygg och trivsam?
Ar det rent och snyggt?

e Finns det en larandeprocess, d v s foljer man upp hur
handelsplatsen utvecklas? Okar minskar forsiljningen och inom
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vilka segment? Ar kunderna néjda? Hur manga besékare har
omradet?
Till detta ska laggas att det behovs en standig dialog mellan berérda
parter. Av vikt ar dven att vara beredd att vara flexibel for att mota
forandringar. Det sker exempelvis omvarldsforandringar (t ex teknisk
utveckling och en snabb utveckling av e-handeln) som gor att handeln
forandras i en riktning som vi idagslaget har svart att 6verblicka.

Vad handelns utveckling visar ar avslutningsvis att de som inte jobbar
med att utveckla sina handelsplatser kommer att tappa
marknadsandelar, uppleva minskade fastighetsvarden och centrumens
langsamma forfall. Givet den underliggande positiva trend som finns i
Goteborgsmarknaden ligger en stor del av utvecklingen i de berérda
aktorernas egna hiander.
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Bilagor

FAKTA - STORRE HANDELSPLATSER | REGIONEN

Omsittnings (MSEK) Uthyrvar yta GLA (kvm) Yteffektivitet (kr/kvm) Antal hyres- Antal bpl
Totalt Daglig-varor Sillan- Totalt Daglig-varor Sillan-  Totalt d.h. Totalt Daglig-varor Sillan- ~ 9aster Totalt  Per1000
kopsvaror kopsvaror kopsvaror kvm
Nordstans Affarscentrum 3480 560 2920 85475 6 750 62 550 69 300 50 216 82963 46 683 180 2700 32
Backebol Center 2640 460 2180 72950 8 025 60 775 68 800 38 372 57 321 35870 29 1500 21
Frélunda Torg 2260 525 1735 64 800 7 150 39 150 46 300 48 812 73427 44 317 195 2500 39
Backaplans Handelsomr 2 065 510 1555 80200 9 300 60 000 69 300 29798 54 839 25917 122 3500 44
Sisjon 1740 675 1065 79150 17 500 59 000 76 500 22745 38571 18 051 57 2000 25
Kallered Képstad 1695 500 1195 73850 13 750 53725 67 475 25120 36 364 22243 40 3000 41
Borgas Handelsomrade 1320 735 585 45375 15100 26 075 41175 32058 48 675 22 435 33 600 13
Kungsmaéassan Képcentrum 1100 335 765 34 550 4675 22100 26775 41083 71658 34 615 85 1350 39
Galleria 421 800 605 195 25800 11 800 12 200 24000 33 333 51271 15984 12 1600 62
Torpavallens Handelsplats 775 512,16 262,84 18 250 3400 7875 11275 68 736 N/A| N/A| 11 390 21
Gamlestaden 725 565 160 14 650 5500 6 650 12150 59 671 102727 24 060 15 750 51
Amhults Centrum 655 560 95 11850 8 750 2050 10800 60 648 64 000 46 341 16 420 35
Angered Centrum 490 385 105 21425 8 500 7 900 16 400 29878 45294 13 291 64 1500 70
Freeport 480 N/A| N/A| 18150 75 17 175 17 250 27 826 N/A| N/A| 48 1000 55
Nordiska Kompaniet, Gbg 480 N/A| 11900 25 9625 9650 49 741 N/A| N/A| 48 0 0
Focushuset 475 440 35 9450 5100 2 300 7 400 64 189 86 275 15217 17 1450 153
Arkaden, Géteborg 340 0 340 11550 0 9600 9600 35417 N/A| 35417 22 N/A| N/A|
Eriksbergs Kdpcenter 325 250 75 11100 4 300 2450 6 750 48 148 N/A| N/A| 13 700 63
Origohuset 260 225 35 6 300 3800 1100 4900 53 061 59211 31818 13 150 24
Bangardsvagens
Handelsomr 160 0 160 5000 0 5000 5000 32 000 N/A| 32 000 7 120 24
Kompassen, Géteborg 160 0 160 7 800 0 6100 6100 26 230 N/A| 26 230 13 530 68
Kortedala Torg 160 125 35 8100 3550 1700 5250 30476 35211 20 588 36 190 23
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PROGNOSOSAKERHETER

Som tidigare antytts finns det stora osdkerheter i prognoserna. Ett satt
ar att addera osdkerheter och se hur den totala effekten blir. Vi utgar
fran dagens marknadsunderlag for detaljhandel och restaurang, vilket
ar 37 miljarder. Underlaget raknas sedan fram till 2035 med
ursprungliga antaganden (huvudscenariot) om tillvaxt: 140 000 fler
invanare samt en per capita tillvixt pa 1,1 % per ar (fet linje A).

Adderar man kommunens olika befolkningsprognoser (max och min)
erhalles linjerna Bmin och Bmax.

Lagger man till beddmda effekter av nathandeln erhalles Cmin (effekten
kan endast vara negativ om man inte atergar till att handla i butik igen).

Ett antagande om att konsumtionsprognosen per capita justeras upp

eller ner med 20 % utifran var beddmning i huvudscenariot, ger linjerna

Dmax och Dmin.

Pa detta laggs ett antagande om fordndrade inkomstjuster som
paverkar kopkraften med +-5 %, vilket ger linjerna Emax och Emin.

Slutligen adderas ett antagande om forstarkt index (till 2007 ars niva)
och ett forsvagat index som speglar utvecklingen sedan 2007. Da
erhélles de streckade linjerna Fmax och Fmin.

Den sammanlagda effekten blir att "marknadsunderlaget”, som
bedémdes i huvudscenariot vixa med 22 miljarder, istéllet vaxer med
ytterligare 11 miljarder i Fmax-alernativet. [ Fmin blir tillvixten endast
5 miljarder eller 17 miljarder under huvudscenariot.

Av detta kan man dra féljande slutsatser:
- Langa prognoser 6kar osidkerheten.

- Blir prognosen battre eller samre sa kommer etablerarna att folja
efter, vilket minskar de negativa konsekvenserna. Det finns sa att siga
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en utjdmnande marknadsreaktion 6ver tid. Denna effekt saknas i
mindre regioner dir en mindre etablering, som dnda ar relativt sett
stor, kan fa stora negativa konsekvenser om den kommer feltajmad i
marknaden.

- [ storre regioner bor staden darfor i forsta hand vara proaktiv i
kopplingen mellan handel och stadsutveckling och forst i andra hand
studera vilket utrymme tillvixten medger.
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UPPTAGNINGSOMRADEN FOR GOTEBORGS STORRE
HANDELSPLATSER

Angered Centrum

Angered Centrum har ett svagt detaljhandelsutbud och har potential att
ta hogre marknadsandelar inom sitt upptagningsomrade; i dagslaget ar
det dagligvarorna som bestimmer upptagningsomradet. Angered ar en
viktig knutpunkt for kollektivtrafiken. Kommunen har gjort flera
satsningar i stadsdelen med bla ombyggnad av kulturhuset Bla Stallet.
Eter ombyggnaden har huset blivit 6ppnare md nya entréer,konsthall
och digital bio och "plats fér "hang”.

Planfoérslag har tagits fram som visar hur Angereds centrum kan byggas
ut med narsjukhus, handel, hotell och bostadder. Titteridamsvagen
foreslas fa ny strackning och utformas som stadsgata med tydlig
koppling till torget. Avsikten ar att den nya bebyggelsen ska bidra till att
utveckla Angereds centrum till en trivsam och attraktiv plats att besoka
och leva i. Utbyggnaden kommer sannolikt ske under lang tid (Kalla
Goteborgs stad).
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Béackebol

Backebol tacker med sitt lage in stora delar av Norra Goteborgs
kommun samt Kungéalv och Ale kommun. Pa grund av sin regionala

karaktar med Ikea sd har handelsplatsen dven ett tertiart

marknadsomrade. Backebol fyller en viktig funktion som handelsplats
for att ge service &t kommuninvanarna i den norra delen av kommunen
och drar ocksa till sig kdpkraft fran framforallt norra delen av
Storgoteborg. Bedomningen ar att handelsplatsen Backebol har stor

utvecklingspotential framéver.
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Amhult

Amhult ar ett stadsdelscentrum men har pa grund av laget svart att
attrahera kunder fran ett storre upptagningsomrade. Hoga
genomsnittliga inkomster i kombination med en viaxande befolkning
innebdr dock en utvecklingspotential; i dagslaget ar det dagligvarorna
som bestdmmer upptagningsomradet.
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Backaplan

Laget har goda kvalitéer med nérheten till Goteborgs stadskarna, hog
tillganglighet fran stora delar av Storg6teborg samt bra knutpunkter for
kollektivtrafik.

Backaplan har ett stort primdromrade, dd Amhults Centrum mer har
karaktdren av ett stadsdelscentrum. Pa grund av konkurrenssituationen
har WSP ej definierat ett sekundaromrade fér Backaplan som precis
som Goteborgs Centrum har ett stort tertidromrade beroende pa det
centrala laget och darmed fungerar som en regional handelsplats i dag,
trots att hela omradet star i stort behov av upprustning och domineras
av volymhandelsbutiker.

Pagdende planer med en omvandlingen av hela omradet till tdtbebyggd
stad med blandat innehall dr darfér nodvandigt och i hog grad relevant.
Ur handelssynpunkt ar ocksa en utveckling av handeln av stor vikt for
att utnyttja denna plats potential i storre utstrackning mot bakgrund av
den marknadstillvaxt som forvantas under den kommande 20 ars
perioden. Aven fér nirliggande Hisingen &r utvecklingen av Backaplan
viktig da det saknas ett bra kdpcentrum i denna del av Goéteborg.
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Nordstan / Goteborgs City

Marknadsomradet fér Nordstan som utgor en del av Géteborgs city ar
exklusive tertidromradet som ar hela Storgéteborg. Aven Géteborgs
centrum beddms ha en stor potential dven framgent samtidigt som det
ar av stor vikt med god tillgianglighet till centrum bade med bil och med
allminna kommunikationer for att beméta konkurrensen fran
omkringliggande centrum. Centrum har behov av att vdaxa och en
kommersiell strategi for hur denna tillvaxt ska ske ar av stor betydelse
for att fa bra floden i staden. Andra viktiga faktorer fér centrum som har
ett spritt 4gande dr samverkan for att skapa attraktiva miljoer och for
att locka nya butikskoncept och restauranger och caféer till staden som
tillsammans med det kulturella utbudet gor staden unik.
Marknadsforing, god skotsel och trygghet/sikerhet dr ocksa faktorer
som har hdg prioritet.
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Allum Frélunda Torg

Pa grund av forhdllandevis svag konkurrenssituation attraherar Allum i Frolunda Torg har ett stort primar- och sekunddromrade med

Partille kommun dven kunder fran centrala omrdden i Géteborg forhallandevis svag konkurrens. Marknadsandelarna i norra delen av
(framforallt 6ster om E6 och s6der om E20). Med utvecklingen av flera upptagningsomradet beddéms bli lagre i takt med planerad utveckling i
av handelsplatserna i Géteborg och narliggande kvarteret Kulan och Backaplan. Den starka marknadstillvixten i Goteborgsregionen och i
Gamlestadstorget bedoms Allum fa 6kad konkurrens framgent. Frolunda Torgs marknadsomrade innebar dock att det finns en stor
Dessutom planeras dven Partille Port vilket innebar att Allum aven for utvecklingspotential for Frolunda Torg dven med utokad

okad konkurrens inom den egna kommunen. konkurrenssituation.

i

GQM”W“ 725l
ckaplans Handalsol ‘ i
NG 2065 MS!K - & '

|

WSP ANALYS & STRATEGI 73



Sisjo

Sisjon ar i likhet med Kallered en stark destination i den sddra delen av
Storgoteborg och kommer att férstarkas som handelsplats genom
planerad utveckling i omradet.

Amhuits Centrum OMS 655 MSEK
riksbergs K6poanter OMS
o B

S

inumu Kipsta

Aven avseende Sisjon dr planen att lyfta omradet och ge det mer
stadsmassig karaktar. Totalt planeras det for cirka 100 000
kvadratmeter handel (brutto), hotell och kontor i omradet. Att utveckla
Sisjon och ge omradet en mer stadsmassig karaktdar bedéms ocksd som
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betydelsefullt for att bemota nutida och framtida konsumenters krav pa
en attraktiv mil;jo.

Molndal Centrum

Planerat Mélndal Centrum beddms huvudsakligen ta marknadsandelar
inom den egna kommunen och i Harryda kommun och har darmed ett
begransat marknadsunderlag. Det dr ett starkt kommunikationslage och
far en naturlig funktion som stadsdelscedntrum.
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Kallered

Kéllered har pa grund av Ikea och 6vrig verksamhet som &r etablerad i
anslutning ett starkt marknadsomrade som dven innehaller ett
tertidromrade som i stort sett omfattar sdédra delen av Storgdteborg.
Kallereds position som handelsdestination bedéms bli &nnu starkare
framgent pa grund av planerat ombyggt och utbyggt handelsprojekt i
anslutning till Ikea.
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Kungsmassan

Kungsmadssan har hela Kungsbacka kommun som sitt marknadsomrdade.
Forutom P + S attraherar Kungsmassan dven kunder fran ett tertiart
marknadsomrade som huvudsakligen ar Géteborgs kommun.
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DEFINITIONER

Det har visat sig meningsfullt att fortydliga foljande begrepp inom
handelsanalysen for att undvika forekommande missférstand. De nedan
beddmer vi som extra viktiga att ha ett klart grepp om.

Handelspolicy

Varfor ska man lagga ner tid och kraft pa att ta fram en handelspolicy?
Vi menar att en handelspolicy eller riktlinjer ska vara ett strategiskt
dokument som visar hur kommunen med proaktiv planering, i dialog
med lokala handlare, 6vrigt naringsliv och intressenter, arbetar for att
skapa en god servicestruktur med varierat utbud och laga priser for alla.
[ policyn bor hansyn tas till dels befintliga varden i den byggda miljén
och dels till handelns behov av andamalsenliga lokaler och
utvecklingsmoijligheter. Foreliggande arbete ar inte en handelspolicy.

Detaljhandel

Denna utredning behandlar framst detaljhandelsvaror som gar via
forsaljningsstdllen som klassas som egentlig detaljhandel. Bil- och
bensinhandel samt apotek och systembolag ingar darfor inte.
Detaljhandel delas upp i dagligvaror och sallankoépsvaror. Endast cirka
halften av de besdksintensiva verksamheterna i en stadskarna och
minoriteten i kommundelscentra utgors av detaljhandelsbutiker. Resten
utgdrs av restauranger, kaféer, annan kommersiell service och social
service.

Restauranger, som dven omfattar caféer och liknande, dr en bransch
som blir en allt viktigare del i stadskdrnornas utbud.

Dagligvaror (férkortas ofta DV)

Med dagligvaror eller dagligvaruhandel avses sddana varor som fyller
konsumentens dagliga inképsbehov. Begreppet omfattar livsmedel och
ovriga dagligvaror sdisom blommor (blommor, tradgardsvaxter, -
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artiklar), kemtekniska artiklar (kemtekniska artiklar, 6vrig medicin,
halsopreparat, vitaminer, andra skukvarsprodukter, andra varor och
artiklar), tobak, tidningar, tidskrifter och djurmat. Av var konsumtion av
dagligvaror utgors ungefar 70 % av livsmedel. Forarbetena till PBL
namner mojligheten att reglera handelsdndamalet i detaljplanen genom
att ange handel med livsmedel respektive inte handel med livsmedel.

Den radande branschglidningen medfor att en del butiker som
branschklassas om sidllankdpsvaruhandel dven till allt stérre del saljer
livsmedel och 6vriga dagligvaror.

Livsmedelsbutiker kan delas upp i féljande undergrupper:

- Bekvambutiker (trafik- och service/jourbutiker med ofta forlangt
Oppethallande, max 250 kvadratmeter siljyta och ett begransat
sortiment). Tempo och Handlar'n dr exempel pa bekvambutiker. Kallas
ibland for narbutiker.

- Lagprisbutiker (saknar en vedertagen definition). Willy:s och City
Gross ar exempel pa lagprisbutiker.

- Stormarknader (minst 2 500 kvadratmeter siljyta, brett sortiment av
bade livsmedel och specialvaror, externt lige samt minst 300
bilplatser). COOP Forum och ICA Maxi dr exempel pa stormarknader.

- Allivsbutiker (i mittfaran vad giller storlek, sortimentsinriktning,
serviceniva och priser; de ar den svenska dagligvarumarknadens
ryggrad och mest anlitade butikskoncept och har ca 50 % av
dagligvarumarknaden). ICA Kvantum och Hemkop ar exempel pa
allivsbutiker.

- Speciallivsbutiker (de har en huvudsaklig inriktning inom ett
varuomrade, exempelvis kott-, frukt- och fiskbutiker etc).
Speciallivsbutiker samlokaliseras ofta i saluhallar.
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Sallankopsvaror (férkortas ofta SV)

Sallankopsvaror eller sdllankopsvaruhandel delas upp i fyra olika
huvudbranscher: beklddnad, hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror.
Specialvaror ar sallanképsvaror minus byggvaror.

Den pagdende branschglidningen har skapat en femte "bransch” som
vaxer sig allt starkare, bestdende av "andra butiker, varuhus och
stormarknader med brett sortiment” och "6vrig sdllanképshandel".
Exempel pa enheter som hor hit ar OoB, Rusta, Ahléns, Albert & Herbert,
Lantmannen, Babyland, Eko och Karlssons varuhus.

Sallankopsvarubutiker férekommer i féljande typer av
handelsdestinationer och lagen:

- Citygallerior (handelsplats bestaende av flera olika mindre butiker och
dartill kopplad service, restauranger och motesplatser och som ar
planerad, utvecklad, d4gd och forvaltad som en enhet). Signifikant for
citygallerior ar en hog andel bekladnadshandel. Citygallerior utgor ofta
den kommersiella tyngdpunkten i en stadskarna.

- Varuhus (forsiljningsstillen som aterfinns bade externt och i centrum
med minst 1 500 kvadratmeter forsaljningsyta och med minst 20 av 30
definierade varuomraden i sitt sortiment). OoB, Gekas och Ahléns ar
exempel pa varuhus.

- Fackhandelsbutiker (butiker som har en huvudsaklig inriktning inom
ett varuomrade sdsom fairg, jarnvaror, bocker, textil, bekladnad, fritid
etc). De aterfinns bade externt ("box shops”, "category killers”) och i
centrum (mindre butiksenheter av citykaraktar). H&M, Cheapy och XXL

ar exempel pa fackhandelsbutiker.

- Storbutikscentrum (aterfinns i extern- eller halvextena ldgen av
utrymmesskal; bestar av ett flertal stora fackhandelsbutiker i olika
branscher, butikerna ligger i ett sammanhang och har ofta gemensam
parkering men fungerar fristdende fran varandra). Antal butiker
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varierar: fran fyra-fem och uppat. Butikstyper varierar kraftigt efter de
lokala forutsattningarna. En ofta aterkommande diskussion dr om man
ska har ska tillata livsmedel eller inte. De kallas ibland oegentligt for
volymhandelscentrum, trots att de rymmer en stor andel icke
skrymmande varor.

- Externa képcentrum (definition, se citygallerior). Skillnaden mellan en
citygalleria och ett extern kdpcentrum ar laget i marknaden och kravet
pa egen parkering. Signifikant for externa kdpcentra ar en hog andel
bekladnadshandel, vilket goér dem till stora konkurrenter till
centrumhandeln. Bilkundsandelen (andel omsattning som kommer med
bil) ligger ofta pa 95 % medan for en citygalleria utgor aven
kollektivtrafiken ett viktigt komplement. A6 och Vila centrum ar
exempel pa externa képcentrum. Kungsmassan och Taby centrum ar
exempel pa centralt beldgna kopcentrum som de facto konkurrerat ut
den gamla stadskarnans handel och darmed fyller bada funktionerna.

- Temacentrum (en specialvariant av det regionala kdpcentrumet som
inriktar sig pa en nisch av detaljhandelsmarknaden). Biackebol
Homecenter ar ett exempel pa temacentrum.

- Factory Outlets (6verskottsproduktion alternativt varor av féoregdende
sasong eller med smarre defekter till ett vasentligt lagre pris siljs av
konkurrensskal langt utanfor de stora titorterna; minst 70 % ska
utgoras av bekladnad). Gant i Norrtélje, Freeport i Kungsbacka och
Quality Outlet i Barkarby ar exempel pa dkta Factory Outlets.

Det ar viktigt att notera att begreppet externhandel endast sdger nagot
om det fysiska liget, inget om innehallet. Man kan dven dela upp
sallankopsvaror i volymhandel och shopping.

Volymhandel / skrymmande varor

Volymhandel omfattar normalt verksamheter som battre passar i
externa eller halvexterna lagen pa grund av ett extra tungt
logistikbehov. Inkdpsmonster styrs primart av rationalitet (rationell
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handel) och endast sekundart av njutning och upplevelser
(sjalvforverkligandehandel) . Eftersom det inte gar att entydigt
definiera volymhandel pa butiksniva (dven om det gar pa artikelniva:
varor som inte gar att frakta pa rygg, cykel eller med kollektivtrafik) blir
begreppet opraktiskt nar det tillampas.

Skrymmande varor ar synonymt till volymhandel. Begreppet anvands i
forarbetena till Plan- och bygglagen, PBL (handel med skrymmande
varor, handel med icke skrymmande varor). Den rddande trenden med
branschglidning medfor att manga kedjor idag har bade skrymmande
och icke skrymmande varor i sitt sortiment.

Shopping

Shoppa definieras som att handla oplanerat med njutning och
upplevelser, i en miljé som ger mojlighet till impulskop.
Shoppingbegreppet kan sigas std i motsatsstillning till
volymhandelsbegreppet. Shopping ar stadskirnans starkaste
konkurrensvapen mot externa och halvexterna handelsomraden. Nar
man shoppar gor man det oftast inom "citysortimentet".
Citysortimentet bestar av bekladnad, ur, guld med mera. Begreppet
urvalshandel ar synonymt med shopping.

Bekliddnad

Bekladnad definieras som konfektion, skor och vaskor. Konfektion
definieras som klader som ar tillverkade pa fabrik inom textilindustrin,
till skillnad fran skraddarsydda klader. Det dr inom
bekldadnadssegmentet som man i stadskdrnan finner den storsta
marknadsandelen.

Branschglidning

Butiker tillhor olika branscher genom den SNI-kod som de anger till
SCB. Statistiskt sorteras omsattningen i enlighet med SNI-koden.

WSP ANALYS & STRATEGI

Branschglidning upptrader nar butikerna alltmer saljer varor fran
andra branscher dn vad SNI-koden anger.

En form av branschglidning som pagatt lange ar att redovisad
dagligvaruomséttning i en del fall innehaller en andel sdllankoépsvaror. I
SCB:s "butiker, varuhus och stormarknader med brett sortiment” ryms
ibland (fran fall till fall) d&ven sdllanképsvaror trots att den statistiskt
sorteras under livsmedelshandel.

En del av de butiker som har omfattande férsaljning fran alla branscher
har SCB borjat sortera under det oprecisa begreppet "andra butiker,
varuhus och stormarknader med brett sortiment”. For att forvirra
ytterligare sorterar SCB dessa butiker under sillankdpsvaror trots att
en allt storre andel av deras forsaljning utgors av livsmedel och 6vriga
dagligvaror. Sa dven en motsatt branschglidning kan skonjas.

Inkopsstrommar

Inképsstrommar ar synonymt med koptrohet eller forsaljningsindex
beroende pa vad som avses, men uttryckt dven i pengar och inte endast
i procent eller index. Ink6psstrommar uttrycks ibland som infléde
respektive utflode.

Koptrohet kontra forsiljningsindex

Koptrohet (sjalvforsorjningsgrad, tickningsgrad) relaterar
omséittningen inom ett visst omrade med det faktiska
marknadsunderlaget (synonymt med konsumtionsunderlag) inom
samma omrade. Sett med handlarperspektiv kallas det
varuforsorjningsformaga. Man erhaller ett ut- eller infléde av képkraft
over omradesgransen.

Forsaljningsindex relaterar omsattningen inom ett visst omrade med
forsaljningsunderlaget inom samma omrade. PAminner om kdptrohet
men berdknas pa ett litet annorlunda satt. Indexet fangar ett nettoflode
av omsattning 6ver omradesgransen.
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Marknadsomrade

Verksamhetens huvudsakliga omsattning hamtas fran
marknadsomradet, begreppet dr synonymt med upptagningsomrade.

Smaskalig och storskalig handel

Smaskalig handel hittar man oftast i stadskérnan, se shopping.
Storskalig handel hittar man oftast i externa och halvexterna
handelsomraden, se volymhandel.

Hybridcentrum

[ och med att storre centrum har borjat soka sig in mot mer centrala
lagen, sa har olika hybridformer bérjat uppsta. Det dr centrum som
befinner sig pa olika nivaer samtidigt och darmed fyller olika funktioner
beroende pa var man bor etc. Nedan foljer en mer renodlad beskrivning
av olika centrumtyper.

Centrumhierarkier

En vanligt forekommande analysmodell som anvénds for att forstd hur
handeln fungerar i en region ar att dela in den i olika nivder som
relaterar till handelsplatsens upptagningsomrade och besoksfrekvens,
sa kallade centrumhierarkier. En handelspolicy kan prioritera med
utgangspunkt i de olika nivderna enligt nedan.

Niva 1 - Storre starka centra

Skall vara hjartat och motorn i regionens handel. Skall locka turisterna
till regionen. Skall innehdlla manga unika verksamheter som inte finns
nagon annanstans i regionen. Regioncentrum kan vara storre
képcentrum som vander sig till flera kommuner, men dven stadskarnor
kan vara regioncentrum.

Niva 2 - Lokala stora konkurrenter
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Niva 3a - Naturlig volymhandel

Varje kommun bor i anslutning till sitt centrum kunna erbjuda ett
rimligt utbud av varor och tjanster som dven kraver omfattande logistik
och darfor passar i ett lite mer externt lage. Detta ar av stor vikt for
respektive kommuns invanare.

Niva 3b - Lokala mindre konkurrenter
Niva 4 - De mindre torgen i staden

De mindre torgen hiarstammar vanligen fran 50- och 60-talen, da
marknaden var en helt annan an idag. Torgen har fortfarande en stor
betydelse inte minst som motesplats i vardagen och dagliga inkép nar
bostdderna. Dagens torg kommer inte kan kunna innehalla fackhandel
utan maste i forsta hand ha en god dagligvaruhandel i kombination med
narservice.

Niva 5 - Den enskilda butiken i den lokala marknaden

Den 5:e nivan i hierarkin ar inget storre planeringsproblem. Den avser
enskilda butiker i sin lokala marknad. Det kan t.ex. vara en
battillbehorsbutik i anslutning till en smabatshamn eller en
Pressbyrakiosk vid en storre hallplats. Har aterfinns d&ven mindre
livsmedelsbutiker pa landsbygden och gardsbutiker.
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