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1. Bakgrund

= Karra Centrum star i behov av en fornyelse. Ett relativt naraliggande litet torg som
nyligen har renoverats ar Tuve Torg.

» | anslutning till detta fors diskussioner om Karra Centrums framtida inriktning och
omfattning.

= Foreliggande PM visar pa de kommersiella forutsattningarna for en fornyelse.

= Fragor som kommer att belysas ar bland annat
» Kan fler bostader 6ka koptroheten?
= Hur viktig ar en trafiksanering — med en ny genomfart vid bussarna?
= Hur viktigt ar det med en kraftig bostadsfortatning i naromradet till centrumet?
» Vilka verksamheter har forutsattning att lyckas?
= Spelar det nagon roll vem som ar fastighetsagare?

» FOr att sakerstalla en positiv utveckling onskar Goteborgs Fastighetskontor att en
handelsanalys for centrumet tas fram som belyser forutsattningarna for Karra att
forstarka postitionen som centrum och motesplats.
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2. Trender och
strukturomvandlingseffekter med
avseende pa smacentra av typen
Karra Centrum




Trender och pagaende strukturomvandling (1/2)

» Nya stora dagligvaruetableringar i externa handelslagen kan innebara ett
okad bilberoende och ofta en utarmning av sma stadsdelscentrum som
betjanar stadens bostadsomraden.

» | takt med att sallankopshandeln flyttar ut har den ersatts med restauranger,
annan kommersiell service, social service, caféer med mera.

= Antalet dagligvarubutiker har minskat med 3—4 % per ar fran 1967 fram till
idag.

= Nu ser vi sedan ett par ar tillbaka ett visst trendbrott.
= Pa sina hall ser vi aven en tillvaxt av sma specialiserade livsmedelsbutiker.




Trender och pagaende strukturomvandling (2/2)

» Mindre centrum har det generellt tufft. De som misskots tappar mark.

» De som rustas upp och erbjuder ett bra vardagserbjudande kan dock
overleva och vaxa. Inte minst for att de erbjuder tidseffektiv konsumtion.

= Om det byggs fler bostader i anslutning till centrumen okar det
sannolikheten for en positiv utveckling.

» Maximera flodena till centrumet genom offentlig service och foreningar.
» En bra dagligvaruhandel plus annan service ar A&O.

= FOr sma centrum: kvalitetsaspekten i utbudet blir allt viktigare (t ex chark,
bageri och deli).

= FOr sma centrum: aven trivselaspekten (mysigt, tilltalande miljo) blir allt
viktigare.




Exempel pa framgangsrika strategier

» Fastighetsagaren ar nyckeln till framgang — engagemang kravs!

= Nischa centrumet (utifran intervjuer med kunderna).

= Samarbete med foretagareforeningen (och eldsjalar).

» Stark handlarnas affarsmassiga kompetens genom utbildning och samtal.
» SOk aktivt upp intressanta koncept.

= "Kundrad” for att fanga upp handlare och kunders asikter.

= Det ska kdnnas som "mitt” centrum. For att na detta maste alla aktorer
(fastighetsagare, handel, kommun, kultur m fl) som I6ser medborgarnas
vardagsbehov samverka. Det borjar med att halla rent framfor sin egen dorr.




3. Karra Centrums lage i regionen




Goteborgsregionen

Karra ligger pa den del av
Hisingen som ar relativt glest
befolkad och omgardad av
barridrer sasom
Jammerberget samt Tagene
industriomrade i soder.

Torg och handelscentrum

ﬁ Giteborgs City

@ Lokalatorg

A Stora stadsdelscantrum
@ Volymhandelscentrum
@ HKommuncentrum
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Handelns lokalisering i storstaderna
fbljer en viss struktur

City vaxer i A-
straken

”Shopping”

Kérra finns inte riktigt med pa den hér kartan

Yttre innerstaden forstarks i
knutpunkterna

’service + vardag + grab-and-go”

Storre och mellanstora — ej

sma - forortscentrum med goda
forbindelser, positiv
befolkningstillvaxt och valskotta
centrum haller positionerna

’Servicet+vardag+

storhandla+Grab-and-go”

Storstadsnara orter erbjuder det
’goda livet”. ”Service+vardag”




Karras plats i centrumhierarkin bestar

= Tillvaxten i Sverige forvantas primart ske i storstadsregionerna och malet i
Goteborgsregionen ar att den ska vara minst plus 8 000 invanare per ar givet stadens
vision.

» FOr Hisingens del kommer de sodra delarna att ta den storsta delen av den tillvaxt i
och med utvecklingen av Alvstaden och Backaplan.

=  OP anger for de yttre delarna av den sa kallade mellanstaden (dit Karra hor) att de
har nagot samre férutsattningar vad betraffar kollektivtrafik. | flera fall har dessa
stadsdelar aven en tydligare forortskaraktar med en stark uppdelning av bebyggelsen
i verksamhets- och bostadsomraden.

= Malsattningen med mellanstaden ar att komplettera och utveckla stadsdelens
kvaliteter. Bygg i forsta hand pa ianspraktagen mark

= Bygg tatare kring bytespunkter och i kollektivtrafikstrak.
= Kraftsamla kring knutpunkter och ta till vara vardefulla gronomraden och strak.

» p=WSP
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Slutsatser

= De kommersiella forutsattningarna for att utveckla Karra Centrum ar begransade.
Karras naturliga omland ar och forblir for litet for att en mer omfattande handel ska
kunna Overleva i centrum.

= Torget kommer aven fortsattningsvis endast att vara medelpunkt for den narmaste
omgivningen.

= Utsikten att starka positionen visavi Backebol ar sma.

= Man bor forhalla sig till Backebol som ett komplement och inte som ett substitut.

= Qversiktsplanens struktur for ny bebyggelse planeras i fér Karra “fel” omraden enligt

figuren nedan.
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Kélla: Géteborgs stads OP
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4. Befolkningen i marknadsomradet
-Marknadsomradet/Upptagningsomradet




Karra Centrums marknadsomrade

= Den geografiska utstrackningen av en handelsplats huvudsakliga
marknadsomrade beror pa laget i férhallande till olika
befolkningskoncentrationer, vilkka kommunikationer som finns mellan dessa
och orten, fysiska och mentala geografiska barriarer, konkurrensen fran
andra stader och tatorter, den egna stadens utbud och den totala attraktivitet
och marknadsforing som staden utvecklar. Exempel pa barriarer ar vatten
och vagar och stora kopcentrum och stadskarnor.

= Marknadsomradet kraver att centrumet har ett relevant och adekvat utbud
med detaljister och serviceverksamheter samt att det ar lattillgangligt med
tillfarter och med tillrackligt antal parkeringsplatser.

= En handelsplats kommersiella utbud och kommersiella attraktionskraft
samvarierar i hog grad med antalet boende i framfor allt det primara
marknadsomradet. Karra som for sydsvenska forhallanden utgér en mindre
tatort ar hart konkurrensutsatt av omkringliggande storre handelsplatser.

= Karra Centrums upptagningsomrade bestar av ett primart
upptagningsomrade (med starkast kdptrohet riktad mot Karra Centrum, kallat
A) och ett sekundart upptagningsomrade (med svagare kdptrohet, kallat B).
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Karra Centrums upptagningsomraden (A+B)
» Centrala Karra har sitt ’F—\\,/
naturliga kommersiella
upptagningsomrade at norr P
och nordvast. :

= |ndustriomradet i sdder utgor
en barriar, likasa alven i dster.

= Naturliga lagen for Omrade mré:_eu_i
nyetablering av handel ar _ med lagre med
utmed EG6. : kdéptrohet |[relativt

= Narheten till Kungalv gor att ' ﬁ’og

Rodbobor aven handlar
mycket dar, men Rodbo ar
glest befolkat med liten
kopkraft.

[ Framst smahus
B Framst bostadsratt
[] Framst hyresratt

D Inga bostader (<10)

P~




Befolkningsutvecklingen i marknadsomradet

= *) Befolkningsutvecklingen i marknadsomradet utgaende fran Goteborgs stads
prognoser (Goteborgsbladet 2011).

= **) Det finns aven mer expansiva planer. Enligt dessa kommer det att byggas 250 a
300 nya lagenheter sydvast om stadsdelen och lika manga i direkt anslutning. Totalt

500 a 600 lagenheter.
: : Forandring
Befolkningsutveckling i procent frén 2010
= mmmmm

B —Rddbo och Save 3027 3546 3 546
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Socioekonomisk profil (1/2)

W - 134tkr M 134tkr- 318tkr 318tkr -

|
Backa

Brunnsbo

Karra
Rodbo

Skogome
Skalltorp

)  sive

Tuve

Norra Hisingen |

Goteborg

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

» |nkomstfordelningen pa Norra Hisingen 2009 for personer mellan 20 och 64
ar (Goteborgs Stad, Stadsledningskontoret).
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Socioekonomisk profil (2/2)

Backa 67,2

Brunnsbo

‘ Kirra 84,8
‘ Rédbo

Skogome 86,8
Skalltorp 72,7
) s [T
Tuve 77,2
Norra Hisingen 76,4
Ell 2ID 4IG GID SIU l(I]O

= Forvarvsfrekvens (%) Norra Hisingen 2009, 25-64 ar (Goteborgs Stad,
Stadsledningskontoret).
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Ett relativt starkt socioekonomiskt marknadsomrade

» Upptagningsomradet (Karra, Rodbo samt Save) uppvisar en starkt
socioekonomisk profil.

» |[nkomstnivan samt sysselsattningsnivan ar den hogsta pa Norra Hisingen
efter endast Skogome.

» Detta innebar en potential for Karra Centrum. Samtidigt som kraven pa miljo
och service okar i motsvarande grad.

= Varderingarna hos denna malgrupp kan styra konsumtionen av
sallankopsvaror till citykarnor.

= Malgruppen for nyproduktion kommer sannolikt att likna den nuvarande,
men aven attrahera aldre i omkringliggande villaomraden samt maojliggora
boendekarriar for boende i mindre attraktive bostadsomraden omkring Karra.
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5. Konkurrens och inkopsbeteende




Nuvarande val av inkopsplats for dagligvaror

-

i narheten av arbetet
Gamlestan 3%

Kungélv 2%
Viaintemet  16% -
1%

annat

Goteborgs centrum
2%
31%

e
Angereds centrum B aCke bO |
3%
35%

Backaplan [~
5%

Béackebol

Detaljhandel

» Var inhandlas huvuddelen av hushallets dagligvaror? De tre
dominerande stallena for dagligvaruhandel ar Backebol, Karra
centrum och Kungalv. Notera att det endast ar Gerrebackabor som
tillfragats. (Kalla: Goteborgs stadsbyggnadskontor.)
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Karras befolkning handlar mat i Karra Centrum

| Karra Centrum saljs det livsmedel och 6vriga dagligvaror for drygt 90
miljoner kronor (DLF, SCB och Alla Bolag).

Den totala dagligvarumarknaden i Karras omland var 2010 ca 385 miljoner
kronor.

Karra Centrums marknadsandel blir darmed knappt 25 % av denna
marknad.

Det rader aven ett kraftigt utflode av kopkraft fran upptagningsomradet pa
ca 280 miljoner kronor. Detta ger ett forsaljningsindex for dagligvaror pa 25
a 30. (Nar index =100 tar in- och utflddena ut varandra.)

Nar Karraborna handlar dagligvaror utanfor sitt omrade gor de det enligt
uppgift framst i Kungalv och i Backebol.

ICA-butiken i Karra Centrum ar viktig for centrumet. Den viktigaste
forutsattningen for ett fungerande forortscentrum ar en livskraftig
livsmedelshandel. All annan handel och kommersiell service ar i mycket
hdg grad beroende av att en sadan enhet finns.

Om det ar viktigt att varna centrumet blir det darmed ocksa viktigt att varna
livsmedelsbutikens krav pa god tillganglighet.
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Karras befolkning konsumerar specialvaror, men inte i Karra

» Det saljs inga sallankopsvaror i Karra Centrum.

= Sallankdpsvarumarknaden fér Kérra Centrum var 2010 ca 365 miljoner kronor. Alta
Centrums marknadsandel ar saledes 0 %.

= Det ar helt normalt att det ar pa detta satt i ett mindre bostadsomradescentrum.

= Upptagningsomradet saknar i princip sallankdpsvaror aven utanfér Karra Centrum.
Utflode av kopkraft ar ca 360 miljoner kronor. Detta ger ett forsaljningsindex for
sallankdpsvaror pa 1 a 2. (Nar index =100 tar in- och utflédena ut varandra.)

= Kemtvatt, frisér, skomakeri med mera ar vanliga i dessa centrumtyper. Bade kemtvatt
och skomakeri verkar saknas i dagens Karra Centrum.

= Apotek, annan kommersiell service, skola, simhall, bibliotiek och tandvard far boende
i de narmaste liggande omradena att besdka Karra Centrum tack vare att centrumet
ligger nara och ar praktiskt. En utmaning ar att forhindra att denna typ av publika
serviceinrattningar inte flyttar eller rationaliseras bort. Aven om det kan vara bra av
ekonomiska skal skadar det denna centrumtyps attraktionskraft.

= Typiskt for centrumtypen, men som verkar saknas, ar vardcentral.
= En bonus ar att det finns en bank, fragan ar for hur lange till.

= Det ar i princip utsikstlost att forsdka utdka andelen sallanképsvaror da
upptagningsomradet bade idag och i framtiden inte kommer att na upp till den sa
kallade kritiska befolkningsmassan (mer om detta begrepp nedan).
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Vad ar pa gang i det nara omlandet?
Kungalv

» "Vita flacken” (Kongahallatomten). Mot motorvagen vill Coop bygga, kanske
tilkommer 20 000 kvm volymhandel men aven bostader och kontor.

Ale

= Kommunen ligger i ett strategiskt bra lage, vilket Ale kommer att utnyttja.

Infrastrukturen kommer att byggas ut med battre kollektivtrafik och tvasparig
jarnvag. Sannolikt mest volymhandel.

= Ale Torg far mer handel, dock efter 2012. Oklart om kommunen satsar pa
Ale Torg eller Alvangen forst. | Alvangen planeras det for 20 000 a
30 000 kvm handel och resecentrum.

Angered C

= Ett prioriterat omrade for staden. Hit har narsjukhuset flyttats. Det finns
planer pa bad och ishall och mer handel. Angered ar ett socioekonomiskt
utsatt omrade som politikerna vill hdja statusen pa. En ombyggnad av
kulturhuset planeras.

5 p=WSP




Vad ar pa gang i det nara omlandet?

Backaplan

» KF med flera fastighetsagare vill skapa en blandstad. Fram till 2020
tilkommer handel motsvarande ett nytt Allum.

Selma Lagerlofs Torg
= Nybyggnad av bostader och handelslokaler med start 2013.
Soder om Backebol

= Da Backebol har haft en positiv utveckling har intresset for etableringar i
narheten okat. Utmed hela E6 forbi Backebol kan utrymme ges for mer
handel, bl.a. har Net on Net etablerats och en storre golfbutik finns med i
diskussionen. En viktig strategisk naringspolitisk fraga ar i vilken
utstrackning man bor bygga ut detaljhandel i straket fran Backebol till
Tingstadstunneln.

= Ny etablering av handel i detta lage riskerar att paverka Karra mest.

o p=WSP




Vagens marknad pa E6 och Backbol — hot eller mgjlighet?

= Den planerade trafikstrukturen i
Karraomradet pekar ut ett antal intressanta
utvecklingsomraden.

» Verksamheter vid planerad
motorvagshallplats erhaller ett strategiskt
lage for att fanga upp trafikflodet pa E6:an
och fungerar som port till hela omradet. " ———

= Med nya tydliga tillfarter och en ny
motorvagshallplats hamnar Karra pa kartan,
men centrum som handelsplats riskerar
paradoxalt nog istallet att bli mer perifert.

= En livsmedelsdestination vid motorvagen
skulle kunna ta del av vagens marknad pa
ett satt som Karra Centrum inte férmar men
skulle samtidigt sla mot Karra Centrum.

Motorvégshallplats Kérra




6. Dagens Karra Centrum

1. Karra Centrum idag
2. Karra Centrum — mgjlig inriktning och profil




Karra — en kort historik

Innan Karra exploaterades pa 1970-talet bestod miljon framst av akermark i
svag lutning mot séder. Miljon ar en gammal kulturbygd och rik pa
fornlamningar.

Innan bostadsbyggandet tog fart pa 1970-talet uppgick antalet invanare till ett
tusental. | Karra bor idag ungefar 10 000 manniskor fordelade pa ca 2 000
lagenheter i flerfamiljshus och cirka 1 600 i smahus.

Karra exploaterades framst under 1970-talets forsta ar och bland de
bostader som byggdes da fanns inga hyresratter. Lagenheter dominerar med
cirka 60% av alla bostader, resten utgors av enskilt agda smahus.

Centrumanlaggningen uppfordes 1979 och ar inrymd i sex rektangulara,
narmast ladformiga byggnader som placerats tatt intill varandra i 6st-vastlig
riktning. Smala gangstrak ligger insprangda mellan huskropparna.
Centrumanlaggningen har, liksom Frélunda Torg, erhallit Per och Alma
Olssons utmarkelse.

Stadsdelen utformades enligt tidsandans stadsbyggnadsideal vars huvudidé
var att bygga tatt och lagt.
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Karra Centrum

» Karra Centrum ar idag ett litet
bostadsomradescentrum med en ICA-butik
som storsta dragare.

= Det tillhandahaller aven personliga tjanster
for det dagliga behovet i de narmast
liggande bostadsomradena.

» Karra Centrum vander sig framst till Karra-
och Rodboborna, tillsammans drygt
11 000 invanare. Antalet invanare i
marknadsomradet kan for den har typen av
centrum vara upp till 15 000.

= FOr att kunna ta klivet upp och bli ett
fullskaligt kommundelscentrum behovs en
kritisk befolkningsmassa om minst 30 000
invanare.

» Enheter som saljer livsmedel idag ar en ICA
Supermarket pa drygt 1 600 kvm.

» Karra Centrum ar ett typiskt forortscentrum
som var val dimensionerat for sin marknad
nar det byggdes. Sedan dess har utbudet i
regionen forandrats.
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Karra Centrums utbud idag




Vad sager OP? "Lokala torg och nadrhandel ska starkas”

Lokal handel ute i stadsdelarna, torg, handelsstrak och enskilda butiker, har
stor betydelse for livsmiljon och tillgangligheten till varor. Det ar dnskvart att
de flesta goteborgare har tillgang till narhandel av god kvalitet.

Atgarder som kan forbattra forutsattningarna for den lokala handeln ar att,
enligt oversiktsplanens huvudstrategi, komplettera med fler bostader i
stadsdelarna. Detta 6kar narunderlaget for handeln och ger fler maojlighet att
ga och cykla till den lokala servicen.

Fler bostader i centrumlagena och fler manniskor som ror sig dar bidrar
ocksa till att torgen starks som motesplats och trygghetskanslan okar.

Fysiska atgarder som t.ex. battre trafikforing, entrépunkter, parkering m.m.
forbattrar tillgangligheten for olika trafikantgrupper.

Befintliga torg har mycket olika forutsattningar att utvecklas. Pa vissa hall ar
det viktigt att finna |6sningar for handelns utbyggnadsbehov genom nya
handelsytor eller genom att t.ex. utnyttja bottenvaningar omkring centrumet.

Andra torg har samre forutsattningar for handel och det kan vara lampligt att
fora in annan service.
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Varfor besoka?

Bor i narheten

Ar pa vag till/fran jobbet
Motesplats

Tidseffektivt
Komplettera

Ata

Aldre

Tryggt och trevligt

Efterfragan
Efterfragan och utbudets karaktér
styrs av en méangd olika faktorer

Bostads-
omrades-

centrum

Typ av utbud?
Vardagsarenden
Grab-and-go
Foreningsliv
Motesplats
Restaurang
Kommunal service




Karra Centrum idag

Utbud — vad saknas -En livsmedelsbutik till med annan profil
-Alt. en storre ICA
-Kemtvatt, vardcentral, sko- och
nyckelservice o likn

Parlor -Smastadskanslan, traffpunkt, snabbt,
enkelt
-Utomhus, snabbt att handla

Tyngdpunkt och strak -Dagligvaror, bibliotek och bussgata
-Simhall, skolor

Marknadsaktiviteter -Centrumskylt forbattras, typ Tuve Torgs

Samverkan -ICA driver, fastighetsagaren ev. passiv

Utbud — att varda -Att de offentliga verksamheterna blir kvar

- p=WSP




7. Teoretisk marknadspotential
-Kopkraftsprognos och marknadspotential




Riktmarken pa kritisk massa for att attrahera attraktiv handel

"Planer for 10 000 nya bostader i Karra. Enligt
en fordjupad oversiktplan kan omradet rymma
10 000-12 000 nya bostader och det skulle ge
uppemot 25 000 fler karrabor.” *

Med dessa planer skulle sa kallad kritisk
etableringsmassa uppsta for viss
specialvaruhandel!

Planerna for upptagningsomradena A (Karra)
och B (Rodbo och Save) ger dock inte mer an ca
15 000 invanare, dvs under halften av vad som
kravs, vilket ger utrymme for ett mindre
bostadsomradescentrum.

| dessa finner man dagligvaror och personliga
tjianster for det dagliga behovet i de narmast
liggande bostadsomradena (alltsad som dagens
Karra centrum).

Troskelvardena for bostadsexploatering som ger
postiva effekter pa koptroheten for annat an
dagligvaror och vardaglig service, ligger alltsa
langt dver de planer som fér narvarande
diskuteras.

Befolkningsstorlek,

Median

Beklddnadsfdretag

Mangfilialféretag
Frivilliga kedjor
Totalt

36839
28472
27758

Skor
Mandfilialféretag
Frivilliga kedjor
Totalt

58515
38758
37912

Cykel och sport
Mandfilialféretag
Frivilliga kedjor
Totalt

71358
30992
32252

Elektronik

Mandfilialféretag
Frivilliga kedjor
Totalt

Alla kommuner

60198
20860
20960

15301

* Mandag 24 januari 2005, Nyheter P4 Goteborg samt (21) Karra-
Rédbo, beskrvining av stadsdelen, mars 2008. 35




Metod for att bedoma framtida omsattningsmojlighet

Centrumets planlosning, miljo och dess butiker ska tillgodose de krav som
konsumenterna normalt staller pa bekvamlighet, utbud, atmosfar och service.

Tillgangligheten fran angransande vagnat och marknadsomraden skall vara lika god
relativt konkurrerande centra.

Bilplatserna ska vara tillrackligt manga och "nyttiga”, dvs bekvama och latta att
anvanda i samband med inkop.

Utgangslage: dagens marknadsandelar, i ndsta moment justeras potentialen genom:

Befolkningsforandringar (+)

Okad kopkraft (+)

Forbattrad tillganglighet (+)

Okad konkurrens (vanligen -, men har forutsatts att det "lokala narmonopolet” forblir
ofdrandrat for att skydda centrum, dvs +-0)

- p=WSP




Marknadsunderlag och tillvaxt
Styrs av befolkningstillvaxt och dkad kopkraft

» Marknadsunderlaget (den total kopkraften) vaxer med mellan 155 och 225 miljoner
kronor i hela marknadsomradet fram till 2015 beroende pa exploateringsgrad.
Primart ar det dagligvarutillvaxten i upptagningsomrade A (Karra) som Karra

Centrum har mgjlighet att ta en del av, det vill saga 65 miljoner.
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B — Rodbo och Save

Totalt detaljhandel -
e |
B — Rddbo och Save -

* Antaget att det inom det befintliga Karra tillkommer totalt
500 a 600 nya lagenheter som star fardiga ar 2015. 37
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Okad konkurrens och forbattrad tillganglighet?

= Fran ett handelspolicyperspektiv har vi valt att satta ny konkurrens = 0. Vill
man satsa pa centrum ar det den vanliga strategin.

= Samtidigt anges i den planerade trafikstrukturen for Karraomradet att ett
antal intressanta utvecklingsomraden skapas; for vilka det anges "omrade
for handel och/eller verksamheter”. Kannetecknande for dessa omraden ar
att de ligger i ett gott trafiklage. Utmed E6 i denna del finns idag endast en
Coop Forum. Kommersiellt skulle en ny stor livsmedelsdestination nara
planerad motorvagshallplats vara det basta kommersiella laget. Men det
skulle paverka potentialen for mer dagligvaror i Karra Centrum.

= Den lokala marknaden ar sa liten att man behover koncentrera handeln pa
sa fa punkter som mojligt.

= Potentialen nedan utgar ifran att genomfartstrafik tillats pa Lillekarr Sdédra
och Lillekarr Norra via centrum. Vi har inte studerat parkeringssituationen.
Dagens trafiksituation ger begransingar for de boende att angora centrum.
Tillaten genomfarttrafik leder till mera trafik, vilket kan ge olika negativa
effekter. Men ser man endast till butikernas behov sa lever de pa floden och
strakets intensitet.
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Marknadsandelar idag och bedomd potential 2015

= Beddmd omsattningspotential utgar fran dagens omsattning (sa kallas kalibrering).
Marknadsandelarna for de olika delarna i marknadsomradet varierar kraftigt. For
sallankopsvaror ar marknadsandelen 0 %. Vi bedomer mojligheten att forandra detta
som liten. Karra Centrums marknadsandel ligger idag mellan 25 a 30 % for
dagligvaror.

» Scenariot vi har testat ar en situation liknande den i Nya Tuve Torg. En
stormarknad/storre allivsbutik skulle ge storre potential, men staller samtidigt mycket
hdgre krav pa logistik, antal bilplatser och trafikkapacitet med mera.

Marknadsandelar Omsattning Marknadsandelar Omsattning
Kirra Centrum 2010 2010 2015* 2015*

%

150
A —Karra 25a30% >35 % 130

* Antaget att det inom det befintliga Karra tillkommer totalt 500 a 60039 &WSP I

nya lagenheter ar 2015 (det kan ses som ett maxalternativ).



Bedomning av ytpotential 2015*

» Berakningar av ytbehov for prognostiserad omsattningsokning ar mycket kansliga for
forandringar i antaganden om framtida yteffektivitet. Den varierar mycket mellan olika
typer av handelsplatser, mellan olika delbranscher och mellan individuella foretag
inom samma bransch.

= Nya ytor bor tillskapas i sa kallade A-lagen.

Dagligvaror 50 000 a 60 000 kr/kvm 2 500 a 3 000 kvm 2 000 kvm 500 a 1 000 kvm

Sallankopsvaror 0 kvm? 0 kvm 0 kvm

Summa 2 500 a 3 000 kvm 2 000 kvm 500 a 1 000 kvm
* Antaget att det inom det befintliga Karra tillkommer totalt 500 a 600 ﬁ.wsp
nya lagenheter ar 2015 (maxalternativ). 40 -~




Sammanfattning marknadspotential

= Karra Centrums upptagningsomrade bestar primart av Karra. Mojligheten att goéra
det storre ar liten. Darfor blir den rationella kopplingen mellan omradets olika delar
extra viktigt for Karra Centrum.

= Kopkraftstillvaxten styrs av allman konsumtionstillvaxt samt forvantad
befolkningstillvaxt; men innan man nar kritiska befolkningstal, har detta ringa eller
ingen paverkan pa majligheten att bedriva mer shoppingbetonad handel.

= Potentialen for dagligvaruhandeln och handeln med personliga tjanster for det
dagliga behovet 6kar med dkat underlag. Potentialen beror i forsta hand pa
kopkraftstillvaxt, forbattrad trafiklosning och utvecklad livs men aven pa fler
bostader.

= Placeringen av nya bostader paverkar centrumets mojlighet att ta tillvara denna nya
kopkraft.

= Karra Centrums marknadsandel ligger idag mellan 25 a 30 % for dagligvaror. Den
har potential att hojas framover, vilket motsvarar upp till 1 000 kvm ny dagligvaruyta
givet antagandena ovan.

= Troskelvardet for Karra Centrum for att attrahera handel som ej finns dar idag ar
+15 000 a 20 000 boende. Alimant galler att varje tilkommande bostad starker den
nuvarande typen av handel (dagligvaror samt handel med personliga tjanster for det

dagliga behovet).
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8. Vad tycker nagra av de lokala
aktorerna?




Fran "Fakta, onskemal och visioner”

Nar hander
nagot nytt?

lexlinjer kommer inte
igenom busslussep

Fragan ar om man
vill ha biltrafik forbi
skolorna

Tillat
genomfart

Jag behover
mer yta

Jag brukar sjalv
kolla klotter och
annat — sa ska det
inte behova vara

Torget fungerar
som skolgard

Mer bankar; ett
café dar man ser

folk sitta och dricka
kaffe

Den yttre miljon
behover lattas upp;

ljusare och mer
fargglatt

Det handlar mycket
om de sma
fragorna

Buslivet och
vandaliseringen gar
i vagor
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Sammanfattning

» Flera aktorer tycker att det finns brister i den yttre miljon, den
upplevs som "tung”. Ett atgarsprogram kan ta tag i detta.

= Det finns delvis olika uppfattningar om ifall man ska tillata
genomfart eller inte. Har kvavs ett vagval.

» Fler bostader i centrumets aboluta narhet.
= Galleria namns av nagra, dock ej hur finansieringen ska ga till.

» Fodrstarka centrumet som en naturlig motesplats for barnfamiljer
och helgpromenaden.

» Flera upplever brister i skotseln.
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9. Atgarder, nagra forslag

Utgangspunkter

-Rimlig ambitionsniva

-Tatare karna

-Det ar viktigt vem som ager

-Forstarkning av strak och kopplingen mellan olika omraden
-Sma steg i etapper

-Gemensamt handlingsprogram och idéskrift satter agendan
och tidplanen




Karra Centrum - SWOT

STYRKOR

v" Nérboende

v ICA

v’ Bra sevice inom vissa delar
v" Bank

v’ Oppet (flexibelt) centrum

SVAGHETER

v For begransat utbud?
v’ Brister i skdtseln

v’ Lag tillganglighet

v’ Yttre miljo

v’ Butiksplaceringen

MOJLIGHETER

v' Goteborgslokaler tar 6ver

v Oppna fér genomfart

v" En livsmedelsbutik
till/storre

HOT

v’ Parkering felanvands?

v’ Ej flexibla lokaler?

v’ Stor livsmedelsbutik i
trafiklage (E6)
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Att l0sa

Agarfragan

» Lat nya bostader bli hyresratter sa att Goteborgslokaler* kan ta over
centrumet. Fortata med bostader pa de "tomma” ytorna runt torget.

Den dagliga skotseln

= Professionel attityd ar svar att astadkomma i mindre
bostadsomradescentrum. Vanligen ar det livsmedelshandlaren som ensam
ar den drivande kraften. For att 0ka professionalismen behdver kommunen
ta ett storre ansvar. Mest naturligt sker detta genom det kommunala
fastighetsbolaget som redan skoter ett stort antal mindre centra runt om |
Goteborg och har stor vana med dessa fragor.

Forvaltningsfragan

= Forvaltningen ar intimt forknippad med agarfragan. Centrumet ar for litet for
en egen professionell centrumledning.

* Goteborgslokalers affarsidé ar att skota torg som betjanar
hyresmarknaden.
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Att tanka pa

Val av ambitionsniva

Det har visat sig meningsfullt att forst satta in centrumet i dess
centrumhierarki innan man genomfor storre fornyelseatgarder. Ett
begransat marknadsomrade med kraftiga barriarer medfor att denna
typ av atgarder sallan bar sig ekonomiskt. Den huvudsakliga orsken
ar den begransade kdpkraften som star till buds. Om staden av
socioekonomiska eller andra skal vill gora detta for att lyfta ett
omrade eller undvika en negativ utveckling ar en sak, men
kommersiellt blir det svart att rakna hem hela investeringen.

Framgang kommer genom de sma fragorna, men att ge ICA, som ar
centrumets framsta dragare, majligheten att utvecklas pa
kommersiella villkor ar en viktig del i detta.
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Att gora

Miljo och upplevelse

= Busliv, gang som drar omkring och nedgangna miljoer tar bort centrumets
mojlighet att fungera som en naturlig moétesplats for de boende i omradet.
Nolltolerans mot skadegorelse och klotter.

= Etablera och utveckla fler motesplatser, sittbankar, latta upp den yttre
miljon etc.

= Det korrugerade plattaket ses dver.

= Verka for att miljder (aven inre) kontinuerligt renoveras och halls i gott
skick. Standiga sma forandringar bidrar till en kansla av fornyelse och ar
lockande i sig sjalva.

Marknadsforing

= Skyltprogrammet ses over.

= Oka synlighet och tillganglighet till stadskarnan for forbipasserande.
= En slogan kan vara: lat Karra Centrum bli Kara Centrum.
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Att arbeta mot

Ny centrumstruktur

Lat "butiksgangen” fa butiker pa bada sidor nar det ar maijligt.

Butiker placeras sa nara torget som mojligt da det ar det basta laget och
forstarker kopplingen till bussarna.

Centrumet skulle starkas kommersiellt om "busslussen” togs bort (slapper
fram biltrafik).

"Kiosken pa torget” (vakant yta). Bra om den ytan forblir allmant tillganglig,
det okar kopplingen mellan bussar och "butiksgangen”.

Behall den 6ppna kanslan, hellre "torg” an “centrum?”. Ett dppet centrum ar
mer flexibelt for framtida forandringar. Tuve Torg till exempel har en fastlagd
struktur for dverskadlig tid framover.

Det har diskuterats att ICA-butiken efter en ombyggnad av fastigheten far
ingang bade fran norr och fran torgytan. Kassalinjer och varumottagning
anger ramarna for vad som ar majligt vad avser ICA:s eventuellt nya entréer.
Arbeta mot att aven framtida entré starker andra versamheter i centrum sa
att inte butiken vander centrum ryggen.
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10. Bilaga




Definitioner

Detaljhandel

Detaljhandelsvaror som omsatts via forsaljningsstallen som klassas som egentlig
detaljhandel. Bil- och bensinhandel samt apotek och systembolag ingar darfor inte.
Detaljhandel delas upp i dagligvaror och sallankopsvaror. Endast cirka halften av de
besoOksintensiva verksamheterna i en stadskarna och minoriteten i kommundelscentra
utgors av detaljhandelsbutiker. Resten utgors av restauranger, kaféer, annan
kommersiell service och social service.

Dagligvaror (forkortas ofta DV)

Med dagligvaruhandel avses varor som fyller konsumentens dagliga inkdpsbehov.
Begreppet omfattar livsmedel och dvriga dagligvaror sasom blommor, tradgardsvaxter, -
artiklar, kemtekniska artiklar, ovrig medicin, halsopreparat, vitaminer, andra
skukvarsprodukter, andra varor och artiklar, tobak, tidningar, tidskrifter och djurmat. Av
var konsumtion av dagligvaror utgérs ungefar 70 % av livsmedel.

52 ‘-




Definitioner

Sallankopsvaror (forkortas ofta SV)

Sallankopsvaruhandel delas upp i fyra olika huvudbranscher: bekladnad (konfektion, skor
och vaskor), hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror. Specialvaror ar sallankopsvaror
minus byggvaror. Sallankopsvarubutiker forekommer i foljande typer av
handelsdestinationer och lagen: citygallerior, varuhus & stormarknader,
fackhandelsbutiker, storbutikscentrum, externa kdpcentrum, temacentrum och factory
outlets. Det ar viktigt att notera att begreppet externhandel endast sager nagot om det
fysiska laget, inget om innehallet. Man kan aven dela upp sallankdpsvaror i volymhandel
och shopping.

Marknadsomrade

Verksamhetens huvudsakliga omsattning hamtas fran marknadsomradet, begreppet ar
synonymt med upptagningsomrade. Foéljande sex faktorer ar viktiga for en beddmning av
en handelsplats framtida position pa marknaden: (1) storleken och kvalitet pa utbudet, (2)
avgransningen av marknadsomrade med hansyn till Iage, tillganglighet, konkurrens och
attraktionskraft, (3) marknadens storlek och hur den kan tankas vaxa, (4) dagens och
framtidens konkurrenssituation, (5) funktionell utformning, atmosfar och (6)
professionalism i fraga om marknadsforing, drift och underhall.
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Definitioner

Smaskalig och storskalig handel

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

Volymhandel / skrymmande varor

Volymhandel omfattar normalt verksamheter som battre passar i externa eller
halvexterna lagen pa grund av ett extra tungt logistikbehov. Inképsmonster styrs primart
av rationalitet (rationell handel) och endast sekundart av njutning och upplevelser
(sjalvforverkligandehandel). Eftersom det inte gar att entydigt definiera volymhandel pa
butiksniva (aven 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. Den radande trenden med branschglidning medfér 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 miljo som
ger mojlighet till impulskop. Shoppingbegreppet kan sagas sta i motsatsstallning till
volymhandelsbegreppet. Shopping ar stadskarnans starkaste konkurrensvapen mot
externa och halvexterna handelsomraden. Nar man shoppar gér man det oftast inom
"citysortimentet". Citysortimentet bestar av bekladnad, ur, guld med mera. Begreppet
urvalshandel ar synonymt med shopping.
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