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FORORD

WSP Analys och Strategi har pa uppdrag av Géteborgs Stad, Stadsbyggnadskontoret
genomfort en handelsutredning for centrala Torslanda.

Det 6vergripande syftet med handelsutredningen &r att ta fram ett kunskapsunderlag som
kan ligga till grund for arbetet med ett program for centrala Torslanda.

Utredningen har gjorts av Henrik Vestin och Marcus Henrikson, bada konsulter vid WSP
Analys & Strategi. Kontaktpersoner vid Goteborgs Stad har varit Linnea Blixt och Sirpa
Antti-Hilli.

Denna rapport och utredning har kvalitets- och sprakgranskats av Anna Mocsary, konsult
och analytiker vid WSP Analys & Strategi, avdelning Stads- och Fastighetsutveckling.
Granskningen har skett utifran aspekterna val av metod och tillvagagangssatt samt en
rimlighetsbeddmning vad géller analysen och de framkomna resultaten.

Stockholm i februari 2017
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SAMMANFATTNING

Syfte

Syftet med handelsutredningen &r att ta fram ett kunskapsunderlag som kan ligga till grund
for ett program for utveckling av centrala Torslanda, inom stadsdelen Torslanda.

Forutsattningar och nulagesbeskrivning

e En Qvervidgande majoritet av handeln i Torslanda som helhet och inom
programomradet for centrala Torslanda finns i Amhult, som ar hela Torslandas
centrum. Torslanda Torg fungerar som ett bostadsnéra centrum.

e Konkurrensen fran omkringliggande handelsplatser ar hard men samtidigt
innebér Torslandas och darmed &ven programomrédetg_ geografiska lage
majligheter till en hemmamarknad, inom vilken dven Ocker6 ingar.

e Det geografiska laget innebér dock att det ar svart att locka kunder fran andra
omraden pa Hisingen eller fran dvriga Géteborg, eftersom de har narmare till
andra handelsplatser med ett starkt utbud.

e Utvecklingspotentialen for handeln i Torslanda som helhet och i programomradet
for centrala Torslanda handlar i huvudsak om att fa fler Torslandabor att handla
p& hemmaplan samt att fa fler Ockerdbor att valja Torslanda, i férsta hand
Amhult, framfér exempelvis handelsplatser som Backaplan, Frélunda Torg eller
Goteborgs innerstad.

e For att fler ska valja att handla i Torslanda kravs ett battre, bade djupare och
bredare, utbud som i hogre utstrdckning kan konkurrera med andra
handelsplatser.

e Befolkningstillvaxten i Torslanda innebér ytterligare utvecklingspotential for
handeln.

e Forhallandevis hoga inkomster innebér att konsumtionen per capita ar betydligt
hdgre i Torslanda &n genomsnittet i Goteborgs stad.

Analys och konsekvenser

| dagslaget ar utrymmet for etablering av ytterligare livsmedelshandel inom
programomrédet starkt begransat. Ar 2025 har befolkningen i upptagningsomrédet 6kat
med cirka 5 000 invanare vilket motsvarar cirka 100 miljoner kronor i kdpkraft. Den
befintliga handeln beddéms ta tillvara cirka 50 miljoner kronor vilket innebar att det finns
cirka 50 miljoner kronor kvar for nya etableringar. Detta etableringsutrymme motsvarar
uppskattningsvis vad en ICA Nara eller Lidl-butik vanligtvis omsatter.

Tillvaxtpotentialen i sallanképsvaruhandeln ar cirka 120 miljoner kronor fram till ar 2025,
givet att handeln tar tillvara drygt 30 procent av képkraften mot de 25 procent som
handeln i dagslaget tar. Uppskattningsvis 20 miljoner kronor av tillvaxtpotentialen kan
hérledas till en 6kad befolkning i upptagningsomradet, resten beraknas komma fran en
okad koptrohet, det vill saga att fler handlar pA hemmaplan. Ytbehovet for ny
sallankopsvaruhandel uppgar till cirka 7 500 — 10 000 kvadratmeter (LOA).
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En véxande befolkning och en 0kad detaljhandel som drar kunder innebéar en potential for
exempelvis fler caféer, restauranger, gym, frisérer med flera. Det samlade ytbehovet &r
emellertid relativt svart att berakna eftersom olika aktorer har vitt skilda behov och krav
pa storlek. En frisor med ett fatal stolar har exempelvis inte samma ytbehov som en sport-
/gymanlaggning. En grov bedémning dar att det finns behov av cirka 1 000-3 000
kvadratmeter (LOA).

Det totala ythehovet for handel och kommersiell service fram till ar 2025 uppgar darmed
till cirka 16-18 000 kvadratmeter (BTA) vilket i princip ar i niva med vad detaljplanen for
Amhult 2 tillater.

Nér det galler geografisk lokalisering av tillkommande utbud ar Amhult den mest
attraktiva platsen, dels tack vare laget, dels da det redan finns mycket handel dar.
Torslandakrysset &r ett attraktivt l14ge for handel eftersom det har bra tillgdnglighet med
olika fardmedel. Det finns dessutom underlag for mer séllanképsvaruhandel i Torslanda
som helhet vilket &ven gynnar Torslandakrysset.

Etablering av handel och service, inom ovan angivna ytbegransningar, beddms inte
innebara nagra stora negativa effekter for befintlig handel inom programomradet eller
Ockerd kommun eftersom det finns ett utflode av kopkraft som ny handel kan ta del av.
Etablering av mer omfattande handel innebdr en risk att befintliga butiker tappar kunder
och att nagon eller nagra butiker i forlangningen slas ut. Torslanda Torg bedéms i det har
avseendet vara mest kénsligt och en utslagning av exempelvis en ankarbutik som Hemkdp
kan riskera hela torgets framtid. Sannolikheten att Hemkdpbutiken skulle slas ut ar
emellertid liten och det &r snarare mer troligt att butiken tappar kunder. Minskade
kundfloden for den storsta aktoren far i sin tur negativa konsekvenser for dvriga
verksamheter. Detta ar en aspekt som riskerar att bromsa utvecklingsmojligheterna for
Torslanda Torg som helhet.

Forutséattningarna for etablering av handel i Skra Bro &r starkt begransade. Inom
dagligvaruhandeln finns redan Tempo i Bjorlanda samt konkurrens fran Torslanda Torg,
Backaplan och Amhult. WSP:s beddmning &r att det inte kommer att etableras mer
omfattande dagligvaruhandel i Skra Bro. Paverkan pa dagligvaruhandeln i Torslanda Torg
blir darmed mycket liten. | séllankdpsvaruhandeln kravs en viss kritisk massa av butiker
for att platsen ska kunna bli konkurrenskraftig. Det begransade lokala befolknings-
underlaget liksom konkurrensen fran évriga Torslanda och Backaplan innebar kraftigt
begransade utvecklingsmojligheter i Skra Bro. Aven detta innebar en obetydlig paverkan
for Torslanda Torg. Den generella effekten av Skra Bro kan till och med vara positiv for
Torslanda Torg eftersom kundunderlaget pa néra hall starks.

Forslag och resonemang

Eftersom Amhult (inklusive Torslandakrysset) redan idag ar den otvivelaktigt starkaste
handelsplatsen inom programomradet &r det lampligt att lokalisera majoriteten av
tillkommande handel dér. | det fall omradet utvecklas med fler butiker och en 6kad andel
kommersiell service kan det starka utvecklingen av hela programomradet eftersom de som
bor och arbetar dar far ett battre utbud pad hemmaplan.

Det finns ett behov av att starka Torslanda Torg som motesplats och servicepunkt i
stadsdelen. Nedan ges séaledes forslag pa lamplig inriktning och omfattning for handel och
eventuellt andra verksamheter i Torslanda Torg.
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Utbud

Torslanda Torg har idag en stark dagligvarubutik vilket ar betydelsefullt for hela
torget eftersom dagligvaruhandel genererar betydligt storre kundfléden an évriga
verksamheter.

Butiker inom sallankdpsvaruhandeln &r mindre viktigt for de boende och det
kommersiella underlaget ar ocksa svagt. Det finns dock alltid en mojlighet att en
driven entreprendr hittar en marknad och darmed vill etablera.

Utbudet av café- och restaurangverksamheter bor i viss man kunna starkas i och
med ett 6kat kundunderlag och i det fall hela platsen gors mer attraktiv. Detta
géller &ven for det samlade utbudet av 6vrig kommersiell service.

Etablering av kommunala verksamheter &r positivt for Torslanda Torg da det
medfor att det totala besdkarantalet okar.

Tillganglighet

Tillgangligheten till Torslanda Torg ar generellt sett god, bade med personbil och
med andra fardmedel.

Den utan tvivel viktigaste tillganglighetsfragan &r parkeringssituationen for
Hemkop. Butiken ar ett ankare pa platsen och darmed avgérande for hela torget.
Det ar viktigt att fora en dialog med ansvariga for butiken for att sdkerstélla att
parkeringslosningen stoder butikens verksamhet.

Den slutna baksidan mot Noleredsvagen innebér att det inte finns nagot naturligt
kundvarv kring torget. Platsen upplevs som sluten och inte sarskilt valkomnande.
Etablering av verksamheter pa baksidan skulle kunna starka torget som helhet.

Atmosfar

Torslanda Torg ar i huvudsak trevligt och valskott. Det finns emellertid en del
som kan goras for att starka platsen.

Kopplingen mot busstationen kan starkas sa att besokarna lockas in till torget.
Idag utgor langa och innehallslosa fasader fysiska och mentala barriarer for
manniskor.

Torget har, som namnts tidigare, en mindre attraktiv och innehallslos baksida mot
Noleredsvégen.

Det finns nagra vakanser som behdver fyllas for att signalera att Torslanda Torg
ar en levande plats.

Fiskhandeln &r ett guldkorn for torget och darmed viktig att bevara.
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Organisation och marknadsféring

Forutom att arbeta med faktorer som utbud, tillganglighet och atmosfér ar det av
betydelse att arbeta med kommunikation och marknadsforing av Torslanda Torg,
bade gentemot konsumenter och potentiella hyresgaster.

Kommunikation och marknadsféring omfattar exempelvis en gemensam
hemsida, gemensam annonsering, samaktiviteter och aktiviteter som syftar till att
profilera och positionera platsen som helhet.

Malet bor vara att skapa en stark och tydlig profil for Torslanda Torg. For det
andamalet kravs gemensamma visioner och mal samt en plan som tydliggor hur
malen ska nas.

Det ar viktigt att alla som har radighet och resurser att paverka ges mojlighet att
vara med i utvecklingen av Torslanda Torg. Nyckelaktorer &r framst
fastighetsagare och kommunen men dven de som bedriver kommersiella
verksamheter bor i nagon man vara med i utvecklingsarbetet.
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INLEDNING

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad arbetar med att ta fram ett program for utveckling
av centrala Torslanda, inom stadsdelen Torslanda.

Planprogrammet ska:

Redovisa dvergripande forutsattningar, varden och strategier for hallbar
utveckling av centrala Torslanda, vilka kan anvandas pa kort och lIang sikt.

Redovisa forutsattningarna for att komplettera omradet med bostéader,
verksamheter, handel och kommunal service.

Utreda hur kopplingen mellan Torslanda Torg och Torslandakrysset samt Amhult
centrum kan forstarkas.

Redovisa omraden som &r vardefulla att bevara, utveckla eller forandra.

Vara ett underlag for vidare detaljplaneprojekt for bebyggelse och utveckling av
infrastruktur for gang-, cykel-, och kollektivtrafik.

Malet med programmet ar att identifiera hur centrala Torslanda bér kompletteras med
bebyggelse, i form av bostéder, handel, service och andra verksamheter, under de
kommande 10-15 aren. Utvecklingen ska kunna ske i etapper.

Figur 1: Programomrade centrala Torslanda.

g . " o
& Goteborgs Stad PROGRAM FOR CENTRALA TORSLANDA, INOM STADSDELEN TORSLANDA | GOTEBORG
Stadsbyggnadskontoret

ARBETSMATERIAL, NOVEMBER 2016 skalat4000an) || |
0

Kalla:

Goteborgs Stad
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Det finns ett behov av att stirka Torslanda Torg som motesplats och servicepunkt i
stadsdelen samt att starka kopplingen mellan torget och Amhult centrum. For att kunna
komma vidare i planeringsprocessen har denna handelsutredning tagits fram som underlag
for stallningstaganden i planprogrammet. Utgangspunkten ar handel men Goteborgs Stad
vill &ven att forutsattningar samt en beddomning, av eventuella méjligheter att etablera
andra verksamheter i programomradets olika delar, ingar.

Syfte

Syftet med handelsutredningen &r att ta fram ett kunskapsunderlag som kan ligga till grund
for ett program for utveckling av centrala Torslanda, inom stadsdelen Torslanda.

Handelsutredningen klarlagger féljande:

Nulagesbeskrivning: hur stor befolkning som finns i upptagningsomradet,
kartering av befintliga verksamheter samt en bedémning av nuldget.

Kommersiella forutsattningar for att etablera handel och verksamheter inom
programomradet.

Upptagningsomrade (avgransning) som kan formodas vara gallande for befintliga
handelsomraden och befintliga handelsomradens forhallanden sinsemellan.

Vilken utveckling som krévs for att ge goda forutsattningar for att behalla och
vidareutveckla handel och verksamheter vid Torslanda Torg.

Om det finns forutséttningar for ytterligare etablering av handel vid Torslanda-
Krysset.

Generell bedémning av vilken utveckling, av centrala Torslanda, som kravs for
att stodja samtliga handelsetableringar, befintliga som planerade.

Forslag och resonemang om lamplig etablering av handel i omfattning och typ:
sallankdp, volymhandel eller dagligvaror, andra verksamheter mm.

Vilken péverkan etablering av ytterligare handel i Torslanda far for Ockero
kommun.

Utredningen och rapporten innehaller tre huvudsakliga delar:

1. Forutsattningar och nuldgesbeskrivning
2. Analys och konsekvenser
3. Forslag och resonemang
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FORUTSATTNINGAR OCH
NULAGESBESKRIVNING

Detta kapitel inleds med en omvarldsanalys dar ett antal trender som kan ha betydelse for
utvecklingen i Torslanda beskrivs. Dérefter foljer en analys av de marknadsmassiga
forutsattningarna for handel och kommersiell service i centrala Torslanda.

Trender och omvarld
Marknadsplatsernas roll och funktion

Det har skett en strukturomvandling inom handeln och konkurrensen mellan olika
marknadsplatser har utvecklats och forandrats over tiden. Handeln koncentreras idag allt
mer till befolkningstata regioner och kunderna reser i hogre utstrackning till de stora
marknadsplatserna, lokaliserade i eller i anslutning till stdderna. Detaljhandeln i
kranskommuner har forlorat marknadsandelar gentemot centralorter och nérliggande
kranskommuner har utvecklats samre &n de mer perifert beldgna. Handeln i stadsdels- och
bostadsomradescentrum har ocksa fortsatt att forlora marknadsandelar jamfért med
stadskarnan, storre kdpcentrum och externhandelsomraden. Samtidigt fyller olika
marknadsplatser olika funktioner pa marknaden. Konkurrensen inom detaljhandeln sker i
hog utstrackning via olika handelsplatser. Ménniskor handlar olika varor pa olika stéllen,
vissa varor i den narmaste gallerian, andra i den lokala butiken i bostadsomradet. Storre
och mer skrymmande varor, som mobler eller kapital- och vitvaror, inhandlas ibland pa en
extern handelsplats som har ett brett utbud, medan det vid andra tillfallen & mer bekvamt
att gora inkop via nétet. Var manniskor véljer att handla drivs av utbudet i handeln,
tillganglighet, nérvaron av annan service samt hur attraktiv en handelsplats upplevs vara.

Nar Plan- och bygglagen (PBL) andrades pa 1990-talet, skedde en explosion av
etableringar av externa handelsplatser och kdpcentrum. Modern stadsplanering och 6kat
kommunalt sjalvbestdammande gjorde det mojligt att transformera gammal industrimark
till externa handelsomraden, som har fyllts med bade svenska och utlandska kedjeaktorer.
Externa képcentrum, stora fackhandelsvaruhus och dagligvarukedjornas stormarknader
har samlats i dessa omraden. Externhandelns attraktionskraft har fatt konsekvenser for
butiker i narliggande stader och handelns aktorer, kommuner och fastighetségare har
tvingats tanka i nya banor. Inom stora delar av handeln har exempelvis 6ppettiderna
forlangts och anpassats till konsumenternas arbetsmonster. Externhandeln har haft en stark
utveckling under de senaste 20 aren. Framgangen forklaras dels av en lang och god
konjunktur, dels av att tillvaxten &r ett resultat av den kraftiga utbyggnaden. Extern-
handeln erbjuder ett brett och djupt utbud av volymhandelskaraktar. Det ar detta som, i
kombination med funktionellt organiserade marknadsplatser och hdg tillganglighet, ger
bade lokala och regionala besokare ett mervarde.

Externhandel med dagligvaror ar frdmst en angeldgenhet som berér den aktuella
kommunen da den leder till stora substitutionseffekter inom centralortskommunen.
Stadskarnan paverkas inte s& mycket i absoluta tal men sett till marknadsplatsens totala
omsattning blir de procentuella effekterna pa enskilda enheter stora eftersom
omfardelningen sker pa farre enheter. Externhandel med séllanképsvaror &r en
angelagenhet mellan kommuner sa till vida att denna typ av handel framst beror
kranskommunerna. Stadskérnan och handeln i stadsdels- och bostadsomradescentrum
klarar sig relativt bra i konkurrensen fran externhandeln, vilket forklaras av att
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detaljhandelns utbud pa dessa marknadsplatser har ett komplementéart forhallande till
externhandeln.

Stadskarnan och cityhandeln har starkts sedan borjan av 2000-talet. Denna aterhamtning
forklaras av att stadskarnan har ett komplementart forhallande till externhandeln.
Dagligvaruhandeln domineras av sma eller medelstora butiker av supermarketkaraktar,
vilka anvénds av inpendlare, arbetande och boende i stadskdrnan. Den externt lokaliserade
dagligvaruhandeln anvands till stérre och mer lagfrekventa inkop av invanarna i
centralorts- och kranskommuner. Inom sdllankdpsvaruhandeln &r det komplementara
forhallandet an mer uttalat.

| stadskarnan ar det helheten, i form av smaskalig shopping, restauranger, caféer, kultur
och service som skapar mervarde for besokaren. Ut6ver stadskdrnans komplementéra
forhallande till externhandeln forklaras aterhamtningen ocksa av att olika aktorer har
paborijat och/eller genomfort ett aktivt forandringsarbete, av den fysiska och sociala
miljon, i syfte att stdrka stadskéarnans attraktivitet.

Stadsdelscentrum i och omkring de storre staderna, har haft svart att méta konkurrensen
fran city- och externhandeln samt storre kopcentrum. Handeln i stadsdelscentrum har
under det senaste decenniet fortsatt att tappa marknadsandelar. Omsattningsutvecklingen
har stagnerat samtidigt som antalet butiker och anstéllda har minskat. Utbudet och
tillgangligheten, i termer av antal butiker per invanare, har saledes minskat.

Samtidigt ar urbaniseringen en stark trend. Storstadsregionerna vaxer och fortatas vilket pa
sikt torde forbattra marknadsforutsattningarna for manga av dessa centrum. Faktorer som
tillganglighet, kommunikationer och narhet till city kommer att ha stor betydelse for
stadsdelscentrumens framtida utvecklingsmojligheter.

Stéder utvecklades ursprungligen som moétesplatser dér varor och tjanster utvéxlades.
Dessa utbyten och moten, manniskor emellan, ledde till att staden med tiden fick fler och
andra funktioner som exempelvis bostader, service, administration, kultur och ndjen. | ett
historiskt perspektiv var det i stor utstrackning handeln som byggde staden och detta ar
alltjamt radande — om det inte finns nagon handel, finns det heller inte nagon stad.
Planeringen av en stadskérna &r emellertid betydligt mer komplex &n planeringen av en
galleria som endast innehar kommersiella ytor. Det finns manga olika forestallningar om
vad som skulle innebéra en gynnsam utveckling men problemet ar att det ofta saknas
kunskap om handelns villkor och forutséattningar. De kommuner som lyckas bast &r de
som beaktar helheten och identifierar de faktorer som ar viktiga for detaljhandelsforetag
nar det kommer till lokalisering. En annan viktig aspekt ar att forsta att kommersiell och
offentlig service inte ar vasensskilda verksamheter, utan att de snarare kan fungera som
kompletterande sadana. Genom att integrera handel med offentliga verksamheter,
exempelvis bibliotek, skola, kultur- och konstcentrum med mera kan det kommersiella
erbjudandet fa draghjalp av kommunala verksamheter.

Laget ar en av de viktigaste framgangsfaktorerna i detaljhandeln. En grundlaggande
forutsattning for att bedriva handel &r att det kommer tillréackligt manga kunder till
butiken, att det finns ett kundunderlag och allra helst att det finns stora floden av
manniskor i ndrhet till och omkring den etablerade handeln. Handelns lage ar ofta
avgorande och genom att lokalisera flera aktdrer, inom samma bransch, i direkt nérhet till
varandra attraheras ett storre antal kunder till varje butik, &n vad som vore fallet om de
hade valt att etablera sig var och en for sig pa skilda platser. Det & den gemensamma
styrkan och dragningskraften som skapar dessa positiva synergieffekter for handeln.
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Det handlar inte nddvandigtvis om att ha manga butiksgrannar, utan snarare ratt sorts
grannar. Vissa butiker och verksamheter kompletterar varandra och fungerar darmed val
tillsammans. Handelsplatsens vérde &r att skapa floden och trafik. Ett kdpcentrum kan
darfor betraktas som en infrastruktur for den fysiska handeln. Det kan handla om att skapa
trafik till ett centrum genom att erbjuda en valkomnande, trevlig, inspirerande plats och
miljo som gor att manniskor vill uppehalla sig dar. Ett annat perspektiv ar att skapa
handelsplatser dar det redan finns naturliga floden, som exempelvis pa platser som buss-
och jarnvagsstationer, flygplatser, infartsparkeringar, tunnelbanestationer eller liknande.

Det handlar om att i huvudsak utga ifran kundens behov. Vissa handelsplatser har
mojlighet att skapa fléden i egenskap av sin storlek och genom att de erbjuder en total
shoppingupplevelse och ett nojesutbud. Andra platser kan skapa trafik genom att
tillhandahalla olika sorters samhallsservice, exempelvis gym, bibliotek, vardcentral,
tandlakare, bank- och postservice. En tredje sorts handelsplats ar den som utvecklas dar
det redan finns floden och trafik, dar méanniskor naturligt ror sig, véntar eller passerar.

Kampen om hushallens konsumtion

Hur svenska konsumenter valjer att spendera sina pengar i olika branscher och hur det har
forandrats under de senaste artiondena ar av intresse da det belyser vilka delar av den
privata konsumtionen som kar respektive minskar. Detaljhandeln har genom aren
minskat sin andel av den privata konsumtionen till forman for resor, néjen, upplevelser,
aktiviteter, cafe- och restaurangbesok samt andra tjénster.

Andelen tjanster och service spas fortsatt utveckling och tillvéxt inom handeln. Det
handlar om handelns mojligheter att méta och tillgodose konsumenternas 6kade behov av
olika tjanster. Svenska konsumenter har de senaste aren blivit mer villiga att lagga en stor
del av sin disponibla inkomst pa olika sorters tjanster, exempelvis hushallstjanster,
byggnads- och installationstjanster, hemleveranser med mera.

Hushallen har generellt sett relativt gott om pengar men mindre av tid och ar darfor
beredda att betala for en enklare vardag. Sannolikt kommer den privata konsumtionen
fortsatta att 6ka men trenden ar en forskjutning fran baskonsumtion av dagligvaror,
boende och transporter till en 6kad konsumtion av sallankdépsvaror samt andra varor och
tjanster.

Dagligvaruhandelns andel av den totala detaljhandeln antas minska till forman for
sallankdpsvaruhandeln. | framtiden bedéms i synnerhet den mindre behovsstyrda
konsumtionen, exempelvis hemutrustning och fritidsvaror, ta en storre av hushallens
konsumtion i handeln.

Detaljhandelskonsumtionen kommer att fortsatta att utmanas av annan konsumtion och det
ar inte givet att detaljhandeln ar den sjalvklara vinnaren. Under den kommande
tjugodarsperioden kommer detaljhandeln att mata och behova forhalla sig till ett antal
demografiska forandringar och utmaningar. Vid halvarsskiftet 2016 uppgick Sveriges
befolkning till 9,7 miljoner och redan nasta ar kan 10-miljonersgransen nas. Antalet
pensionarer kommer att 6ka kraftigt men ocksa antalet ungdomar under 18 ar. Sverige
forvantas, till foljd av fortsatt invandring, aven vara an mer mangkulturellt i framtiden.
Dessa tre forandringar i populationens sammanséttning ar faktorer som detaljhandeln pa
olika satt har att forhalla sig till idag och i framtiden, eftersom olika generationer och
etniciteter ofta har skilda prioriteringar och mal med sin konsumtion.
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En annan demografisk trend ar den standigt pagaende tendensen mot 6kad urbanisering.
Denna férvantas fortga under 6verskadlig framtid.

Digitalisering

Detaljhandeln haller pa att forandras i grunden i och med en 6kad digitalisering i
samhallet. Den traditionella fysiska butiken har fatt hardare konkurrens fran andra kanaler
och en del av handeln har forflyttats till e-handel pa nétet, smarta telefoner och surfplattor.
Digitaliseringen staller hégre krav pa detaljhandelns aktérer och det innebér ocksa att
makten successivt forflyttas till konsumenterna. De svenska konsumenterna tillhor de mest
uppkopplade i varlden. Anvéndningen av smarta mobiltelefoner och surfplattor ar
omfattande, liksom en val utbredd tillgdng av mobilt bredband. Detta ar en forklaring till
att svenska konsumenter ocksa tillhér de som handlar mest varor pa natet och att flera
detaljhandelsforetag i Sverige ligger relativt langt fram i utvecklingen.

Digitaliseringen staller ocksa hogre krav pa fastighets- och kdpcentrumégare. Néar
kunderna lika gérna kan handla hemifran blir det allt viktigare att tydliggora den fysiska
handelsplatsens roll. Handelsplatsens lage och varde &r att driva trafik och skapa floden av
manniskor. En centrumégare behtver darfor klargéra nyttan med platsen for
konsumenterna och samtidigt se till att handelsplatsen stddjer detaljisterna i att leverera
nagot som inte kan fas pa natet, vilket exempelvis kan vara service, en upplevelse eller att
tillgodose och forenkla konsumentens vardagsbehov.

Under ar 2015 véxte detaljhandelns internetforsaljning med 19 procent och omsattningen
inom e-handeln uppgick till 50 miljarder kronor. Detta motsvarar cirka 7 procent av den
totala detaljhandeln i Sverige. | sallank6psvaruhandeln uppgar e-handelns andel till cirka
12 procent. Tillvaxten inom e-handeln har under de senaste aren varit cirka 15 procent per
ar vilket kan jamforas med hela detaljhandeln som endast har vuxit med 2-4 procent per
ar. Storst marknadsandelar inom e-handeln aterfinns i branscher som bocker, elektronik
samt klader och skor. Samtidigt ar tillvaxten i dessa branscher inte langre sa hog eftersom
de befinner sig i en mognadsfas. De branscher som i dagsléget vaxer mest &r de som
befinner sig i introduktions- och tillvéxtfaserna, exempelvis livsmedel, leksaker, mobler
och bygghandel.

Granserna mellan e-handel och fysisk handel suddas ut alltmer och det gar inte langre att
betrakta e-handel och fysisk handel som tva separata och konkurrerande forsaljnings-
kanaler. Begreppet omnichannel innebar att olika forséaljningskanaler ska frémja varandra
eftersom konsumenterna dels inte bryr sig om vilken forséljningskanal de anvander, dels
anvénder flera kanaler vid ett och samma kdp. Som exempel kan konsumenten samla in
omddmen om den/de varor de ska kdpa via sociala medier, via internet leta fram det basta
priset for att darefter genomfora sjélva inkopet i butik eller via sin mobiltelefon.
Konsumenten kan ocksa klamma och kénna pa produkten i butik och sedan bestélla den
via butikens bestéllningsskarm och slutligen hdmta varan i sin lokala livsmedelsbutik som
vanligtvis fungerar som postombud.
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Marknadsforutsattningar

| detta avsnitt analyseras marknadsforutséttningarna i centrala Torslanda. Marknaden
analyseras fran utbudssidan och efterfragesidan. Dessutom gors en analys av de fysiska
forutsattningarna for etablering av handel samt eventuella andra verksamheter i centrala

Torslanda.

Figur 2: Programomrade centrala Torslanda.
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Handeln i centrala Torslanda och 6vriga delar av marknadsomradet

Marknadsomradet ar det omrade som handel och kommersiell service i centrala Torslanda
huvudsakligen verkar och konkurrerar inom. Omradet definieras dels av befintliga vagar
och kommunikationer, dels av konkurrerande handelsplatser i naromradet. Vidare
begransas marknadsomradet av regionala handelsplatser, kopcentrum samt handel av mer
lokal karaktér.

Marknadsomradet utgors av centrala Torslanda i sig sjalvt samt i forsta hand av de vastra,
centrala och ostra delarna av Hisingen, Ockeré kommun samt Géteborgs innerstad. Aven
Backebol kan raknas in i marknadsomradet eftersom Ikea finns etablerade dar. Notera att
marknadsomradets storlek kan variera mycket mellan olika branscher. Det markerade
omradet i kartan anger en yttre grans for séllankopsvaruhandeln. Marknadsomradet for
dagligvaruhandeln ar saledes avsevart mindre. Forutom konkurrens i form av fysiska
butiker maste handel och kommersiell service i centrala Torslanda férhalla sig till den
handel som sker via exempelvis postorder och e-handel.
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Figur 3: Marknadsomrade.
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Nedan beskrivs utbudet inom programomradet for centrala Torslanda. Darefter gors en
beskrivning av de handelsomraden och enskilda butiker som har storst inverkan pa

marknadsforutsattningarna inom programomradet.

Amhult centrum och Torslanda Torg

Amhult centrum har under drygt 10 ar varit ett av Goteborgs stora inflyttningsomraden.
Utbyggnaden har majliggjorts genom att Torslanda Flygfalt lades ner ar 1977. Handels-
utbudet i Amhult centrum &r fordelat Gver ett omrade som stracker sig fran korsningen
Kongahallavagen/Torslandavagen/Gamla Flygplatsvagen i dster bort till Flyghamnsvagen
i vaster. Totalt finns det drygt 20 butiker och restauranger i Amhult centrum. | véster
ligger bland annat livsmedelsbutiken Maxi ICA, Systembolaget, Lindex och Hemtex. |
mitten av omradet ar Willys lokaliserad. Amhult centrum fungerar som hela Torslandas
centrum, en roll som Torslanda Torg hade en gang i tiden. Dessutom lockar Amhult

centrum manga kunder fran Ockeré kommun.

| nulaget pagar utbyggnaden av Amhult centrum etapp 2. Géllande detaljplan (laga kraft
2012) medger 16 000 kvadratmeter bruttoarea for handelsandamal utéver de 3 000
kvadratmeter som var befintligt innan den nya planen togs fram.

Torslandakrysset ar beldget cirka en kilometer nordost om Amhult centrum och cirka 2,5
kilometer sydost om Torslanda Torg. Torslandakrysset ar en knutpunkt for busstrafiken
och har aven ett stort antal forbipasserande bilar varje dag. Vid Torslandakrysset finns
handel och service som till exempel restauranger, méklare och byggvaruhus.

Torslanda Torg ar beldget invid Kongahallavagen cirka en kilometer norr om Amhult
centrum. Torslanda Torg ar Torslandas ursprungliga centrum, en roll som under senare ar
har forandrats till att numera ha funktionen att férsérja de som bor i den ndrmaste
omgivningen. Forandringen ar dels en foljd av den generella strukturomvandlingen inom
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handeln, dels en foljd av handelns utbyggnad i Amhult centrum. Den stdrsta butiken &r
Hemkop som &r viktig for hela torgets framtid eftersom den genererar betydligt fler besok
an ovriga verksamheter. Har finns dven apotek, gym, konditori, tandlakare, gym, frisor,
frukthandel, fiskhandel med mera.

Figur 4: Torslanda Torg och Amhult centrum.

Torslan‘da Torgt//
\

K\ \;onsquoA‘ \ by e
o\ 3 >

Amhult { g

4"\«‘\

@5
// ,l

" ‘v.. (/h,,
Nolered % q“‘ %/
R T I I dakl sse
\ X = 0 Sl y

Kalla: WSP

Ovriga delar av programomradet for centrala Torslanda

Handeln inom programomradet ar i huvudsak koncentrerad till Amhult centrum och
Torslanda Torg. Inom livsmedelshandeln finns det bara ytterligare en butik med en
omsattning éver 20 miljoner kronor, Willys Hemma, som ligger cirka en kilometer norr
om Torslanda Torg. Inom séllanképsvaruhandeln finns det inte nagra storre butiker
utanfér Amhult centrum och Torslanda Torg.

Ovriga delar av marknadsomradet

En stor del av dagligvaruhandeln i 6vriga delar av marknadsomradet finns pa de storre
handelsplatserna, det vill siga relativt 1dngt fran centrala Torslanda, se figur 5. Det i sin tur
innebar att konkurrenseffekten begréansas. Storre butiker pa Backaplan och i Eriksberg
innebar framforallt att mojligheterna, att locka kunder fran exempelvis Biskopsgarden till
centrala Torslanda, ar sma.

Séllankopsvaruhandeln i 6vriga delar av marknadsomradet ar starkt koncentrerad till ett
fatal storre handelsplatser. Det ar endast ett litet antal handelsplatser som star for
merparten av forsaljningen i kommunen.

Centrala Goteborg bestar av Innerstaden, Nordstan, Avenyn samt Vasa/Linné. Detta ar
Storgoteborgs detaljhandels- och upplevelsetyngdpunkt. Innerstaden med Nordstan har en
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dominerande stallning vad galler handeln i Géteborg. Ett av de stérre pagaende projekten
ar Region city. Detta ar ett stadsutvecklingsprojekt i Innerstaden som Jernhusen driver.
Jernhusen avser att bygga ett stort centrum med en stor andel tillkommande handel,
upplevelser och kontor.

Backaplan forsorjer hela Hisingen samt &ven delar av fastlandssidan och ar en konkurrent
till handeln i centrala Torslanda. Backaplan har drygt 120 butiker inom handel, restaurang
och kommersiell service. Storre aktérer inom dagligvaruhandeln & Coop Forum och
Systembolaget. | séllanképsvaruhandeln finns flera stora butiker som Biltema, Elgiganten,
Siba, H&M och Stadium. Idag har Backaplan narmare sex miljoner besokare per ar, hog
tillganglighet och har finns ocksa en av Goteborgs stora knutpunkter for kollektivtrafik.
Detta ihop med det centrala laget gor platsen mycket intressant for utveckling.
Utvecklingen av Backaplan innebér en inriktning mot mer blandstad, innefattande
bostéder, handel, kontor och kommunal service. | och med omvandlingen av Backaplan
kommer de totala ytorna fér handel och service att 6ka fran cirka 80 000 kvadratmeter
(LOA) till cirka 120 000 kvadratmeter (LOA). Tidsperspektivet ar langt och det kommer
sannolikt att droja cirka 20 ar tills dess att omradet &r helt omvandlat.

Backebol ar ett handelsomrade med ett regionalt upptagningsomrade. Totalt finns det cirka
30 butiker i Backebol. Stora aktorer &r Ikea, Bauhaus, Media Markt och Systembolaget.
Backebol har generellt sett mindre betydelse for Torslanda &n vad Backaplan har eftersom
handelsplatsernas utbud ar likartat men avstandet till Backaplan ar kortare. Det finns dock
en del butiker i Backebol som inte finns i Backaplan, till exempel Ikea och Media Markt,
vilket gor att Backebol &nda har viss paverkan pa centrala Torslanda.

Eriksbergs Kopcenter byggdes ar 2001. K6pcentrumet bestar av drygt 10 000
kvadratmeter butiksytor i ett plan med separata butiksentréer i anslutning till 500
parkeringsplatser. Ar 2007 byggdes centrumet om for att kunna inrymma ett storre antal
aktorer. Idag finns det ett 15-tal butiker. Storre aktorer & Coop Extra och Systembolaget.
Eriksbergs kopcenter ar framst att betrakta som ett stadsdelscentrum vilket innebdr att
konkurrensen gentemot centrala Torslanda ar mycket begrénsad.

Kdpcentrumet Frolunda Torg och handelsomradet Sisjon ar lattillgangliga fran Ockero
och Vastra Hisingen och ar darfor i viss man konkurrenter till centrala Torslanda.
Frolunda Torg har drygt 150 butiker och restauranger. Sisjon, som framst ar ett
volymhandelsomrade, har drygt 50 butiker och restauranger.

| Skra Bro pagar ett detaljplanearbete. Omradet ska utvecklas till ett narcentrum och en
motesplats med handel, kontor och service. | detaljplanen foreslas 400-500 nya bostader i
form av flerbostadshus, radhus och grupphusbebyggelse. | Skra Bro finns &ven en mindre
befintlig livsmedelsbutik.
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Figur 5: Torg och handelscentrum i och i narheten av marknadsomradet.

Backebol
Skra Bro _ -
N\ Backapl>n‘o.

e
QL B -\CentralaGéteborg

Amhult céntrum

I

Frélunda Torg = Sisjon ®
Torg och handelscentrum
Lokala torg
Stora stadselcentrum
Volymhandelscentrum

Kommuncentrum

Kalla: WSP

Kunder och képkraft

Pa kommande sidor kartlaggs kunder och kopkraft i upptagningsomradet. Upptagnings-
omradet avser det geografiska omrade som handeln i programomradet i huvudsak drar
kunder ifran.

Stora képcentrum och handelsplatser i marknadsomradet har strategiska lagen och deras
respektive primara upptagningsomraden (P) ar i huvudsak unika. Sekundaromradena (S)
overlappar daremot varandra vilket ar naturligt da konsumenter har olika preferenser vid
val av handelsplatser. Samma konsument kan vélja olika handelsplatser for att tillgodose
olika behov. Nar det kommer till vardagsnara handel valjer konsumenter oftast sitt lokala
centrum. De regionala képcentrumen och Goteborgs centrum valjs i de fall konsumenter
efterfragar ett bredare utbud att vélja bland och de externa handelsomradena, framforallt
Backebol och Kallered i MdIndals kommun, uppfyller kraven pa mer rationell handel med
god tillganglighet.
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Upptagningsomradena for storre kopcentrum och handelsplatser dverlappar varandra,
vilket innebar att de delvis konkurrerar om samma kunder, se figur 6.

Figur 6: Primara (P) och sekundara (S) upptagningsomraden for kdpcentrum och handels-
platser i marknadsomradet.

Kalla: WSP

| nedanstaende figur 7 illustreras upptagningsomradet for Amhult centrum.
Upptagningsomradet omfattar delar av Véastra Hisingen (Torslanda men inte
Biskopsgarden) och avgransas av kusten i vaster och vag E6 i Gster. Upptagningsomradet
omfattar d&ven Ockerd kommun. Upptagningsomradet for Torslanda Torg ar betydligt
mindre och bestar i huvudsak av narmast belagna bostadsomraden.
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Figur 7: Upptagningsomrade.
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Befolkning

Totalt bor det narmare 38 400 personer i upptagningsomradet. | Torslanda bor 25 700
personer och i Ockeré kommun bor 12 700 personer. | Nolered (dar Amhults centrum och
Torslanda Torg ligger) och Bjorlanda bor 10 274 respektive 8 294 personer. | Hjuvik bor
knappt 7 100 personer. Arendal har endast 82 invanare. Ockerdé kommun har 12 682

invanare.
Ar 2020 forvantas befolkningen i upptagningsomradet ha 6kat med cirka 2 400 personer,
en dkning med 6 procent. Storst befolkningsdkning, med drygt 1 100 personer eller 14

procent, sker i Bjorlanda. |1 Ockerd kommun forvintas befolkningen dka fran 12 682
invanare ar 2015 till 13 100 invanare ar 2020, vilket innebar en 6kning med 3 procent.
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Figur 8: Folkmangd 2015 och prognos for 2020.

2020

2015 (prognos)

Hjuvik 7 056 7 404
Nolered 10 274 10 749
Bjorlanda 8 294 9446
Arendal 82 79
Ockeré kommun 12 682 13 100
Totalt hela i upptagningsomradet 38 388 40 778

Kalla: Statistik och Analys, Stadsledningskontoret Géteborgs Stad & Ockeré kommun.

Inkomster

Invanarnas inkomstnivaer har betydelse for hur mycket pengar de spenderar i handeln.
Generellt galler att hogre inkomster ocksa innebar hogre konsumtion. Inkomstnivaernas
betydelse varierar mellan olika branscher inom detaljhandeln. For behovsinriktad handel
som livsmedel har inkomsterna mindre betydelse an for branscher som exempelvis
elektronik, mébler samt jarn- och byggvaruhandeln.

Samtliga delomraden i upptagningsomradet har inkomster 6ver genomsnittet i Goteborgs
Stad och riket.

Figur 9: Diagram: Inkomstindex ar 2014. Riket=100.
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Boendeform

De pengar som spenderas i detaljhandeln kan férdelas pa lite olika satt. Boende i smahus
spenderar i regel mer pegar i branscher som till exempel jarn- och byggvaruhandeln,
mobel- och tradgardshandel. Torslanda domineras av smahushebyggelse och andelen
bostader i flerbostadshus ar véasentligt lagre &n genomsnittet for hela Goteborgs Stad. Som
beskrivs ovan kan den hoga andelen smahus innebara en starkt potential inom vissa
branscher.

Figur 10: Bostadsbestand efter hustyp 2016.
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Kalla: Statistik och Analys, stadsledningskontoret Goéteborgs Stad

Sammanfattning av marknadsforutséattningarna

Handel

En betydande majoritet av handeln i Torslanda som helhet och i programomradet
for centrala Torslanda finns i Amhult, vilket &r hela Torslandas centrum.
Torslanda Torg fungerar i dagslaget mer som ett bostadsnara centrum.

Konkurrensen fran omkringliggande handelsplatser ar hard men samtidigt
innebér Torslandas (och déarmed aven programomrédets) geografiska lage
majligheter till en hemmamarknad dar dven Ockero ingar.

Det geografiska laget innebar dock att det ar svart att locka kunder fran andra
omraden pa Hisingen och 6vriga Goteborg eftersom de som bor dar har ndarmare
till andra handelsplatser med ett starkt utbud.

Utvecklingspotentialen for handeln i Torslanda och i programomradet for
centrala Torslanda ligger till stor del i att fa fler Torslandabor att handla pa
hemmaplan och att & fler Ockerdbor att vélja Torslanda, i forsta hand Amhult,
framfor till exempel Backaplan, Frélunda Torg eller Goéteborgs innerstad.

For att fler ska vélja att handla i Torslanda kravs ett battre, bade djupare och
bredare, ett utbud som i hdgre utstrackning kan konkurrera med andra
handelsplatser.
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Kunder och kopkraft

e Befolkningstillvaxten i Torslanda innebdr ytterligare utvecklingspotential for
handeln.

e Forhallandevis hoga inkomster innebér att konsumtionen per capita ar betydligt
hogre an genomsnittet i Goteborgs Stad.

e Enhdg andel boende i smahus samt manga barn kan ge en extra skjuts i vissa
branscher som till exempel jarn- och byggvaruhandeln, tradgardshandeln, sport-
och leksakshandeln.
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ANALYS OCH KONSEKVENSER

| detta kapitel gors en analys av:

e Vilka kommersiella forutséattningar det finns for etablering av handel, service och
eventuellt andra verksamheter inom programomradet for centrala Torslanda, vid
exempelvis Amhult centrum, Torslandakrysset eller Torslanda Torg. De kommersiella
forutsattningarna uttrycks i omséttningspotential, ytor och bransch (dagligvaror,
séllankdpsvaror, volymhandel eller stadslikt utbud, eventuellt andra branscher &n
handel).

e Olika fysiska forutséttningar som tillganglighet, befintliga strak och noder, lampliga
platser for handel med mera.

o Vilka konsekvenser etablering av ytterligare handel vid Torslandakrysset far for
Torslanda Torg och Ockeré kommun. Konsekvenserna uttrycks i:

o Ekonomiska konsekvenser for befintlig och eventuellt planerad ny handel.
o Konsekvenser for boende och besokares tillganglighet till handel.

e Slutligen kommenteras vilka effekter en utbyggd handel i Skra Bro kan fa for
Torslanda Torg.

Kommersiella forutsattningar

Beddmningen av de kommersiella forutsattningarna gors separat for dagligvaruhandel,
séllankdpsvaruhandel och évrig kommersiell service. | séllankdpsvaruhandeln gors aven
en bedomning pa finare branschniva uppdelat pa volymhandel, till exempel jarn- och
byggvaruhandel, mébelhandel och vitvaror, som oftast ar lokaliserad utanfor tatbebyggda
omraden samt branscher som bade kan ligga i stadsmiljoer och tillsammans med
volymhandel, exempelvis kléder, skor, bocker och sportartiklar.

Dagligvaror

Dagligvaruhandeln bestar, forutom av livsmedelsbutiker, dven av apotek, systembolag,
blom- och tradgardsbutiker, kosmetikbutiker samt kiosker. Systembolag finns redan i
Amhult centrum och ingér av det skalet inte i analysen. Ovriga butiker, forutom livsmedel,
har ofta laga omsattningstal vilket gor det svart att matematiskt berakna ett
etableringsutrymme. Potentialen for dessa butiker berors darfor endast i néasta kapitel.

Livsmedelshandeln inom programomradet omsétter cirka 761 miljoner kronor per ar.
Kopkraften uppgar till 691 miljoner kronor. Det innebar att dagligvaruhandeln tar val
tillvara pa den kopkraft som finns i den del av upptagningsomradet som ligger i Torslanda.
| tillagg finns det ett inflode av kopkraft fran Ockero kommun, vars utflode av kopkraft ar
cirka 50 miljoner kronor. Dessutom finns ett mindre inflode fran andra delar av Torslanda
utanfor programomradet.

| dagslaget ar utrymmet for etablering av ytterligare livsmedelshandel inom
programomrédet starkt begransat. Ar 2025 har befolkningen i upptagningsomrédet 6kat
med cirka 5 000 invanare, vilket motsvarar cirka 100 miljoner kronor i kopkraft. Den
befintliga handeln bedéms ta tillvara cirka 50 miljoner kronor, vilket innebér att det finns
cirka 50 miljoner kvar for nya etableringar. Etableringsutrymmet motsvarar
uppskattningsvis vad en ICA Néara eller Lidl-butik omsétter.
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Ytbehovet for ny livsmedelshandel & 700-1 000 kvadratmeter (LOA).

Figur 11: Omsattning, kdpkraft och etableringsutrymme i livsmedelshandeln.

Omséttning livsmedel i programomradet 2015 761 mkr
Kopkraft i upptagningsomradet 2015 691 mkr
Etableringsutrymme idag -70 mkr
Kopkraftstillvaxt 2015-2025 100 mkr
Tillvéaxt i befintliga butiker 50 mkr
Etableringsutrymme 2025 50 mkr
Ytbehov for ny livsmedelshandel 700-1 000 kvm LOA

Kalla: SCB & HUI

Sallankdpsvaror

| sallankdpsvaruhandeln ar omséttningen betydligt lagre &n den kopkraft som finns i
upptagningsomradet vilket kan innebéra att det finns potential att, genom ett starkare
utbud, fa fler manniskor att handla pa hemmaplan.

Precis som for dagligvaruhandeln &r det svart att locka nagot stérre antal kunder fran
omlandet eftersom konsumenterna har flera andra stora handelsplatser dar de istéllet kan
vélja att handla.

Omsattningen inom séllankdpsvaruhandeln i programomradet &r cirka 200 miljoner
kronor. Képkraften i upptagningsomradet &r cirka 800 miljoner kronor. Det innebar att
handeln tar tillvara cirka 25 procent av kdpkraften.

Tillvaxtpotentialen i handeln fram till ar 2025 ar cirka 120 miljoner kronor givet att
handeln tar tillvara drygt 30 procent av kopkraften mot de 25 procent som handeln tar
idag. Uppskattningsvis cirka 20 miljoner kronor av tillvaxtpotentialen kommer fran en
okad befolkning i upptagningsomradet, resten kommer fran en dkad koptrohet.

Ytbehovet for ny handel uppgar darmed till cirka 7 500 — 10 000 kvadratmeter (LOA).

Figur 12: Omsattning, kopkraft och etableringsutrymme i sallankdpsvaruhandeln.

Omsattning sallankopsvaruhandel i programomradet 2015 200 mkr
Kopkraft i upptagningsomradet 2015 800 mkr
Andel av kdpkraft 2015 25 %
Etableringsutrymme 2025 (om handeln tar 30 procent av 120 mkr
kdpkraften)

Ytbehov for ny séllanképsvaruhandel 7 500-10 000 kvm LOA

Kélla: SCB & HUI

Ovrig kommersiell service

En vaxande befolkning och en 6kad detaljhandel som drar kunder innebar en potential for
fler restauranger, gym, frisérer med mera. Ytbehovet ar nagot svart att berdkna eftersom
olika aktorer kréver olika storlek, exempelvis en frisér jamfort med ett gym. En grov
bedémning &r att det finns behov av 1 000 — 3 000 kvadratmeter (LOA).
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Ytbehov totalt

Det totala ythehovet for handel uppgar som mest till cirka 11 000 kvadratmeter (LOA),
vilket motsvarar ungefar 14 000 kvadratmeter BTA. Detaljplanen for Amhult centrum
etapp 2 medger 16 000 kvadratmeter vilket saledes tacker ytbehovet. I det fall ytbehovet
for 6vrig kommersiell service réaknas in uppgar det totala ytbehovet till cirka 18 000
kvadratmeter (BTA), det vill sdga nagot mer an vad detaljplanen tillater.

Fysiska forutsattningar
Dagligvaror

Eftersom det endast finns utrymme for etablering av en mindre butik, till exempel en
narlivsbutik som en ICA Nara eller en lagprisbutik som Lidl, bor det inte vara nagra
problem att hitta en lamplig plats, om det finns intresse fran marknaden att etablera en
butik.

Sallankoépsvaror

Nér det géller geografisk lokalisering av tillkommande sallankdpsvarutbud & Amhult den
mest attraktiva platsen, dels pa grund av laget, dels da det redan finns mycket handel
etablerad dar. For Amhult som stadsdel kan det méjligen vara negativt om handeln glesas
ut genom handelsetableringar vid Torslandakrysset. Det kan medféra minskade
mojligheter att profilera Amhult som ett sammanhallet omrade.

Torslandakrysset ar emellertid ett attraktivt lage for handel eftersom det erbjuder god
tillganglighet for olika fardmedel. Det finns dessutom underlag fér mer
séllankdpsvaruhandel i Torslanda som helhet, vilket torde gynna Torslandakrysset.

Det finns ocksa mojlighet att starka kopplingen mellan Torslandakrysset och Amhult och
darmed skapa synergieffekter mellan platserna och deras respektive verksamheter. Pa sa
satt kan det totala omradet bli en attraktiv plats for saval boende, arbetande och besokare.

Viss handel och service kan naturligtvis etableras pa andra platser i programomradet,
exempelvis Torslanda Torg, men da handlar det i huvudsak om enskilda mindre
etableringar.

Ovrig kommersiell service

Amhult centrum och Torslandakrysset ar sannolikt de mest attraktiva lagena for 6vrig
kommersiell service tack vare utbudet av handel som redan finns samt det stora antalet
boende och arbetande i naromradet. Aven Torslanda Torg kan vara attraktivt om hela
platsen utvecklas och i det fall befolkningen i naromradet okar.

26 (30) //'/-WS P



Konsekvensanalys
Dagligvaror

En etablering av en livsmedelsbutik med en omséttning pa maximalt 50 miljoner kronor
bedoms inte paverka dverlevnadsmojligheterna for befintliga butiker i programomradet.

En etablering av en storre livsmedelsbutik inom programomradet, vid Torslandakrysset
eller pa annan plats i Torslanda, kraver emellertid att en stor del av omséttningen tas fran
befintliga butiker i Torslanda. Mest omsattning, i kronor rdknat, kommer i det fallet att tas
fran Maxi Ica och Willys i Amhult eftersom de ligger avstandsmassigt narmast samt att de
har ett liknande erbjudande som en eventuell ny storbutik har.

Hemkop i Torslanda Torg kommer dock att paverkas mycket eftersom den nya butiken vid
Torslandakrysset har ett bra trafiklage vid Kongahallavagen. Det finns en liten risk att
Hemkopsbutiken slas ut vilket skulle paverka évriga verksamheter i Torslanda Torg starkt
negativt. Mer sannolikt & mgjligen att Hemkdpsbutiken forlorar kunder och kanske skalas
ned till att bli en mindre butik. Ett minskat kundantal for Hemkop &r &ven det negativt for
ovriga verksamheter i Torslanda Torg och en aspekt som i langden begransar mojlig-
heterna att utveckla platsen.

For handeln i Ockeré kommun bedéms ytterligare livsmedelsbutiker i Torslanda, oavsett
om det sker inom eller utanfor programomradet, inte ge nagra betydande negativa effekter
eftersom det redan idag finns ett utflode av kopkraft fran Ockerd. En utbyggd
dagligvaruhandel i Torslanda skulle framst innebara att utflodet fran Ockerd fordelas pa
fler butiker.

Sallankdpsvaror

Etablering av omfattande sallankGpsvaruhandel i programomradet, till exempel vid
Torslandakrysset, bedoms inte innebara nagra storre ekonomiska konsekvenser for
befintlig handel i programomradet under forutsattning att tillkommande handel i huvudsak
kompletterar den som redan &r lokaliserad dar. Exempelvis skulle etablering av butiker
med volymhandelskaraktar, till exempel inom jérn- och byggvaruhandel, mdbler,
tradgardshandel eller hemelektronik, komplettera det mer shoppinginriktade utbud som
finns idag.

Etablering av mer shopping, till exempel handel med klader och skor, skulle medféra en
storre konkurrens mot det befintliga utbudet och darmed innebéara en dkad risk for
utslagning av nagon butik. Samtidigt skulle utbudet inom Torslanda starkas och de boende
skulle fa storre mojligheter att handla pa hemmaplan. Detta galler i det fall omfattningen
uppgar till cirka 14 000 kvadratmeter (BTA). Mer omfattande handelsetableringar an sa
innebdr viss risk for utslagning inom den befintliga handeln.

For handeln i Ockerd kommun bedéms effekterna av mer sillanképsvaruhandel, inom
programomradet, bli mycket sma eftersom utbudet redan idag ar mycket svagt och manga
kunder redan valjer att handla pa andra platser utanfor kommunen. Ett starkt utbud i
Torslanda kan till och med vara positivt eftersom boende i Ockerd far mer handel pa nara
hall.

For handeln i Torslanda Torg blir effekterna, av mer handel i Torslandakrysset,
motsvarande dem som for Ockerd. Det finns inte s& mycket handel som kan komma att
paverkas utan det kan istallet vara positivt i och med att de boende far mer handel pa néra
hall.
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Ovrig kommersiell service

En 6kad befolkning i upptagningsomradet innebar dven ett utrymme for restaurang- och
serviceverksamheter. Om det dessutom etableras mer handel 0kar antalet besokare vilket
ocksa gynnar andra branscher. Storst potential finns i Amhult (inklusive Torslandakrysset)
eftersom handeln ar storst dar men det finns aven potential for fler verksamheter pa andra
platser, till exempel Torslanda Torg.

Hur paverkas Torslanda Torg av utvecklingen i Skra Bro?

Utvecklingsmdjligheterna for Torslanda Torg paverkas i hog grad av vad som hander
inom handeln i 6vriga Torslanda. Allra storst paverkan skulle en eventuell etablering av en
storre livsmedelsbutik fa.

Forutom storre utvecklingsprojekt, framforallt i Amhult, kan Torslanda Torg &ven
paverkas av mindre forandringar i konkurrenssituationen om det sker pa nara hall. Ett
sadant exempel ar planerna i Skra Bro.

Omradet ska utvecklas till ett narcentrum och en motesplats med handel, kontor och
service. | och med néra anslutning till centrum lokaliseras en tatare bostadsbebyggelse
med varierade lagenhetsstorlekar och upplatelseformer. Som en del av omradets
utveckling skall &ven en forbattrad kollektivtrafikknutpunkt med pendelparkering
inrymmas i omradet.

Forutséattningarna for etablering av handel i Skra Bro &r starkt begransade. Inom
dagligvaruhandeln finns det redan en butik, Tempo i Bjorlanda, och konkurrens fran
Torslanda Torg, Backaplan och Amhult.

WSP:s beddmning &r att det inte kommer att etableras mer omfattande dagligvaruhandel i
Skra Bro och att paverkan pa dagligvaruhandeln i Torslanda Torg darfor blir mycket Iag.

| sallankdpsvaruhandeln kravs en viss kritisk massa av butiker for att platsen ska bli
konkurrenskraftig. Det begransade lokala befolkningsunderlaget och konkurrensen fran
ovriga Torslanda och Backaplan begrénsar kraftigt utvecklingsméjligheterna i Skra Bro.
Det innebar att paverkan pa Torslanda Torg blir mycket liten. Den generella effekten av
Skra Bro kan till och med vara positiv for Torslanda Torg eftersom kundunderlaget starks
pa nara hall.
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FORSLAG OCH RESONEMANG

Detta kapitel innehaller forslag och resonemang om vad som kan vara en lamplig
utveckling av handeln inom programomradet for centrala Torslanda. Utgangspunkten &r
att stdrka utbudet for boende och bestkare. Vidare fors ett resonemang kring vilken
utveckling som kravs for att ge goda forutséttningar for att behalla och vidareutveckla
handel och verksamheter vid Torslanda Torg.

Lamplig utveckling inom programomradet

Eftersom Amhult (inklusive Torslandakrysset) redan idag ar den starkaste handelsplatsen
inom programomradet &r det lampligt att lokalisera majoriteten av den tillkommande
handeln dar. Om omradet utvecklas med fler butiker och 6kad kommersiell service kan det
starka utvecklingen av hela programomradet eftersom de som bor och arbetar dar far ett
battre utbud pa hemmaplan.

Det finns ett behov av att stirka Torslanda Torg som moétesplats och servicepunkt i
stadsdelen. Nedan ges darfor forslag pa lamplig inriktning och omfattning for handel och
eventuellt andra verksamheter i Torslanda Torg.

Sa kan Torslanda Torg vidareutvecklas

Torslanda Torg ar Torslandas ursprungliga centrum, en roll som under senare ar har
forandrats till att numera ha funktionen att forsérja dem som bor i den ndrmaste
omgivningen. Forandringen &r dels en foljd av den generella strukturomvandlingen inom
handeln, dels en foljd av handelns utbyggnad i Amhult. Den storsta butiken ar Hemkop
som ar viktig for hela torgets framtid. Har finns &ven apotek, gym, konditori, tandlakare,
gym, frisor, frukthandel, fiskhandel med mera

Inom dagligvaruhandeln finns det goda forutsattningar att behalla, den for torget, mycket
viktiga livsmedelsbutiken. Detta givet att konkurrenssituationen inte foérandras kraftigt, till
exempel genom etablering av en stérre livsmedelsbutik pa annan plats inom program-
omradet.

| sallankdpsvaruhandeln ar utbudet idag mycket begrénsat och det kan finnas mojlighet for
ett nagot utokat utbud. Det &r dock mycket svart att rakna fram ett eventuellt
etableringsutrymme pa denna mikroniva. Samma sak géller for restaurangverksamhet och
ovrig kommersiell service.

For att utveckla Torslanda Torg krévs darfor att man arbetar med hela platsen, det vill sédga
utbud, tillganglighet och atmosfar. Da kan torgets attraktivitet 6kas, bade for de som vill
bedriva verksamheter och for besokarna. Utgangspunkten ar att Torslanda Torg ska vara
ett attraktivt bostadsnadra centrum som erbjuder bra service till boende och som ér en
attraktiv plats for méten med mera.

Den viktigaste kommersiella faktorn for att stodja Torslanda Torg &r ett starkt lokalt
kundunderlag. Fler bostader inom gangavstand fran Torslanda Torg 6kar det lokala
kundunderlaget.

Ovriga faktorer som ar betydelsefulla fér Torslanda Torgs framtid ar utbud, tillganglighet,
atmosfar samt organisation och marknadsforing,
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Utbud

Idag finns en stark dagligvarubutik vilket ar viktigt for hela torget eftersom
dagligvaruhandel genererar betydligt fler bestkare an 6vriga verksamheter.

Butiker i séllankdpsvaruhandeln &r mindre viktiga for de boende och det
kommersiella underlaget ar relativt svagt. Det finns alltid en mojlighet att nagon
driven entreprendr hittar en marknad och vill etablera.

Utbudet av café- och restaurangverksamheter samt service bdr kunna starkas med
ett 6kat kundunderlag och om hela platsen gors mer attraktiv.

Etablering av kommunala verksamheter stéder torget genom att antalet besdkare
Okar.

Tillganglighet

Tillganglighet till och fran Torslanda Torg ar god, bade med bil och andra fard-

medel. Den viktigaste tillganglighetsfragan ar parkeringssituationen fér Hemkop.
Butiken ar avgorande for torget. Det &r viktigt att fora en dialog med de ansvariga
for butiken for att sékerstélla att parkeringslésningen stoder butikens verksamhet.

Den slutna baksidan mot Noleredsvagen medfor att det saknas ett naturligt
kundvarv kring torget. Platsen kan uppleva som sluten och inte sa valkomnande.
Etablering av verksamheter pa baksidan skulle kunna starka torget som helhet.

Atmosfar

Torget &r i huvudsak trevligt och vélskott. Det finns dock delar som kan
utvecklas i syfte att stirka platsen som helhet.

Kopplingen mot busstationen kan forstarkas sa att besokarna lockas in till torget.
Idag utgor relativt langa och innehallslésa fasader fysiska och mentala barriérer
for manniskor.

Torget har en mindre attraktiv och innehallslés baksida mot Noleredsvagen.

Det finns nagra vakanser som behdver fyllas for att signalera att torget ar levande
plats.

Fiskhandeln &r ett guldkorn for torget och darmed viktig att bevara.

Organisation och marknadsféring

Forutom att arbeta med faktorer som utbud, tillganglighet och atmosfar ar det
viktigt att arbeta med kommunikation och marknadsféring, bade gentemot
konsumenter och potentiella hyresgaster. Det kan omfatta en gemensam hemsida,
gemensam annonsering, samaktiviteter med mera.

Malet bor vara att skapa en stark och tydlig profil fér Torslanda Torg och for det
kravs gemensamma visioner och mal samt en plan som klargér hur malen ska
nas.

Det ar viktigt att alla som har radighet och resurser att paverka ges mojlighet att
vara med i utvecklingen av Torslanda Torg. Nyckelaktorer &r fastighetsagare och
kommunen men aven dévriga, som bedriver kommersiella verksamheter, bor vara
med i utvecklingsarbetet.
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