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INLEDNING

FORORD

ALLMANT

Goteborgsregionen dr en expansiv region dér ett flertal nya projekt inom handel diskuteras.
Ett av dessa utvecklingsprojekt for handel och service planeras i SKFs gamla industriomrade
samt pa en parkeringstomt norr om Artillerigatan i Gamlestaden (kvarteren Gosen och Mak-
rillen). Stadsbyggnadskontoret i Goteborg arbetar med en ny detaljplan for detta omrade.
Syftet med planen ér att skapa forutsittningar for blandad stadsbebyggelse med handel, bo-
stdader, kontor, kultur och service m.m. i enlighet med den fordjupade 6versiktsplan som gil-
ler for omradet. Denna fordjupade Gversiktsplan avser delar av Bagaregarden - Gamlestaden
och antogs av kommunfullmiktige (KF) i september 2006.

Under det senaste decenniet har platsen varit foremal for flera utredningar vilka dven kort
presenteras i borjan av denna rapport.

ZOK AB - genom Eli Zlotnik och Martin Oberg - har av Géteborgs Stadsbyggnadskontor
fatt i uppdrag att utreda forutséttningar och konsekvenser av antagen etablering och darige-
nom uppdatera gjorda utredningar. Bland annat innebér detta en uppdatering av den handels-
utredning som gjordes av WSP (Inregia AB) i april 2005 i samband med den férdjupade
oversiktsplanen.

Generellt for denna rapport ir, att vi gjort bedomningar utifran en handelsplats, som till sin
beskrivning har en regional ambition kring forutséttningar och konsekvenser. Vi har ocksa i
rapporten tagit stillning till, att en handelsplats av denna omfattning maste ha en formaga att
locka kunder och besokare fran ett forhallandevis stort upptagningsomrade varfor dven hén-
syn maste tas till barridreffekter och infrastrukturfragor.

Fordjupad oversiktsplan for omradet

Den fordjupade dversiktsplanen for delar av Bagaregarden — Gamlestaden (antagen av KF
2006) medger ett innehall om 25 % handel (rdknat pa en totalyta om 118 000 kvadratmeter)
av den totala ytan inom det s.k. Kulan-omradet. Detta innebir ca 30 000 kvadratmeter han-
delsyta varav maximalt ca 5 000 kvadratmeter dagligvaruhandel.

Norr om Artillerigatan medges 20 % handel motsvarande ca 10 000 kvadratmeter for att pa
detta sitt mojliggora att omradet skall kunna vixa samman till ett sammanhallet centrumom-
rade. Malsittningen 4r att arbeta med ett sammanhallande strak som dérfor kan 6verbrygga
Artillerigatan och skapa en knytning mellan omradets nya och befintliga handelsytor.

Den fordjupade dversiktsplanen forutsétter en utveckling av en blandstad dér smaskalighet
kombineras med den mer storskaliga handeln. Den smaskaliga inriktningen innebér lokaler i
bottenplan, hog grad av stadsméssighet och en blandning mellan bostdder, handel och andra



Reviderad slutrapport 28 oktober 2011

verksamheter. Den storskaliga handeln kan inom projektet exemplifieras med t ex handelsfo-
retagen Lindex och H&M men dven tillkomsten av gallerior.

Uppdragsbeskrivning

Uppdraget avser att aktualisera tidigare gjord handelsutredning daterad april 2005 och utifran
en forvintad (prognosticerad) marknadsutveckling till &r 2015 (vi har som en komplettering
dven beridknat marknadsutvecklingen till ar 2020) préva hur mycket handel som kan vara
lamplig att utveckla i detta ldge. I uppdraget ingar att sdrskilt prova etableringens konse-
kvenser for de lokala torgen. Detta innebér en bedomning av en handelsplats i storleksord-
ningen 40 — 45 000 kvadratmeter [BTA] handelsyta.

Under perioden har konceptbeskrivningen for handelsplatsen foridndrats varfor denna rapp-
ports analyser/bedomningar dels tagit hdnsyn till den storlek och ytutbredning vi erhallit fran
Stadsbyggnadskontoret dels exploatorens beskrivning av den framtida handelsplatsen verk-
samhetsmix som formedlats av Stadsbyggnadskontoret.

Aven infrastrukturens utveckling och inverkan har beaktats i denna uppdaterade handelsut-
redning.

Avsikten dr att denna handelsplats skall vara bade ett regiondelscentrum men dven fungera
som ett lokalt centrum. I uppdraget ingar dérfor att utreda och beskriva vilka forutsittningar
som krévs for att uppna detta.

Sedan den senaste handelsutredningen i april 2005 presenterades har handeln i omradet och
regionen utvecklats. Alla handelsplatser var dock kinda 2005 och ingick i de bedomningar
som da gjordes. Resultatet av dessa bedomningar 2005 var att det fanns forutsittningar for
ett centrum om 30 000 kvadratmeter handel. Da konkurrensbilden har foréndrats i mark-
naden finns det en anledning att aktualisera beddmningarna.

SKF Sverige AB ir fastighetsédgare for storre delen av det aktuella planomradet (kvarteret
Gosen). I utvecklingen av omradet samarbetar SKF Sverige AB med TK Development for
handelsutveckling och JM Bygg for utveckling av bostéder.

Forutsattningar och antaganden

I samband med utvecklingsprojekt och handelsutredningar av denna karaktir finns flera an-
taganden och beskrivningar av forutsittningar som maste goras. I denna handelsutredning
med gillande uppdragsbeskrivning har bland annat f6ljande beaktats —

* En avstdmning har gjorts mot den beskrivning som presenterats av TK Development
for deras utveckling av tdnkta handelsytor. Mot bakgrund av denna har vi dérfor ut-
gatt fran en handelsplats pa totalt 40-45.000 kvm handelsyta.

* En beskrivning av marknads- (influens-) omrade har gjorts utifran tidigare bedom-
ning och en uppdaterad handelsplatsstruktur i regionen. Samtliga siffror och socio-
ekonomiska bedomningar har uppdaterats och kompletterats med fakta och prognoser
for att dn tydligare kunna analysera effekterna av en etablering i marknaden.
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* Trafik- och utvecklingsplaner for infrastruktur har beaktats (bland annat har kontak-
ter tagits med Goteborgs Stads Trafikkontor).

* Erfarenhetsbaserade konsekvensbeskrivningar for stadsdelstorg, handelsplatser och
kopcentrum har anvints. I denna analys har dven regionens utveckling behandlats.
Analysen i sig bygger dven pa en kartldggning av lokala torg i Goteborg samt den ut-
veckling som varit, dr samt forvintas bli for dessa.

* Det ir viktigt att betona att en 6kad omfattning vad avser ytor eller konceptinnehall
ger konsekvenser for marknaden vad avser konkurrens, nodvindig attraktionskraft,
trafikalstring mm.

Den foreliggande rapporten tar hinsyn till dessa antaganden och forutséttningar.
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TIDIGARE UNDERSOKNINGAR SAMT EXPLOATORVISION

Gjorda utredningar och utvecklingen 2003 — 2010

Ett antal utredningar' har genomforts for att belysa en handelsplats i omridet. Den senast
genomforda dateras till 2005. Mycket har hént i G6teborg och i ndromradet under 2000 talets
andra hilft och det planeras mycket stora fordndringar inom de ndstkommande decennierna.
En del av de 2005 stundom vagt belysta idéerna for stadens utveckling har alltmer kommit
att preciseras och ser nu ut att forverkligas. En del projekt dr redan under arbete.

Da 2005 ars utredning nu skall uppdateras dr det av betydelse att nagra hindelser beaktas
vilka direkt kan ségas paverka forutséttningarna —

det presenterade projektet forefaller ha fatt en annan inriktning &dn vad som presente-
rades av operatoren infor 2005 ars utredning. Denna utveckling och nya inriktning
kan med stor sannolikhet tillskrivas fordndringar i marknaden med nya aktorer och en
bild av tillvixten i staden och regionen. Visionen som idag beskrivs av operatoren

ar var vision 4r att skapa en mangkulturell motesplats for shopping, kultur och re-
kreation som tilltalar alla aldrar och som ger mersmak, Kulan kommer att bli en des-
tination dér industrihistoria moter influenser fran jordens alla horn for att tillsammans
skapa en plats for hela familjen att shoppa och umgas”. Denna vision &r att tolka som
att utga fran en regional ambitionsniva. Etableringen &r da beroende av en regional
framgéang och kan inte ldngre betraktas som en lokal foreteelse for den egna stadsde-
len. I sammanstillningen for projektet nedan visas den tankegang for projektet sa
som den idag presenteras.

Allum kopcentrum i Partille 6ppnades 2006 och nominerades de forsta aren till “arets
kopcentrum” i tva olika tdvlingar. Ett antal fakta om Allum kdpcentrum -

Antal butiker: ca 93 Antal anstéllda: ca 800
Omsittning (2009): ca 1 725 miljarder, inkl. moms
Antal besokare (2009): ca 5,5 miljoner Totalyta: ca 53 600 kvm

Butiksytor: ca 43 100 kvm

Primdromrdde - Partille, Bergsjon, Kortedala, Hiarlanda, Kérralund, Bagaregéarden,
Redbergslid, Lerum, Landvetter, Harryda och Hindas. Totalt ca 165 000 invanare.
Allum arbetar foljaktligen med ett primért upptagningsomrade som i manga stycken
sammanfaller med det som forvéntas utgora primart omrade for en etablering i SKF.

Ett antal betydande infrastrukturprojekt har paborjats och i den politiska och kommu-
nala organisationen har ett flertal projekt inom det Vistsvenska paketet inletts. Pro-
jekt som pa ett mycket patagligt sétt kan forvintas paverka Goteborgs och regionens
utveckling.

! Handelsutredning, Inregia 2003 (Utredning avseende alternativa ligen for handel inom Gamlestaden och dess niromrade)

samt

Fordjupad handelsutredning for Gamlestaden, Inregia/WSP 2005 (utredning om marknadsforutséttningarna for ett stads-
delscentrum alternativt regionalt centrum inom planomrédet)
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Projektet sa som det presenteras idag av exploatéren

Den presentation som idag giller for projektet enligt exploatoren, lyder som foljande (vi har i
denna sammanstillning valt att citera tidigare text utan att soka tolka en del av de kommenta-
ter som gors i texten) —

” Projektets totala area dr ca 80 000 kvm (uthyrningsbar yta), varav ca 35 000
kvm handel. 4 000 kvm livsmedel, ca 11 000 kvm kontor, utbildning, kultur och ovrig
service, samt ca 30 000 kvm bostdder. Hdarutover planeras ca 1 300 parkeringsplat-
ser inom projektet. Kulan utgors av ett antal fristdende och sammanldnkade byggna-
der bestaende av bade bevarade gamla industrifastigheter samt nybyggnationer.

Entréer

Omrddet nas genom entréer/passager fran alla viderstreck. Den primdra for
gdende utgors av passagen mellan den nyuppforda K-fabriken samt C-fabriken fran
Artillerigatan. Omrddet nas dven ldngre Osterut pd Artillerigatan genom en mindre
passage som tas upp i C-fabriken. Fran Ryttmdstaregatan kan gdende na omrddet
via Rullagergatan mellan S-fabriken och C-fabriken. Bilburna kunder kommer att le-
das in fran Munkebdcksmotet pa E20 soder om omrddet till den syd-ostra delen av
Kulan via Ryttmdstargatan och Kullagergatan.

Byggnader och strdk

All byggnation, savdl ny som gammal, skall andas svensk industrihistoria och
utforas varsamt. Malsdttningen dr att ta tillvara de arkitektoniska véirden som omrad-
det har idag samt att dteranvdnda byggnadselement, industrimaskiner, installationer
och liknande pa ett spdnnande och innovativt sditt for att standigt gora besokanden
pdminda om platsens historiska anvdndning.

Den nyuppforda K-fabriken, som vetter mot Artillerigatan, skall utgora ett mo-
dernt och iogonfallande inslag pa Artillerigatan i syfte att attrahera forbipasserande.

Vidare utgors omrddet av tre parallella kundstrak; Rullagergatan mellan C-
och S-fabriken i utomhusmiljo och genom tva strak i S-fabriken. Strdket ldngst soder
ut fortsdtter dven vidare over torget till R- och M-fabriken.

Mellan R-fabriken och S-fabriken bildas "Torget” som dr en central motes-
plats i Kulan. Torget utgor en knutpunkt varifran man ndr entréerna till savdl S-
fabriken som R-fabriken, Rullagergatan och rekreations- och gronomrddet utmed
Sdivedn.

Parkeringsgaraget dr i tva plan under mark och strdicker sig fran S-fabrikens
ostra del fram till R-fabriken.

Koncept och hyresgdstmix

Kulan skall genom att kombinera gammal svensk industrihistoria med moderna
inslag skapa en unik motesplats for besokare fran hela Goteborgsomrddet.

Dagens konsumenter ldter begdr snarare dn behov styra inkopen. Ddrfor dr
det viktigt att hyresgdstmix och arkitektur/design hédnger ihop och bildar en totalupp-
levelse. Kulan kommer att skilja sig fran andra traditionella handelsplatser i Gote-
borg tack vare sin unika atmosfdr och karaktdr och kommer att blir en plats som
lockar och inspirerar till moten, avkoppling och koplusta.

For att gora det enklare och tydligare for kunden dr handelns i Kulan i viss ut-
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strdckning uppdelad efter sortimentet.

M-fabriken
I denna byggnad fors diskussioner med handlare inom elektronik och sport,
sasom Media-markt och Sats.

R-fabriken

Aven i denna byggnad kommer handel inom elektronik, sport och fritid finnas.
Hdir fors diskussioner med Stadium, Naturkompaniet, EB Games, Teknikmagasinet,
Apple store m fl.

R- och M-fabriken bildar tillsammans ett starkt kluster av sport, fritids och
elektronikartiklar med ett djupt och brett sortiment for kunden.

K-fabriken

Denna byggnad som blir en nybyggnation uppfors i, ett idag, ej bestdmt antal
vaningar. Gatuplanet kommer innehdlla snabbhandel i form av tex kiosk, blommor,
apotek for att mota pendlarens krav pd varor. Planen over gatuplan dr tilltdnkt till
ett kulturcentrum innehdllande bibliotek, scener, utbildningslokaler m.m.

C-fabriken

Denna byggnad strdcker sig ldngs Rullagergatan och dr inriktat handel inom
hus- hem- och fritidsvaror. Butiker som kan komma att finnas hdr dr t.ex. Akademi-
bokhandeln, Cervera, Dimoda, Bolagret, Synsam m fl. Dessa koncept limpar sig vdl
for exponering ut mot en gagata med trevliga fasader och kan dra nytta av tillgdng-
ligheten.

S-fabriken

S-fabriken bestar av tvd plan. Det nedre planet, gatuplanet, dterfinns tva kund-
strak. I det norra kundstrdket dr ett mindre och smalare strak som har en gemytlig
karaktdr och ger kunden en kdnsla av trivsamhet. Butikerna i detta kundstrak kom-
mer jobba med entréer dt bade Rullagargatan och in mot kundstrdket. Tanken dr
ocksa att butikerna skall vara transparenta sa att kunden upplever ndrheten mellan
Rullagaregatan utomhusmiljo och S-fabrikens inomhusmiljo. Hdr dterfinns modebu-
tiker med en ndagot hogre prisklass sasom Gant, Boomerang, Peak Performance m fl
tillsammans med butiker som har stort kundflode sasom New Yorker och MakeUp-
store. Det sodra kundstraket som ocksd far ses som huvudstrdk stricker sig genom
hela handelsplatsen, fran S-fabrikens ostra del till M-fabriken. I det storre sodra
straket dterfinns basmodebutiker sasom Lindex, KappAhl, HM m-fl. tillsammans med
telefonibutiker, bijouteributiker, viskbutiker m.m.

Liings S-fabrikens ostra sida dterfinns en storre livsmedelsaktor samt System-
bolaget och apotek.

Det ovre planet bestdr till storsta delen av modebutiker med en overvikt pa
mode for personer mellan 15 och 40 dr sasom Gina Tricot, Scorett, New Yorker, HM,
Cubus. I ovre plan dterfinns dven storre hyresgdster som dr populdra och drar folk
sasom Clas Ohlson.”

Den bild som f6ljaktligen framtriader i beskrivningen fran exploatoren &r en handelsplats av
nidrmast en typisk karaktér for regionala kopcentrum. Vanligt &r att dessa centrum av denna
karaktdr kraver en marknadsmissig framgang i en storre geografisk omviérld i forhallande till
det for ndromradet mer anpassade lokala stadsdelstorget.

-8-
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DENNA UTREDNING

Goteborgs stadsbyggnadskontor har haft i uppdrag att genomfora en férdjupad Gversiktsplan
over delar av omradet Bagaregarden i Gamlestaden (antagen av Byggnadsnamnden). I dis-
kussionerna om hur omradet kan utvecklas, har handelns utveckling aktualiserats. Kontoret
14t under ar 2003 och 2005 gora handelsutredningar (utférda av Inregia). I dessa drogs slut-
satserna att det saknades ett regionalt centrum i de Ostra delarna av Goteborg och dven ett
stadsdelscentrum for stadsdelarna Kortedala och Bergsjon samt att det forefoll finnas savil
fysiska som marknadsméssiga forutséttningar att astadkomma ett centrum i Gamlestaden.

I denna rapport redovisas en uppdatering av dessa tidigare utredningar.

Fortséttningsvis betecknas stadsdelarna Kortedala, Bergsjon, Léarjedalen och Gunnared

som “de nordostra stadsdelarna” och stadsdelarna Orgryte och Hirlanda som de Ostra stads-
delarna”. Stadsdelen Kortedala bestar av primdromradena Gamlestaden, Utby samt Norra och
Sodra Kortedala. Med Kortedala avses séledes hela stadsdelen Kortedala och inte primarom-
radena Norra och Sodra Kortedala om inte sa anges.

En viss revidering av omradet har genomforts®. Bland annat har en del av Partille kommun
inkluderats i upptagningsomradet.

En genomgang av alternativa ldgen for ett stadsdelscentrum med mojlighet till utbyggnad till
ett regionalt centrum, pekade i samband med 2005 ars handelsutredning pa att det fortsatta
planeringsarbetet borde koncentreras till omradet som striacker sig fran Gamlestadstorget till
fastigheterna ster om SKFs huvudkontor. En viktig utgangspunkt ér att boende i de nord-
Ostra och ostra delarna av Goteborg létt ska kunna na centret med kollektiva fairdmedel.

Det foreslagna omradet har ett ldge som ér attraktivt ur flera aspekter:
- god tillgdnglighet med kollektivtrafik och forutséttningar for tillgénglighet med bil

- centralt lige med mojlighet till expansion

- Vissa fysiska forutséttningar att binda samman de nordostra stadsdelarna med de Ostra.

Stadsbyggnadskontoret har tidigare analyserat de alternativa ldgena och férordar ett centralt
lage 1 Gamlestaden fore Gamlestadstorget.

Syfte

Goteborgs stadsbyggnadskontor har beslutat att genomféra en uppdatering av tidigare for-
djupad handelsutredning med syfte att undersoka marknadsforutsittningarna for en handelse-
tablering vid Gamlestaden i omradet kring Artillerigatan mellan Hornsgatan och Ryttmaistar-
gatan.

Ett annat viktigt syfte med utredningen har varit att belysa de mojligheter till 6kad integrat-
ion som ett regionalt centrum i Gamlestaden skulle kunna medverka till.

2 Sebilaga 1
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Den fordjupade handelsutredningen som presenteras i denna rapport dr en uppdatering av
tidigare gjorda handelsutredningar. En 6versiktlig allmén bild ges av handeln i Goteborgs-
omradet och den roll som centret i Gamlestaden skulle fa. Konsekvenser analyseras av de
effekter, positiva som negativa, som en centrumbildning i Gamlestaden forvintas ge upphov
till. En beskrivning gors av de sociala skillnader som finns i de sex stadsdelarna och den ef-
fekt som skulle kunna uppnas genom ett centrum som samlar savél de norddstra som Ostra
stadsdelarna.

Forutséttningar for utredningen har varit att en 6versyn av trafiklosningen runt Gamlestads-
torget leder fram till forslag som gor det mojligt att bekvamt na centret med bil fran den
vistra delen av de norddstra stadsdelarna och fran de 6stra stadsdelarna. En annan trafikrela-
terad forutsittning har varit att goda parkeringsmojligheter kan beredas i eller invid centret.
Goteborg har sedan den senaste utredningen gjordes ar 2005 tagit beslut om ett betydande
infrastrukturpaket (det s.k. Vistsvenska paketet) vilket patagligt kan forvintas paverka forut-
sdttningarna for handel och handelsetableringar i regionen.

-10 -
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MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Allmant

Konsumtion

Under ar 2010 kdper svensken i genomsnitt detaljhandelsvaror for ca 55 000 kronor inklusive
moms. Till detta riknas da inte investeringar i hus, bilar, bilreservdelar, batar etc. Notera att
dessa siffror dr var konsumtion per capita men maste justeras fér den del av konsumtionen
som sker utanfor traditionella inkdpskanaler som butiker. Om vi ytterligare viljer att inklu-
dera konsumtionen inklusive restaurang och café 6kar var konsumtion per ar till drygt 62
000 kr. Siffror vilka &rligen redovisas och revideras av konsumtionsprognosgruppen’ (KPG).

Detaljhandeln i en storstadsregion bestar av ett flertal typer av koncentrationer av detaljhan-
delsetableringar som samspelar med varandra sa att storstadens invanare kan erbjudas ett rikt
utbud av varor. Den struktur som uppstar, har sitt ursprung i de krafter som invanarna, de-
taljhandeln och regionens planerare tillsammans utvecklar. Invanarna ger besked om hur och
var de vill handla genom att vilja inkopsstélle. Handeln forsoker att finna butiksldgen som
de bedomer som bra for egen del, d.v.s. platser som handeln uppfattar att kunderna kommer att
prioritera. Planerarna har ansvar for att alla invanare far tillgang till varor genom ett hallbart
forsorjningssystem och styr butiksetableringarna med stéd av PBL.

Kopmonster

Kdopbeteendet varierar fran ménniska till mianniska men framfor allt varierar det med varutyp.
Det finns dock tydliga drag sett till hela befolkningen. Livsmedel, blommor och andra varor
som inhandlas ofta bendmns dagligvaror och inhandlas normalt ndra hemmet. Andra varor
som kops mer sillan, sidllank6psvaror, inhandlas pa stillen dér det finns ett rikt och samlat
utbud av butiker. Ofta finns ett samband mellan denna typ av handel och det som brukar kal-
las upplevelseindustrin. Dirutover finns butiker som salufor varor som &r tunga och/eller
skrymmande och som dirfor med fordel inhandlas nér kunden har tillgang till bil.

Normalt préglar det dagliga resandet dven inkdpsresorna. Det behdver inte betyda att konsu-
menterna handlar i samband med arbetsresor (ca 10 % av inkdpen sker i samband med ar-
betsresor), utan att de handlar i omraden som de &r vana att besoka eller passera. Eftersom
manga av arbetsplatserna ligger i centrala delar av staden och det mesta av vig- och sparnitet
ar radiellt, &r manga goteborgare vil bekanta med handelsutbudet mellan sin bostad och de
centrala delarna av staden. Erfarenhetsmissigt aker konsumenter ogirna ut fran stadskirnan
till ett inkopsstille om de inte kédnner sig ganska sékra pa att verkligen finna de efterfragade
varorna pa denna plats. Konsekvensen av detta resonemang ar att handelsplatser bor ligga pa
vigen mellan de stora bostadskoncentrationerna och stadens kédrna dér det starkaste utbudet
av arbetsplatser och butiker finns.

3 Idenna grupp ingér bla annat ledande detaljhandelsanalysforetag sasom ZOK samt dagligvaruhandelns storre aktorer.
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Goteborgsregionen

Nir det giller att bedoma ett marknadsunderlag &dr befolkningsutveckling och konsumtions-
monster de centrala paverkande faktorerna.

Befolkningstillvixten for Goteborg forefaller fortsatt vara robust till sin karaktédr. Goteborgs-
regionen och Goteborgs kommun dr fortsatt en region med stark dragkraft.

Vi ser for nirvarande en aterhimtning i invinarnas konsumtion. Aven om den senaste tiden
nagot priglats av en diskussion kring den statistisk som ligger till grund for prognoserna kan
vi konstatera att dessa prognoser 10pande har reviderats i positiv riktning.

Handelns etableringar styrs av var invanarna bor och hur de ror sig. I nedanstaende karta

illustreras de strak inom vilken befolkningen bor i Géteborgsregionen och hur manga inva-
nare det dr i respektive strak.

Karta1 Befolkningen i olika strak i Goteborgsregionen (1000-tal)

Kélla: Géteborgs stad

Vi har under ett stort antal ar kunnat studera fenomenet att handelsplatser for att ha en reg-
ional ambition om dragningskraft och attraktion behover vara stora till yta och utbud. Nér
kopcentrumen introducerades i den svenska marknaden under 1960-talet var den ndodvéndiga
storlek ca 15 000 kvadratmeter (kvm) handelsyta. Idag giller att samma yta bora vara betyd-
ligt 6ver 50 000 kvm for att erhélla en regional dragningskraft. Naturligtvis kan vid enskilda
tillfallen storleken kompenseras till viss del av att utbudets karaktér dr unikt. Ett exempel pa
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detta dr kopcentret 421 i sydvéstra Goteborg dir Media Markt fick en regional betydelse och
uppmirksamhet i marknaden.

I jamforelse kan foljande regionala kopcentrum illustrera storleksfenomenet sa som det ser ut
i dagsliget.

Nordstan affirscentrum
Butiker och restauranger 160 st

Totalyta 320 000 kvm Butik- och restaurangyta ca
70 000 kvm

Platser i parkeringshus 2 700 platser Antal bilar i p-hus 1,6 miljoner

(2009)

Antal besokare 35 miljoner (2009) Omsittning 3.4 miljarder inkl. moms (2009)
6000 arbetande

Frolunda Torg

idag

Antal butiker: ca 140 Antal anstéllda: ca 1 500

Omsittning (2009): ca 1,6 miljarder, inkl. moms
Antal besokare (2009): ca 10,5 miljoner

Totalyta: ca 68 000 kvm Butiksytor: ca 50 000 kvm
Nya Frolunda Torg (2011)

Antal butiker: ca 200 Totalyta: ca 75 000 kvm
Butiksytor: ca 60 000 kvm Nya bostider: ca 23 000 kvm
Primdromrade

Frolunda, Tynnered, Alvsborg, Askim, Hogsbo, S6dra Skirgarden, Linnéstaden och Tors-
landa. Totalt ca 158 000 invénare.

Allum Partille

Antal butiker: ca 93 Antal anstéllda: ca 800
Omsittning (2009): ca 1 725 miljarder, inkl. moms

Antal besokare (2009): ca 5,5 miljoner

Totalyta: ca 53 600 kvm Butiksytor: ca 43 100 kvm
Primdromrade

Partille, Bergsjon, Kortedala, Hérlanda, Kédrralund, Bagaregarden, Redbergslid, Lerum,
Landvetter, Hiarryda och Hindas. Totalt ca 165 000 invanare.

Kallered
Antal butiker: ca 60 Antal anstéllda: ca 590
Omsittning (2004): ca 2 298 miljarder, inkl. moms Totalyta: ca 73 000 kvm

Backaplan

Antal butiker: ca 70 Antal anstéllda: ca 560
Omsittning (2004): ca 1 512 miljarder, inkl. moms

Totalyta: ca 62 000 kvm

Sisjo kopstad

Totalyta: ca 58 000 kvm Betydande tillskott planerade
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Primdromrade )
Stadsdelarna Hogsbo, Alvsborg, Frolunda Askim, Tynnered och Styrsé, Kungsbacka, Vallda
och Sldps forsamlingar, Molndal, Fassbergs forsamling. Totalt ca 146 000 invéanare.

Ovriga i Goteborg, regionen och Vistsvenska exempel

Bickebol (inkl. IKEA) Yta 69 300 kvm

Kongahiilla (endast KF) Yta 22 000 kvm (planerad 2011)
Stenungssund Yta 20 000 kvm (planerad 2011)
Torp Kopcentrum Yta 77 000 (+20 000 kvm planerad)
Torp Ostra Yta 70 000 kvm (planerad 2011)
Haby, Munkedals kommun Yta 70 000 kvm (planerad 2011)
Tanum Yta 40 000 kvm (planerad 2012)
Skee Stromstad Yta 60 000 kvm (planerad 2011)
Nordby shoppingcenter, Stromstad Yta 80 000 kvm (+7000 kvm plane-
rad)

I till exempel Stockholm ser vi detta fenomen &n tydligare och i anslutning till den nya nat-
ionalarenan i fotboll byggs for ndrvarande Mall of Scandinavia om ndrmare 100 000 kvm.

I Géteborgsregionen finns dérfor City och flera regionala kopcentra — Allum i Partille,
Frolunda Torg, Kallered, Sisjon, Biackebol och Backaplan. Darutover finns ett antal centra
som har en detaljhandelsyta som 6verskrider 10 000 kvm och en funktion som skulle kunna
betecknas som regionala. Forhallandena som beskrivs avser 2010. Exempel pa pagaende
fordndringar dr Molndal Centrum, som enligt planerna ska ha sin forsta inflyttning 2014 och
d4 ha ett utbud som motsvarar ett regionalt centrum. Aven i andra delar av regionen sker och
planeras fordndringar.
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Karta 2 Kopcentra i Géteborgsregionen

- zon

_ | Regionkarta Géteborg

P Fudcingar Tjérn
| Iibudsstallen' Kopcentra
. Lokala o

: — | ArEOTATS
--=--=- Stadsddsgrans
Kommungrans
e Hupvuidveger
— = Eurcpavagar och nksvagar
Sy Tetorl

| bsina1-21

Lokala Torg:

Stere kopeenira.

A Goleborg Cily 1 Otskrokslurged
B 2 Torg
€ Frolunda Torg 3 Tratoegel
D Angeredcenum || 4 Konedala Torg
E Kungshacka C 5 Gardsés Cenfrum
F Kungsmassan G Bergsion Centrum
G Kungav G 7 Brunnsbotorgel
H Molndal C H Hjallbo Centrum
J Aletyckan 9 Hammarkudletorgel
K Backehol 10 Rannebergen G
I KaMlered 11 Grdsten Certrum |
M SisjonHogsbo 12 Lovgardels G
N Alumi Partillel; 13 Seima Lageriots |
0 Amhult 14 Tuve Torg
P Molnlycke G 16 Wieselgrensplesen
Q@ LeumC 16 Lansmanstorgel |
R dC 17 Friskvad
18 vrvaderstorget
19 Kyrkbyterget
20 Chapmans Torg
21 Landala Cenlrum
22 Dr Fries Tom
23 Axel Dahlatroms T
24 Qpaltorged
25 Askims Torg
26 Radiotorget

Nedanstaende karta illustrerar att Gamlestaden ligger langre ut fran City &n Backaplan men nérmare &n Frélunda Torg .
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Karta3 Avstand fran Goéteborgs City, 3km-radie

Ett centrums marknadsforutsittningar utgors av dess storlek och innehall i férhallande till
den konkurrens som finns, rorelsemonster, antalet méanniskor som bor i centrets marknads-
omrade samt befolknings- och konsumtionsutvecklingen.

Rorelsemonster och trafiksystemen i de Ostra och norddstra stadsdelarna talar for att Gamle-
staden &r ett bra lage for ett regionalt centrum. Av ovanstaende karta 2 - "storre kdpcentra i
Goteborgsregionen" framgar att Angereds centrum dr det enda stadsdelscentret i denna del
av staden. Angereds centrum #r en naturlig centrumpunkt for invanare i Gunnared och dven i
delar av Lirjedalen. Daremot saknas ett stadsdelscentrum for Kortedala och Bergsjon.
Slutsatsen blir att oavsett om det blir ett stadsdelscentrum eller ett regionalt centrum i Gam-
lestaden, kommer centret att fylla ett behov.

Marknaden i form av omradsbeskrivning
Upptagningsomraden

Redan tidigt under 1900-talet diskuterades verksamheters marknadsomraden (s.k. trade
areas”) for att soka skapa beskrivningar av marknadsforutsattningar och enskilda etablering-
ars dragkraft. Sentida beskrivningar av marknadsomraden delar upp denna i tre separata om-
raden, i huvudsak med utgangspunkt for nérhet till utbudskéllan. Dessa tre dr primdromrade,
sekunddromrade och fringe areas” (kan dven bendmnas som tertidr- eller ovrigt upptag-
ningsomrade).
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Figur 1 Marknaden fér en handelsplats (trade area)

Med primdromrade avses det omland inom vilket enheten har stdrst marknadspaverkan.
Normalt ér detta omrade begriansat for de normalstora detaljhandelsenheterna. Empiriska
undersokningar, genomforda under de senaste decennierna, visar t ex att en stormarknad har
ett huvudsakligt upptagningsomrade om ca 20 km radie fran den faktiska
lokaliseringsplatsen. For mindre butiker utan direkt unik position i marknaden &r ofta
omradet &n mindre.

Sekundédromréde ér det storre omland inom vilket verksamheten drar kunder. Dessa kunder
kan vara av karaktdren malbesokare, spontanbesokare eller bekvamlighetsbesokare. Dock
géller vanligtvis att verksamheten inte dr huvudsaklig inkopskélla inom sitt omrade men
dnda utovar dragningskraft.

Med fringe area” avses 1 litteraturbeskrivningar en nédgot vagare marknadsbeskrivning. Har
kan gilla ett timligen omfattande geografiskt omrade ur regional och i vissa fall ndrmast
nationell karaktir och déar verksamheten har d&terkommande kunder eller utovar viss drag-
ningskraft. Hir finns i den svenska marknaden unika exempel som GeKé-marknad i Ullared
som har ett mycket stort geografiskt omrade och dér detta tredje beskrivningsomrade t.o.m.
gar Over nationsgranser, dvs. kunder dras till verksamheten fran i det ndrmast hela norra
Europa.

Det dr inte ovanligt att vi i den svenska marknaden lokalt har kunnat studera 6verskattade
marknadsomréaden, dvs. att en verksamhet nér en tro pa storre dragningskraft dn vad som ar
realistiskt. Inom litteraturbeskrivningar och via praxis ar det ndrmast ett lokaliseringens ax-
iom att marknadsomradet kan betraktas som lokalt (”all business is local”).

Marknadsomradets storlek och substans #r foljaktligen en viktig del av en etablerings-
och/eller lokaliseringsprocess.
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For SKF giller att marknadsomradet kan beskrivas enligt foljande karta.

Karta 4 Karta marknadsomrade fér SKF enligt 2010 ars bedémning

@ zex

Regionkarta Géteborg

Farklaringar 1]OrN
wm |ibudkslallery Koposrtra
i ® Lakdla torg

; —— | ATETATE
2| - Statsddsgans
§ ——  Kommungrang
L L

| m—— Eiropsvagsr cch nksvagar
e Tatorl

Lokala Torg:

Slome kopcenira

A Goleburg City 1 Olskroksturgel
B Backaplan 2 Murkebacks Torg
G FrolundaTarg 3 Traargel
0 Angeredcertum | 4 Konedala Torg
E Kungshacka C 5 Gardsés Centrum
g Bergsion Centrum

9 Hammaudietorgel e
K Backebol 10 Rannebergen G

| Killered 11 Gérdstan Centrum
M SisonHogsbo 12 Lovgardels G

N Aum Partilel: 13 Seima Lagerits |
O Amhult 14 Tuwe Torg

P Molnlycke G 15 Wieselgrenspleisen
@ LeumC 16 Lansmansiorgel

R AC 17 Friskvad

18 Vanaderstorget

19 Kyrktytorget

) Chapmens Torg

21 Landala Cenrum
22 Dr Fries Tom

23 Axel Dahlstroms T
24 Opaorgel

25 Askims Torg

2% Radiotorge
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Marknadsomrade for SKF enligt 2005 ars bedémning

| ]

- 26

Regionkarta Goteborg

Stenungsund

Farklaringar TjOM
B Ubudstale
. Lokalatorg

Lansgran:

Huseudvagar

Tetor

1 skala
15 10:11-21

Sladsdedsgrans
Kommungrans

Evropavagsr och riksvagar

a
—

i Kopoerira

Ale

S F—

Stome kopcentra; Lokala Tong:
1 Olskrokstonyel
BB M Targ HﬁlTYda
€ Frolunda Tong 3 Tratomet
O Angered cenrum | ¢ Konedala Torg g
E Kungsbacka G 5 Gardsds Centrum L,"“ """-...__‘ ~
F Kungsmissan & Bergsjen Cenlrum \\ s
G Kungah © 7 Brunnsbotongst ~ //
H Malndal G 8 Hjallba Centrum \\ -
J - Alsbyckan 9 Hammarhudletorget hoe@ A VY Y \,/
K Backebol 10 Ranmabargen G
L Kéllered 11 Gérdslen Cerinn
M SisjonMogsta 12 Liwgardels C
M Allumd Partilles 13 Selma Lagerits T
0 Amhut 14 Tuve Torg |
P Malnlycke G 15 Wisselgrensplaisan
@ LeumC 16 Lansmanslorget
R St d 17 Friskvaderstong
18 varvaderstorgal
19 Kyrkbytorget
20 Chapmans Torg
21 Landala Centrum
22 Dr Fries Terg
23 Al Dehistroms T
24 Opaltorget
25 Ackims Torg
26 Radiotorget
27 Kaggeledstorget
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Befolkning och karaktar?

Befolkningen i det aktuella primdromradet har haft en god tillviaxt under den senaste tioars-
perioden. Manga stadsdelar inom marknadsomradet har starkt utvecklats vad avser antal bo-
ende under den senaste tioarsperioden och forvéntas utvecklas positivt under den kommande
tioarsperioden. (se dven bilaga)

Den aktuella folkméngden i primdromradet dr drygt 76 000 personer. De mest nirliggande
omradena har totalt knappt 30 000 invanare. En stor del av influensomradets innevanare &r
dock knappast att betrakta som en potentiell kundgrupp for en etablering da de har tillgang
till flera mycket starka alternativ (t ex Allum, Alelyckan, Angereds centrum och City) i om-
radet.

Befolkningsstrukturen i marknadsomradet (frimst primdromradet) visar att andelen yngre dr
hogre dn snittet for Goteborg. Detta har betydelse for kopvanorna i omradet.

Andra karakteristika for marknadsomradet, som kan vara av intresse ir:

Personbilstitheten ar i jamforelse med andra delar av kommunen 1ag i upptagningsomradet.
Lagst dr personbilstitheten i omradet kring Bergsjon (166 bilar per 1000 invanare). I Korte-
dala dr den 246 bilar per 1000 invanare. Riksgenomsnittet dr 367 och i G6teborgs stad totalt
ar biltdtheten 274. Detta betyder att det finns en begrinsad rorlighet for boende i en del av
stadsdelarna inom marknadsomradet. Detta innebér ett storre beroende av en lokalt funge-
rande handel och en fungerande kollektivtrafik till viktiga handelsplatser.

Det finns ocksé i marknadsomradet (och da frimst i sekundir och tertidromradet) stadsdelar
dér de boende har mycket god tillgang till bil i hushallen och kan betraktas som fria i sin
rorlighet till olika handelsplatser.

Forvirvsintensiteten &r 1lag i manga delar av marknadsomradets nordostra delar i jamforelse
med Goteborgssnittet. For Kortedala giller 67,8 % och i primidromradet totalt 64,9 %. Detta
kan jimforas med genomsnittet for Goteborg, som dr 73,3 % och for Riket som dr 77,5 %.

Inkomstindex &r att betrakta som tdmligen lagt i manga delar av omradet. Samtidigt dr denna
del av Goteborgsregionen starkt segregerad vilket avspeglar sig ibland annat inkomstindex.
Pa stadsdelsndmndsniva 79,1 % i Kortedala och 52,0 % i Bergsjon. Partille kommun har
motsvarande ett inkomstindex om 112,5%. Goteborg har 98,2 % och definitionsméssigt dr
siffran for Riket givetvis 100 %. Dessa siffror indikerar en begrinsad kopkraft i ndrmark-
naden men en nérhet till starka konsumenter i framfor allt de Ostra delarna av Géteborg.

Andelen utrikes fodda i ndromradet varierar betydligt. For Kortedala &r siffran 30,8 % och
for Hammarkullen 57,3 %. Motsvarande siffra for Goteborg dr 21,9 % och for Riket 14,3 %.
Bilden i nordostra Goteborg skiljer sig mycket kraftigt fran den i 6stra Goteborg. Detta skap-
ar givetvis mojligheter inom manga branscher fér dem som har god marknadskdnnedom.
Konsumtionsbeteende skiljer sig mellan olika grupperingar i samhéllet och en tydlig beteen-
depéaverkande faktor &r en etnisk kulturell bakgrund.

Vilka slutsatser kan da formuleras med grundval i dessa omradesfakta?

4 Sebilaga 1
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* En boende och besokare i denna del av G6teborg har méanga och stora dagligvaruen-
heter att vélja mellan.

* Biltalen i upptagningsomradet dr relativt lagt vilket pa manga sitt talar till forman for
en framgéngsrik handel. En fungerande nédrhandel kan dérfér gynna omradet under
forutsittning att tillgéngligheten med andra transportmedel 4n bilen utvecklas.

* Inkomstindex varierar mycket i marknadsomradet och det finns mycket stora skillna-
der ocksa mellan nord och 6st i den faktabeskrivning som gors.

* I ndromradet dr andel boende som ér utrikes fodda hdgra dn savil motsvarande andel
for ostra Goteborg som Goteborg. Detta kan innebira att en etablering kan fa svarare
att attrahera kunder fran delar av marknadsomradet. Detta genom att stora skillnader i
marknadsomradets konsumtionsbeteende kan vara svar att tillfredsstilla och att den
beskrivning som presenterats av exploatéren mer kan sidgas forhalla sig till en ”nor-
malt” sammansitt svensk marknad.

Infrastruktur

Ett stadsdelcentrum och ett regionalt centrum har olika storlek och kommer darfor att stélla
olika krav pa omgivningen exempelvis betriffande trafiklosningar. Ett stadsdelscentrum har
dessutom betydligt simre mojligheter att ekonomiskt bidra till forbéttringar av tillgéinglighet
och trafikinvesteringar dn ett regionalt kopcentrum. Déarfor behdver hdnsyn tas dven till
denna aspekt. I analysen har foljande antaganden gjorts betrdffande den fysiska utformning-
en av centret och trafiklosningar i och kring det nya centret.

Fysisk utformning

I analysen har antagits att det inom rimliga ekonomiska ramar gar att astadkomma ett sam-
manhallet centrum som har kontakt med befintliga handelsytor. En viktig skillnad har gjorts i
antagandena kring den fysiska utformningen for de tva typerna av centrum. For det regionala
centret har antagits att centret knyter samman de norddstra och dstra stadsdelarna genom att
centret utformas sa att det gar att na med bil fran den sodra stranden av Sédvean med nedfart
fran Munkebicksmotet. Kunderna kan saledes komma till centret bade fran Artillerigatan
och direkt sdderifran genom broforbindelse over Siavean.

For stadsdelscentret daremot har antagits att det inte finns ekonomiska och inte heller pa kort
sikt marknadsmotiverade forutsittningar att bygga centret sa att det gar att kora bil direkt in i
centret fran den sodra stranden. Entréerna till centret blir dirmed enbart fran Artillerigatan.
Pa 15-20 ars sikt dr malséttningen att omradet sdder om Sévean ska bli en sammanhingande
zon av stadsbebyggelse med foretradelsevis bostidder. Detta kommer att stélla krav pa goda
forbindelser till stadsdelscentret soderifran.

Den nédrmaste tioarsperioden kommer att innebéra mycket stora forandringar vad giller sta-
dens infrastruktur. Tider och slutliga 16sningar klarnar nagot men maste samtidigt behandlas
med viss forsiktighet vad avser projektstart. Krafterna dr idag mycket starka for att dessa
projekt skall genomf6ras. Det dr sannolikt att flera av dessa satsningar kommer att med olika
tyngd paverka forutsittningarna for olika handelsplatser i regionen.
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Nagra av de aviserade projekten &r —

Partihallsldnken — kan fordndra forutsittningar for de omraden som ligger kring Tingstads-
tunnelns sodra mynning (t ex Olskroken/Redbergsplatsen, Gamlestaden, Gullbergsvass men
ocksa omradet kring evenemangsstraket).

En ny parkeringspolicy for Goteborgs kommun — kan komma att gynna olika handelsplatser
utanfor citykdrnan i Goteborg och da i positiv riktning. Samtidigt kan denna nya norm nega-
tivt komma att paverka de handelsplatser som har ett ndromrade som fortitas och ddr en ny
parkeringspolicy innebiér férre parkeringsplatser.

Tréingselavgifter for Goteborg med en delsatsning pa kollektivtrafik kan komma att gynna
handelsplatser med god tillgéinglighet vad giller kollektivtrafik men ockséa de som ligger
lokaliserade i omlandet utanfor avgiftspunkterna.

Vistlianken kan paverka stadens olika handelsplatser pa ett mycket patagligt sétt under bygg-
perioden for att direfter skapa nya mojligheter.

En ny Gota ilv bro stirker och binder samman centrala Alvstaden och de centrala delarna av
Goteborg.

Ny dlvforbindelse — alltfor osédker att diskutera i dagsldget — var och hur avgor hur paverkan
for stadens handelsplatser utvecklas.

Det finns anledning att anta att Frolunda torg, Allum centrum och Backaplan tillsammans
med flera andra aviserade utbyggnader kommer att gynnas av de aktuella planerna for reg-
ionens infrastruktur.

Det finns ocksa anledning att anta att staden under en tid starkt kommer att priaglas av stor-
ningar i samband med de stora ingrepp som kanske frimst Vistldnken innebdr.

Tillganglighet med kollektivtrafik

Manga kollektivtrafiklinjer passerar det lige som utpekats som platsen for ett nytt centrum.
God kollektivtrafikforsorjning har utgjort ett grundldggande krav for etablering av ett nytt
handelscentrum. Bade i fallet med stadsdelscentrum och regionalt centrum antas att den
sparbundna trafiken kommer att ha samma linjer och hallplatser som finns idag. Betriffande
busslinjer giller i stort samma forutsittningar, dock har forutsatts att ett regionalt centrum
ger anledning att lata nagra linjer mellan City och Gunnared respektive Lirjedalen ta vigen
forbi centret. Likasa forutsitts kollektivtrafik mellan de nordostra och Ostra stadsdelarna. Den
basta 16sningen for att uppna syftet att integrera de nordostra med de Osta stadsdelarna ar att
denna kollektivtrafik leds pa en ny forbindelse i nord-sydlig riktning i anslutning till centret.
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Vi kan idag notera att forbindelserna nirmast kan betraktas som svaga till de delar av mark-
nadsomradet som ligger i 6stra Goteborg (d.v.s. sdder och sydost). Har maste utvecklas en
tydlig koppling och en ny dragning av kollektivtrafik mellan dessa delar for att kunna ta till-
vara denna kopkraft. I de 6stra delarna dr dessutom bilinnehavet storre dn i nordost och moj-
ligen finns det psykologiska spérrar att ta sig billedes till denna del av marknaden da alterna-
tiven dr manga.

Tillganglighet med bil

Ett regionalt centrum kommer att ge upphov till stora trafikstrommar bade med kollektivtra-
fik och med bil. Aven ett stadsdelscentrum ger upphov till stora trafikrorelser. Vi har utgétt
fran att det gar att finna bra 16sningar som gor centret littillgédngligt bade kollektivt och med
bil. Med littillgéngligt menas inte bara att det ska ga smidigt att ta sig till och fran centret,
utan dven att det ska finnas tillrackligt manga goda parkeringsplatser i nédra anslutning till
centret. Detta kan betyda att en parkeringshuslosning behovs vid tillkomsten av ett regionalt
kopcentrum och dven pa sikt for ett stadsdelscentrum. Allmént kan ségas att en ny nord-
sydlig forbindelse i Ostligt ldge dr onskvird for att skapa bittre trivsel och miljo kring det
nya centret.
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Karta7  Ang0ring med bil till Gamlestaden, alternativet Regionalt centrum
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ATT DRIVA HANDEL

Allméant
Begrepp

Betriffande kopcentrumtyper har det under aren utvecklats olika typer av centra som kan
beskrivas utifran storlek. Tendensen ér att varje centrum behdver profileras. Man kan tala om
att det finns en hierarki av centrumtyper. I storstadsregioner som Goteborg finns en ci-
tykiarna med butiker som kriver ett stort marknadsunderlag. City dr en naturlig, central
punkt for handel och andra aktiviteter. Manga mianniskor besoker centrum for att arbeta,
handla eller for att roa sig. City attraherar invanare @ven fran kringliggande kommuner, bade
som arbetsplats och handelsplats. Karaktéristiskt for City &r att dir finns néstan alla typer av
butiker utom de som siljer skrymmande och tunga varor. Dér finns dven ett stort utbud av
upplevelseverksamheter som restauranger, biografer, teatrar samt annan service och under-
héllning. I Sverige dr det bara Stockholm, G6teborg och Malmé som kan ségas ha ett City-
centrum.

I bakgrundsbeskrivningen har tva begrepp tagits upp som kan kridva en nidrmare beskrivning,
nimligen stadsdelscentrum och regionalt centrum. Ett regionalt centrum fungerar som City i
manga avseenden, men de mest speciella butikerna saknas liksom det breda utbudet av upple-
velseverksambheter. I ett regionalt centrum finns ett rikt utbud av sillankopsbutiker, men
anda betydligt farre dn i City. Ett regionalt centrum attraherar méanniskor fran ett antal stadsde-
lar/kommuner. Exempel pa sadant centrum i Goteborgsregionen dr Frolunda Torg. Ett reg-
ionalt centrum har mellan 25 000 och 75000 kvm uthyrbar yta och krdver normalt ett mark-
nadsomrade i vilket det bor fler &n 100 000 invanare. Vi har tidigare markerat det fenomen
som innebdr att regionala centra byggs ut och utvecklas till allt storre handelsplatser vad gil-
ler handelsyta och antal enheter

Nista steg pa skalan ér stadsdelscentrum eller kommunalt centrum. Det dr centralpunkt
for stadsdelen/kommunen och har férutom dagligvaror och en hel del kommunal service
dven séllankopshandel som gor att manga behov kan tillfredsstdllas men absolut inte alla.
Flertalet invanare kombinerar ink6p i stadsdelscentrum med inkop i ett regionalt centrum
och/eller i City. Exempel pa denna typ av centrum dr Angereds, Kungilvs och Mdélndals
centrum. Ett stadsdelscentrum har normalt mellan 10 000 och 25 000 kvm uthyrbar yta och
ett marknadsomrade i vilket det bor mellan 30 000 och 60 000 invénare.

Ett bostadsnira centrum eller lokalt torg erbjuder dagligvaror och viss service. Oftast bestar
det av 1 till 2 livsmedelsbutiker, blomsteraffar, kiosk och ndgra mindre butiker samt service.
Kortedala Torg ar ett exempel pa ett bostadsnira centrum. Bostadsnéra centra har mellan 3
000 och 7 000 kvm uthyrbar yta och upp till 15 000 invanare i marknadsomradet.

Vissa varor kriaver att man har tillgang till bil for att transportera hem varorna. Nir flera bu-
tiker som siljer denna typ av varor ligger samlade, brukar bendmningen pa denna plats vara
volymhandelscentrum. Dessa centra ligger

ofta i externa ldgen dér det dr mojligt att skapa stora avgiftsfria parkeringsytor. Exempel pa
denna typ av centrum dr Béckebol och Kallered.
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Handel i plan och klustring

Att driva framgangsrik handel kriver stor omsorg vad avser lokalisering i marknaden och i
den aktuella handelsplatsen. Rétt plats dr darfor avgérande men varierar ocksa mellan olika
typer av utbud. Generellt géller nagra tumregler for handelsetableringar;

* Dagligvaror ir oftast beroende av ett betydande marknadsunderlag i niromradet.
Detta eftersom vi som konsumenter har en tendens att handla dagligvaror och livs-
medel pa vdg hem och i nidrheten av den egna bostaden.

* Sillankopsvaruhandelns enheter och deras framgéng ir till delar beroende pa hur de
ar lokaliserade i forhallande till olika goda grannar och konkurrenter. Ofta &r antalet
enheter en styrka i marknaden vilket innebér att det krivs flera verksamheter inom
samma utbud for att skapa en stark position i marknaden. Dessa enheter samverkar da
for att etablera en dragningskraft pa besokare for att nd dessa vil dr pa plats locka in
besokaren i den egna verksamheten.

e Attdriva handel i tva plan &r fa forunnat. Vi ser idag nagra starka varumirken vilka
kan locka besokare att rora sig vertikalt i ett kopcentrum. Iband kan det fungera med
en frontbutik och en andraplanslosning. Dock géller ndrmast utan undantag att en
etablering i gatuplan ir att foredra for de allra flesta detaljhandelsenheterna.

* En andraplanslosning kan fungera under forutséttning att den ges ett samlat utbud
inom t ex service och restaurang. Enheter som inte 4r beroende av nérheten till ett
flode av besokare utan dir gister och kunder kan sitta en stund i lugn och ro. I méanga
kopcentrum av idag finner vi dirfor kultur, restaurang och servicekoncept etablerade
i en andraplanslosning medan gatuplanet upptas av renodlad handel och besoksinten-
siv verksamhet.

Vi vill déarfor avrada fran en 16sning som innebér handel i ett andra plan om det inte géller
etablering av starka varumirkesenheter som har styrka och formaga att locka kunder att réra
sig vertikalt.

Om andraplanslosning skall till bor denna ges en riktning till kultur och service.

| Gamlestan/SKF

I tidigare utredningar har tva alternativa kopcentrumtyper for Gamlestaden analyserats,
stadsdelscentrum och regionalt centrum.

Ett stadsdelscentrum dr avsett att forsorja den stadsdel som centret ligger i och mojligen dven
intilliggande stadsdelar. Det dr centralpunkt for stadsdelen/kommunen och har férutom en hel
del kommunal service dven sdllankGpshandel som gor att manga behov kan tillfredsstillas
men absolut inte alla. Flertalet invanare kombinerar inkop i stadsdelscentrum med inkop i
City, pa Backaplan och/eller i Partille centrum med Allum.

Innehéllet i centret bestar av en eller tva storre livsmedelsbutiker, ett tiotal kedjeforetag inom
sdllankopsvaruhandeln, ett flertal mindre lokala butiker, systembolag, apotek samt service.
Eftersom centret ligger i ett omrade med manga arbetsplatser, kan restaurangutbudet forutsi-
gas vara storre dn vad som normalt forekommer. Centret kan d&ven kombineras med &dldrebo-
ende och studentldgenheter samt hotell.

Ett regionalt centrum &r avsett att avlasta City i de flesta avseenden. Skillnaden mellan reg-
ionalt centrum och stadsdelscentrum betriffande innehall dr att det

i ett regionalt centrum finns betydligt fler sdllankopsbutiker och dven ett rikare utbud av ser-
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vice och tjanster. Volymhandel ingar endast om det kan motiveras av tillgang pa lokaler som
enbart ldmpar sig for denna typ av varor.

Med de fordndringar i vision och projektbeskrivning ser vi idag inte att anldggningen har
forutsittningar att fungera som ett stadsdelscentrum utan kommer att ha en ambition om att
vara ett regionalt centrum till sin funktion. Detta kommer att prigla den fortsatta beskriv-
ningen i denna rapport.

FORUTSATTNINGAR ATT UTVECKLA HANDELSPLATS
SKF TILL ETT REGIONDELSCENTRUM

I detta avsnitt gors en marknadsanalys av ett regionalt centrum.
Goteborg som tillvixtregion®

Att Goteborgsregionen ir en tillviaxtregion har upptickts av manga operatorer och etablerare.
Maénga vill vara med och dela den framtida positiva utvecklingen. En kartldggning i de aktu-
ella marknadsomradena ger bilden av en region i stark expansion nir det giller handel och
besoksintensiv nédring. I denna kartldggning har vi dels tagit hdnsyn till omfattning men
ocksa sannolikheten att de presenterade projekten genomfors i den tid de sagts. Kéllorna till
kartldggningen ir flera — kommunernas planer, etablerares presentationer samt branschkon-
takter med olika foretriddare.

Ar 2010-2014

Det dr 35 handelsetableringar presenterade inom Goteborgsregionen under perioden till och
med 2014. Dessa projekt motsvarar drygt 208 000 kvm och maste betraktas som ndrmast
sikra vad giller genomforande. Vi kan ocksa konstatera att de presenterade projekten vil
ryms inom tillviixttalen f6r regionen.

For det aktuella marknadsomradet vilket kan forvéntas utgora SKFs huvudsakliga kundupp-
tagningsomrade giller att det presenterats 7 projekt inom handel omfattande knappt 63 000
kvm, varav 40.000 kvm dr handelsplats SKF. Tillvixten i marknadsomradet under motsva-
rande tid &r totalt 57. 000 kvm.

Ar 2015-2019

Under perioden 2015 — 2019 tillkommer ytterligare 26 projekt inom Go6teborgsregionen pa
knappt 290 000 kvm. Aven dessa ryms inom tillvixttalen for regionen.

Inom handelsplats SKF:s marknadsomrade &r endast ett mindre projekt presenterat pa ca
2.000 kvm.

Ser man enbart till handelsplats SKF:s primidromrade for hela tioarsperioden 2010-2019 &r
konsumtionstillvdxten i detta omrade ungefir lika stort som de projekt som ér aviserade.

> Se bilaga 2 konsumtionsunderlag/tillviixt samt bilaga 3 framtida detaljhandelsetableringar.
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Laget och befintlig bebyggelse

Det finns forutsittningar for att aktuellt projekt ska bli en attraktiv handelsplats tack vare ett
centralt och naturligt 1age med god tillgidnglighet. Omgivningen i sig &r en tillgdng med
byggnader av kulturellt och historiskt virde. Dessutom dr omradet sedan tidigare ként da de
fore detta industrilokalerna har sysselsatt manga invanare. Laget bredvid an bidrar ocksa till
att en trevlig atmosfér kan vidareutvecklas. Planerna for den sdra sidan om Sdvean ir att
omradet pa sikt ska omvandlas till bostdder och kontor, vilket betyder ett kommande behov
av tillgang till ett handels- och serviceutbud.

Utmaningar

For att fa till stand ett vdlbesdkt och mellan stadsdelarna vilintegrerat centrum i Gamle-
staden finns det dock ett antal utmaningar. Centrumomradet 4r omgivet av ett antal barridrer;
soderifran utgor forst motorvigen en barridr och norr om denna gar jarnviagen och dérefter
an som ocksa utgor hinder. Det rader dven stora sociala och kulturella skillnader mellan de
olika stadsdelarna som behover beaktas vid planeringen av centrumanldggningen. Ytterligare
en utmaning ir att omvandla ett industriomrade till en spannande handelsplats som samtidigt
tar tillvara de kulturella byggnadsvirdena. Liget for centret dr som sagt ett naturligt lige,
men for att det ska vara langsiktigt hallbart och attrahera besokare bade norr- och soderifran
maste 16sningar till dessa olika problem utvecklas.

Utdver dessa synpunkter giller att det finns en stor utmaning i att locka kunder fran de ostra
delarna av Goteborg vilka idag inte har naturliga fardviégar till Gamlestaden och i de planer
som finns inte heller ser en stark kollektivtrafik som kopplar ihop dessa delar av marknads-
omradet.

Storlek och innehall for centrumalternativ

Som framgatt har ett regionalt centrum idag kommit att vixa till sin storlek for att vara kon-
kurrenskraftigt och kunna halla en regional ambition vad avser besokstillstromning. Ut-
gangspunkt for denna analys har varit att utifran redovisade tankar for Gamlestadens cent-
rum sa dr handelsplatsen ett regionalt centrum.

Den potential som finns i de norddstra stadsdelarnas mangfald bor tillvaratas. Bejakandet av
invanarnas kulturella bakgrunder kan dstadkommas genom att erbjuda ett brett kultur- och
nojesutbud, diar exempelvis restauranger fran olika matkulturer finns representerade. Skap-
andet av en plattform for naturliga motesplatser for till exempel olika fritidsaktiviteter, ut-
bildningar, féreningsliv, studiecirklar m.m. utgor integreringsmdojligheter mellan de olika
stadsdelarna. Existerande verksamheter och lokaler bor utnyttjas pa ett sadant sitt att de
olika stadsdelarna sammanbinds, ett sétt kan vara en samverkan mellan sportgymnasiet och
simhallen for att fa tillstand ett naturligt rorelsemonster mellan de norra och sodra delarna av
Sdvean i centrets ndromrade. Aktiviteterna maste passas in i de nuvarande och kommande
verksamheterna for att underlitta en langsiktigt hallbar integrering.

Marknadsomrade

Ett centrums marknadsomrade bestar av de geografiska omraden inom vilket centret himtar
sina kunder. Marknadsomradet bestdms av konkurrensen och konkurrenternas styrka i fraga
om utbud relativt utbudet i centret samt hur lang tid det tar att resa. Tillgéngligheten, d.v.s.
centrets lage i forhallande till kollektivtrafik och vignit jaimfort med konkurrenternas ldgen,
4r dirfor viktig. Aven invanarnas normala rorelsemonster dr av betydelse. Som framhallits
tidigare
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har handelsplatser som ligger mellan de stora bostadskoncentrationerna och Goteborgs city,
storre attraktionskraft dn centra dér det upplevs att man far ut fran staden. Viktigt dr ocksa att
flertalet personer i upptagningsomradet ofta passerar centret.

Marknadsunderlag

Marknadsunderlaget miitt i antal personer kan uppfylla kraven for ett regionalt centrum. An-
talet personer i marknadsomradena okar dessutom pa sikt. Ddremot kan det rada en viss
tveksamhet betrdffande marknadsunderlaget mot bakgrund av invanarnas sociala och eko-
nomiska situation som skiljer sig at kraftigt mellan de olika stadsdelarna.

Langsiktigt hallbart

Marknadsunderlaget maste vara tillrdckligt stort for att garantera en framtida bra resultatut-
veckling for fastighetsdgare, butiker och annan kommersiell service. Ldget maste ocksa vara
strategiskt ritt. Det betyder att sannolikheten ska vara lag for att det etableras andra
centra/butiker i bittre lige som ddrmed skulle kunna 6verta den roll som ér tinkt for det nya
centret.

ANALYS

Konsekvenser

Utgangspunkten for analysen av ett nytt centrum i Gamlestaden har varit avsaknaden av ett
storre centrum for boende i de norddstra och Ostra stadsdelarna. Franvaron av ett storre cent-
rum gor att boende inom stadsdelarna soker sig till detaljhandelsutbudet som ligger utanfor
stadsdelsgridnserna, i forsta hand Goteborgs City, men édven till andra platser som till exem-
pel Alelyckan och Backaplan. Detta giller sdllankdpsvarorna. Dagligvarubutiker finns i for-
hallandevis hog grad inom de olika stadsdelarna dven om det i vissa bostadsomraden saknas
livsmedelsbutiker. Lagprismarknaden &r vil tillgodosedd.

Innehallet i savil det tidigare 2005 tidnkta stadsdelscentret som det regionala centret har med-
vetet inriktats pa att forstirka séllankopssidan. For att hindra det lokala utflodet som trots allt
finns for dagligvaror i Gamlestaden, foreslas i bada alternativen att det ges utrymme for en
storre livsmedelsbutik med villkor som é&r béttre 4n de som nu géller for den befintliga storre
dagligvarubutiken. Eventuellt kan det kompletteras med en mindre livsmedelsbutik for att ge
en storre bredd pa pris och sortiment.

Handelns utveckling pagar kontinuerligt. For att kunna behélla gamla kunder och attrahera
nya forsoker majoriteten av handelsforetagen fornya sig med avseende pa butikskoncept,
sortiment, marknadsforing, butiksldgen och design av butiken. Konkurrensen och dirmed
villkoren for den enskilde handlaren fordndras darfor stindigt. Butiker forsvinner och andra
tillkommer som en foljd av detta.

Goteborgsregionen och framfor allt Goteborgs stad befinner sig i en positiv befolkningsut-
veckling, vilket tillsammans med en positiv konsumtionsutveckling leder till ett 6kat mark-
nadsunderlag. Det betyder att en del av de effekter som skulle uppstéa nér nya butiker etable-
ras tenderar att médrkas mindre. Det finns ett ytbehov som kan tillskrivas den starka tillvéxt
som rader i regionen. Det d&r manga som dock vill dela denna kaka.
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En nodvindig forsiljning som géller for en handelsplats som den presenterats i detta fall &r i
storleksordningen 1 — 1,3 mdr kronor inklusive moms. Med andra ord en ganska betydande
forséljning.

Effekter pa befintlig handel

Den stora fordndringen med ett nytt centrum, innebir att de boende kan kopa sillankdpsva-
ror pa betydligt ndrmare hall. Ett nytt centrum far konsekvenser for de butiker som nu forsor-
jer de boende i de aktuella stadsdelarna med séllank&psvaror. Storre delen av dessa varor in-
handlas i Goteborgs City och pa andra storre handelsplatser i regionen. Manga av de butiker
som kommer att finnas i det nya centret tillhor kedjeforetag som dven finns pa dessa platser.
Dirfor kommer frimst kedjebutikerna att mérka av en ny centrumetablering. Den foridndring
som kommer till stand, blir i férsta hand en omfordelning inom kedjornas olika butiksenheter.
Tillvixt i befolkning och konsumtion mildrar dock effekterna. Dessutom kan anféras att bu-
tikskedjorna gor medvetna val och kontinuerligt ser 6ver butiksldgen och butiksbestand.

Ett stadsdelscentrum har en mycket 1ag omsittning i forhallande till Goteborgs City. Det dr
knappast troligt att butikerna i Goteborgs City miitt i forsdljningssiffror skulle notera ett nytt
stadsdelscentrum i Gamlestaden. Ett regionalt centrum fér naturligtvis storre effekter och
kommer saledes att mirkas.

Betriffande livsmedelsbutikerna #r konkurrenssituationen nagot annorlunda.

I marknadsomradet finns ett flertal stora livsmedelsbutiker exempelvis Willys i Alelyckan
med den storsta dagligvaruomsittningen i Storgdteborg. Aven andra butiker har en mycket
god omsittning. I vissa delar av marknadsomradet saknas dock bostadsnéra livsmedelsbuti-
ker, vilket askadliggors av att stadsdelen redan i dagsldaget har ett stort utflode. Det finns
flera mojliga forklaringar till att butiker saknas, som exempelvis att marknadsunderlaget &r
for litet eller att priskonkurrensen bland befintliga butiker dr for hard. Det finns ocksé omra-
den som har livsmedelsbutik/er men #nd4 ett stort utflode. Aven hir finns flera forklaringar
till det aktuella forhéallandet. Situationen med saknade eller daligt fungerande livsmedelsbu-
tiker har dock uppstétt pa grund av radande forhallanden och behover 16sas separat oberoende
av stéllningstagandet infor ett eventuellt centrum i Gamlestaden.

Centrets livsmedelsutbud, som forslaget dr lagt, innebér inga stora fordndringar. Livsmedels-
butikerna i centret riktar sig i hog utstrickning mot boende inom naromradet. Effekterna pa
befintliga butiker i marknadsomradet bedoms dérf6r bli smé och mer beroende pa andra om-
standigheter 4n tillkomsten av ett stadsdelscentrum eller ett regionalt centrum i Gamlestaden.
De butiker som tillgodordknat sig det utflode fran Gamlestaden som idag existerar, kan vid
en forstiarkning av livsmedelsutbudet komma att paverkas. Det minskade utflodet dr dock
begrinsat och berdr flera butiker, varfor minskningen for var och en av butikerna vid exem-
pelvis Alelyckan och Torpavallen kan hanteras utan allvarliga effekter for butikerna.

I ett par fall kan tillkomsten av ett centrum i Gamlestaden komma att paskynda en negativ
process betridffande de lokala butikerna. Detta giller livsmedelsbutikerna i Utby och Berg-
sjon. Hushallen i Utby har relativt litt att na ett flertal storre livsmedelsbutiker med bil, som
till exempel livsmedelsbutikerna i Gamlestaden, pa Goteborgsvigen i Sédvedalen och i Par-
tille Centrum. Utflodet av dagligvaror dr ocksa stort trots att det finns en livsmedelsbutik i
omradet. En viss forstarkning av dagligvarusidan i Gamlestaden kan bidra till ytterligare for-
svagning av butiken i omradet. Av Bergsjons tva butiker har en av butikerna visat vikande
siffror. Aven i detta omréde #r utflodet stort. Utvecklingen i Gamlestaden kan tillsammans
med andra faktorer bidra till fortsatt negativ utveckling.

Angereds centrum, Kortedala Torg och Munkebéckstorget kommer dven fortséttningsvis att
fylla sina roller som stadsdelscentrum respektive bostadsnira centrum. F6r manga av véra
lokala stadsdelstorg har det senaste decennierna inneburit stora foridndringar. Dessa torgbild-
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ningar har redan i manga stycken tvingats finna sina nya roller och har sedan femton ar dess-
utom en aktiv och medveten forvaltning i syfte att finna nya former och i forekommande fall
mildra effekterna av den starka regionala konkurrensen. Bade Alelyckan och Torpavallen
kan forsvara sina positioner som externt etablerade volymhandelscentra. Ovrig nira handel
kan fortleva genom att konkurrera med delvis annat utbud och ldgre priser.

Partille och Allum

Allum Partille riknar idag in de aktuella stadsdelarna inom sitt marknadsomrade och maste
ses som en mycket stark konkurrent vad giller sdllankopsvaruhandel. Vad som idag kan
konstateras vad avser Allum &r att ambitionerna om nya foreteelser for den svenska mark-
naden (d.v.s. nya butikskoncept och varumérken) har reviderats i viss man samt att Allum
snabbt insag behovet av en forbittrad tillgénglighet for bilburna besokare och dérfor tvingats
Oka antalet parkeringsplatser. Ett vil fungerande Allum inom sillanképsvaror kan vil ta
hand om kopstrommarna vilka kommer 6ster om Partille (d.v.s. Lerum och Alingsas).

Trafik

Aven om liget vid Gamlestaden garanterar en god kollektivtrafikforsorjning kommer ett
centrum att generera biltrafik, bade i form av varuleveranser och kundbesok. Trafiken kom-
mer att 0ka lokalt, vilket ska relateras till att trafiken till andra inkopsstillen minskar och att
kunderna totalt sett reser en kortare stricka. Trafikeffekterna dr ocksa beroende av hur stor
del av kunderna som vintas aka kollektivt jamfor med tidigare fardsitt.

For att kunna gora en mer uttommande analys om fordndringar i trafikhdnseende, krivs mer
kunskap om hur trafikférsorjningen till centret kommer att 16sas och hur kollektivtrafiken
kommer att ansluta till centret. Onskas en storre mingd kollektivtrafik frn de dstra stadsde-
larna och fran en stark del av marknadsomradet maste forutsittningarna for en utbyggd kol-
lektivtrafik till dessa delar utredas. Idag forefaller denna mgjlighet inte finnas.

Regionalt centrum i Gamlestaden

Ett regionalt centrum i Gamlestaden kan bli en central punkt for invanarna i de sex nordostra
och 0Ostra stadsdelarna. Genom det stora utbudet av handel och service i kombination med att
det finns ett flertal arbetsplatser i och runt omkring centret kommer ldget att bli det mest in-
tressanta och tyngsta i Ostra delen av Goteborgsregionen.

Gamlestaden och dess omland har stora mojligheter att bli den naturliga noden eller sam-
lingspunkten i 6stra Géteborg for

* kommersiell handel och service

* kultur, moten och néjen

* kontor och arbetsplatser

* resande

Som handelsplats kommer Gamlestadens Centrum till stor del ersitta Goteborgs City for
invanarna i de fyra nordostra stadsdelarna och i mer begrinsad omfattning for en stor del av
invanarna i de Ostra stadsdelarna. En betydande del av invanarnas konsumtionsbehov kom-
mer att kunna tillfredsstillas i Gamlestadens Centrum. Aven fortsittningsvis kommer invénare
att soka sig till City och till externhandel for att inforskaffa det som inte kommer att finnas i
centret, antingen det giller specifika varor som endast finns i City eller volymhandel som
mobler och stormarknader.
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For invanarna i Bergsjon och Kortedala kommer Gamlestaden att spela rollen som savil
stadsdelscentrum som regionalt centrum. Angereds centrum &r stadsdelscentrum for boende i
Gunnared. For vissa fungerar sidkert Angereds centrum som ett sadant, for andra kanske
Gamlestadens centrum kan komma att fungera som detta.

Redan idag finns ett stort antal arbetsplatser i stadsdelen Kortedala. Genom ett storre utbud
av handel och service okar intresset for foretag att etablera sig i stadsdelen. Ett regionalt
centrum i kombination med den goda tillgdngligheten bade med kollektivtrafik och med bil,
kommer didrmed att bidra till att denna del av G6teborg far stérre konkurrenskraft. Med ett
regionalt centrum far invanarnas i norddstra och Gstra stadsdelarna en drivkraft som kan
medverka till att hoja status och intresse for hela Kortedala.

En koppling till utbud i ndromradet

For att handelsplatser skall fungera tillsammans krivs det att det finns tydliga ldnkar mellan

dem och att entréer gors tydliga och inbjudande. Dirfor blir placering av entréer, fasader och

gangstrak avgorande faktorer.

Vi har under ett stort antal referensstudier kunnat konstatera att avstandet ofta inte &r det

direkt avgorande nir det giller att koppla samman utbudet utan vad som sker mellan verk-

samheterna. Lyckas inte denna koppling finns risken att de olika delarna kommer att fungera

som renodlade solitdrer i marknaden utan direkt samverkan. For att binda samman utbuden

bor foljande dirfor beaktas —

* Entréer

* Fasadlosningar

* Gangstrak

* Placering av angoringsplatser for bil och buss

* Placering av hallplatser for kollektivtrafiken

* Placering av synliga varumirken och verksamheter vilka kan locka besokare att rora sig

* Samverkan vad avser operatorsskap och daglig skotsel. Centrumorganisation och centrum-
ledning har om det skall kunna fungera som en samlad handelsplats en ett ansvara att till
marknaden kommunicera det sammanhallna utbudet.

Mojligheterna att binda samman de olika delarna dr f6ljaktligen en fraga om fysisk utform-
ning och sammanhéllen styrning av omradet.
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SLUTSATSER

Goteborg har idag en redovisad situation av tillvéxt vilket talar for mojligheterna att skapa
nya handelsplatser i regionen. Det 4r manga som vill ta del av denna tillvixt och under de
niarmaste aren kommer ett stort antal projekt att presenteras. Dock finns om dessa projekt
forverkligas fortfarande en potential for handelsytor. En anlidggning av den presenterade om-
fattningen bor sélja 1-1,3 miljarder kronor inklusive moms. Naturligtvis kommer inte en sa
omfattande etablering att ga nagon forbi. Grundregeln dr dock att “’lika slar mot lika” vilket
innebir att de lokala torgen i marknadsomradet kan undga ytterligare paverkan medan de
handelsplatser som idag erbjuder séllank6psvaror kan paverkas. Effekten minskas dock av
den nimnda tillvdxten i regionen. For de lokala torgen har utvecklingen under de senaste
decennierna inneburit ett krav om stark anpassning till radande konkurrens. For dagligvaror
kan denna utveckling nagot ytterligare innebéra att de verksamma enheterna maste minska
nagot till omfattning och dn tydligare anta rollen av att vara kompletteringshandel.

Framgangen for en etablering i SKF och Gamlestan &r helt avhingig styrkan i det redovisade
konceptet med storlek och innehall. Ett regionalt centrum bygger pa rorelser och stark at-
traktionskraft pa konsumenter ofta boende utanfor den egna ndrmiljon. Att locka kunder fran
de Ostra delarna som redovisats kan visa sig svart da dessa har méanga naturliga handelsplat-
ser att vélja mellan samt att det kan foreligga psykologiska barridrer att fiardas till Gamlestan.
Detta forstirks dessutom genom att kollektivtrafik och tillfartsvédgar forefaller vara mindre
gott tillfredsstilla mellan dessa delar av marknadsomradet och handelsplatsen.

Vi vill avrada fran en 16sning som innebir handel i ett andra plan om det inte géller etable-
ring av starka varumérkesenheter som har styrka och formaga att locka kunder att rora sig
vertikalt.

Om andraplanslosning skall till bor denna ges en riktning till kultur och service.

BILAGOR

Bilaga 1 Bakgrundsfakta marknadsunderlaget
Bilaga2 Konsumtionsunderlag/tillvéxt
Bilaga3 Framtida detaljhandelsetableringar
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