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Forord

WSP Analys & Strategi har pd uppdrag av Goteborgs stads stadsbyggnadskontor ge-
nomfort en utredning av kommersiella forutsdttningar f6r handel och service i den
del av stadsdelen Askim-Frélunda-Hogsbo dér Frélunda Torg ligger.

Utredningen har genomfdrts av Marcus Henrikson (uppdragsledare) och Ann-Ma-
rie Johansson, konsulter pA WSP Analys & Strategi.

Ombud for uppdragsgivaren har varit Marit Tastare och kontaktpersoner Sirpa
Ruuskanen Johansson samt Johan Henriksson. Ovriga personer som deltagit i pro-
jektgruppen fran Goteborgs stad d4r Anna Norling Hantin och Paula Franco De Castro.

Fran WSP har dven Jorgen Svensson verksam pa avdelningen stadsutveckling i
Goteborg deltagit i arbetet.

Stockholm, juli 2018
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Bakgrund

WSP fick 2015 i uppdrag att géra en Overgripande handelsutredning fér Géteborg
Stad. Huvudsyftet var att ge kommunen en bild av behovet av mer handel i Gote-
borg och att bygga kunskap om vart i Géteborg som framtidens handel kan vixa.
Rapporten innehdller en 6vergripande marknadsanalys samt beskrivning av poten-
tialen for nya handelsytor i olika typer av stadsmiljoer och omraden. Den utgér ett
underliggande ramverk for detta arbete.

Som ett nista steg efter Overgripande handelsutredning har ett fértydligande av
den strategiska inriktningen i dversiktsplanen tagits fram (Planera fér handel, 2017,
Sbk). Planera for handel godkindes i juni 2017 av byggnadsndamnden. Dokumentet
beskriver férhallningssitt i planeringen for handel och inriktning for olika typer av
handelsplatser i G6teborg. En av dessa platser &r Frélunda Torg.

Detaljplanen fér Frolunda Torg dr ambitids och vill préva méjligheten att ge om-
radet en mer stadsmassig karaktdr. Detaljplanen vill préva méjligheten till ytterli-
gare utbyggnad av handel, bostdder och parkering vid Frélunda Torg och Marconi-
gatan.

I det utvecklingsforslag som skisserats upp anges upp emot 1650 nya bostdder, 17
600 kvm verksamheter, 62 000 kvm parkeringshus och ca 22 000 kvm ny handels-
ytor. Befintliga markparkeringar ersitts av kvartersbebyggelse och nya bostads-
kvarter.

Bilden visar entrén ut mot Marconigatan (endast ett forslag).

Marknads- och strakanalys for Frélunda Torg i samband med framtagande av detaljplan



Uppdragets syfte

Syftet med WSP:s uppdrag dr att genomfdra en handelsutredning i samband med
framtagande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Frélunda Torg. En vik-
tig utgingspunkt dr stadens malsittning att "bygga stad” genom fortitning och
klustring av fler bostdder, verksamheter och handel, samt att utveckla Marconiga-
tan i linje med detta.

Denna rapport fokuserar dirfor pa att analysera marknadsforutsittningarna for
helheten samt dven fokus pa hur ytor runt képcentrumet kan ges ett kommersiellt
innehall, verksamheter som ofta kallas berikande gatuplansverksamheter (BGV).

Den tillkommande handeln ska i férsta hand inrymmas i bottenvéningarna, for
att stdrka gaturummet och bidra till stadsbilden och utgdra komplement till befint-
lig handel och service. Skisserade strdk dr preliminira och strukturen kommer att
bearbetas vidare. Frigestillningar som belyses &r:

¢ Nuldgesbeskrivning av befintligt handels- och serviceutbud i relation

till storleken pa befolkningen i ndromradet samt att foresla en limplig
avgrdnsning utifran handel- och verksamhetsperspektiv.

¢ Den kommersiella potentialen idag f6r mer handel och verksamheter inom

planomradet.

¢ Hur potentialen behdver utvecklas for att ge goda férutsittningar for att

bibehalla och vidareutveckla handeln inom planomréadet.

+ Ivilken omfattning de planerade nya straken formar att attrahera den framtida

handelspotentialen.

¢ Rangordning av de planerade nya striken utifran kommersiella

handelskvalitéer.

+ Identifiering av alternativa handelsstrak med eventuellt bittre kommersiella

forutsdttningar.

¢ Konsekvensanalys av tillkommande handel och verksamheter pa stadsdel och

ndromrade (inkl. befintlig handel och torg).

Marknads- och strakanalys for Frolunda Torg i samband med framtagande av detaljplan
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Sammanfattning

WSP Analys & Strategi har pd uppdrag av Goteborgs stads stadsbyggnadskontor ge-
nomfort en utredning av kommersiella férutsittningar for handel och service i och
omkring Frolunda Torg. Rapporten innehaller en analys av marknadsforutsittning-
arna for ett kommersiellt innehill, bade i kdpcentrummiljd och utanfér utmed ga-
torna, dess omfattning och ytbehov samt bista lokalisering i gaturummet.

Totalt omfattar planomrédet 177 bostider, 22 000 kvm handelsytor (inkl restau-
rang och kommersiell service) och omkring 17 600 kvm kontor.

Kdpcentrumet Frélunda Torg har ett starkt upptagningsomride och WSP har i
analysen avseende de kommersiella forutsittningarna f6r handeln raknat pa om-
sdttningspotentialen for hela omradet for att sedan i ett nésta steg bryta ned analy-
sen och sdrredovisa forutsittningarna for planerade gatuplansberikande verksam-
heter i anslutning till kpcentrumet Frélunda Torg.

Frolunda Torg har idag en omséttning pé ca 2,8 miljarder kronor och en uthyr-
bar yta omfattande 53 000 kvm. Centrumet har en mycket hog yteffektivitet. Med
ett 6kat befolkningsunderlag bade i primdromradet och i hela upptagningsomradet
kan det vara svart for Frélunda Torg att tillgodogdra sig den utdkade kdpkraften
inom befintliga ytor.

Marknadsomradet for Frélunda Torg omfattar stora delar av Storgdteborg. 1
marknadsomradet bor det totalt drygt 800 000 invanare, varav 110 000 i primér-
omrédet.

Befolkningen i primidromradet férvintas 6ka med 27 000 personer tom &r 2035
och fér hela marknadsomradet 4r motsvarande siffra 200 000 personer

Med undantag av det direkta ndromridet har marknadsomréadet en hogre ge-
nomsnittlig inkomst jimfort med riket totalt och snittet for Vistra Gétalands lén.

Kdpkraften i hela marknadsomradet uppgar till ca 54 miljarder kronor varav 7,3
miljarder kronor i primdromradet. Képkraften i ndromradet forvintas vixa med
drygt 2 miljarder kronor medan motsvarande siffra for hela marknadsomradet &r
16 miljarder kronor fram tom ar 2035. Om inte férvintad forsiljning via nitet hade
dragits bort frdn marknadsunderlaget hade marknadstillvaxten uppgétt till 28 mil-
jarder kronor. E-handeln férvintas séledes framgent ta en stor andel av den fysiska
handelns tillvixt.

Kdpcentrum kommer att fortsitta att vixa. Givet de investeringar som har gjorts
i kdpcentrum kommer denna typ av handelsplatser att fortsitta att vara aktiva och
soka dn storre upptagningsomraden. Av vikt framéver blir att standigt fornya, for-
dndra och bygga ut. Képcentrumen satsar ocksé pa att bli motesplatser.

WSP har beddémt omsittningspotentialen for hela Frélunda Torg fram tom ar
2035. Totalt har hela omradet en potential att 6ka omsittningen fran 2,4 miljar-
der kronor ar 2017 till 3, 5 miljarder enligt medelalternativet och 3,8 miljarder en-
ligt maxalternativet. I analysen har hinsyn tagits till forvintad forsiljning ver
néatet.

I maxalternativet har WSP riknat med en viss 6kning av Frélunda Torgs mark-
nadsandelar mot bakgrund av alla planer som presenterats fér omradet medan mi-
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nimumalternativet forutsitter att Frélunda Torg behéller sin marknadsandel. Aven
minimumalternativet kriver dock en viss utbyggnad for att Frélunda Torg skall
kunna férsvara dven sina nuvarande marknadsandelar och sin starka position pa
marknaden. Medelalternativet ir ett genomsnitt av min och maxalternativet och
spridningen mellan medelalternativet och min respektive max 4r +/- 9%.

Med utgdngspunkt fran beddmd omsattningspotential har WSP rdknat ut det to-
tala ytbehovet for hela Frélunda Torg. Ytbehoven varierar beroende pa vilka krav
som stills pa yteffektivitet.

Medelalternativet nir det giller omsittningspotential ger ett ytbehov pa mellan
20 000 och 24 000 kvm &r 2035 medan maxalternativet ger ett ytbehov pa mellan
27 000 - 31 000 kvm, Kraven pa yteffektivitet hir hdgst satta i bada alternativen fér
att dven befintlig handel skall kunna tillgodogdra sig en del av tillvaxten.

Liget 4r utifran ett regional perspektiv ett av Goteborgs mest tillgdngliga, oavsett
tardmedelsval, for en stor del av befolkningen. Detta giller framfor allt regionens
sddra delar, men dven delar av innerstan.

Trots detta d4r marknadsutrymmet fo6r berikande gatuplansverksamheter om-
kring Frélunda Torg, Pianogatan och Marconigatan begrinsat pd grund av dels en
for liten ndrmarknad och dels hard konkurrens fran kdpcentrumet Frélunda Torg.

Vi bedémer att det naturliga gangstraket utmed Nésetvigen-Radiovdgen (avser
projekt Pianogatan) inte kommer att bli sirskilt omfattande. De som ror sig pé dessa
gator bor i husen bredvid, men annars finns det inga skél att passera platsen. Dock
ar liget vid Pianogatan intressant for stérre enheter som skapar sitt eget genom att
de soker stora trafikfldden och synlighet.

For Marconigatan ser det kommersiellt bittre ut. Platser ndra bussterminal, buss-
hallplatser och stora p-anldggningar skapar naturliga fléden till och fran bostads-
omréadena. WSP beddmer att det dr mojligt att etablera cirka 200-300 kvadratmeter
butiksyta avsedd for dagligvaror och restauranger utmed Marconigatan baserat pa
den lokala képkraften och totalt c:a 700 kvm uthyrbar yta (Loa) inklusive kommer-
siell service och ett kvartersgym. Att locka upp besokare till plan +1 har visat sig
svart for detaljhandelsbutiker, restauranger och kommersiell service. Andra typer
av verksamheter far soka sig till dessa 6vre ldgen.

Om man fokuserar mindre pad nidrmarknaden och mer pa hur utomhusstraken
kan férhalla sig till och dra nytta av det fléde som det semiregionala képcentrumet
Frolunda Torg skapar, 6kar potentialen f6r BGV-ytor i omradet.

Den regionala marknadsanalysen visar ett det fram emot 2035 finns ytterligare
3000-7000 kvm bra handelsyta att férdela i omradet enligt medelalternativet utéver
planerna for képcentrumet.

Aven pd en "mittad marknad” kan det finnas skél till att vilja att lokalisera sig
utanfdr képcentrumet, till exempel kedjor som inte vill betala sa hog hyra och inte
kraver det bdsta ldget. Ett annat vanlig skil dr att man slipper en massa regler som
kommer med att ligga i ett kdpcentrum, det kan till exempel handla om st6rre in-
flytande 6ver oppettider och marknadsforing.

Marknads- och strakanalys for Frolunda Torg i samband med framtagande av detaljplan
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Lageskvaliten &r sa bra att den kommer att vidmakthallas.

Har kan nyetablerade butiker bérja fungera kemmersiellt bra.

Lagen endast for redan etablerade butiker. Vassa butiker vill flytta.

Laget ej inressant for "Citybutik"

Bilden visar hur WSP har rangordnat olika strék / platser utifran kommersiella
handelskvalitéer for handel och liknande verksamheter. R6tt dr bittre dn gult och
sa vidare. En viktig aspekt som paverkar den kommersiella kvalitén pa den ost-
ra sidan av Marconigatan dr hur képcentrumet utformas pé den vistra sidan, dér
framfor allt placering av den nya entrén spelar en stor roll. Bilden visar att det dven
finns bra ldgen vdster om kdpcentrumet for handel.

For att koppla ihop verksamheter pa den Gstra sidan av Marconigatan med de
floden som kopcentrumet skapar, behover det vara litt att korsa gatan. Att gatan
blir stadsmissig med laga hastigheter for blir etc. underlittar detta. En férdel dr om
man kan skapa utrymme for en dragare pa den stra sidan av gatan.

Nir ett kdpcentrum bygger ut dr det i forsta hand storre regionala och halvregio-
nala centra som drabbas. Uttrycket "lika slar mot lika” speglar detta. Frélunda Torg
har redan slagit hart mot de lokala torgen, ytterligare yta far ddrfér en marginell
lokal péverkan.
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Trender och omvarld

Har vi sett konsumtionstoppen?

En del prognoser om makrofaktorer som kan fa stor paverkan pa den privata kon-
sumtionen av detaljhandel visar pa att véirldsekonomin dr nira att toppa. Figuren
visar en prognos avseende BNP-utvecklingen de kommande &ren.
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Aven hushaéllens fortroende viker ndgot. Figuren nedan visar hushéllens konfi-
densindikator (6ver 100 innebdr att flera dr positiva dn negativa) fram till och med
juni 2018.
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21 ar av obruten tillvaxt for detaljhandeln
Trots en nagot forsiktigare forvintning om ekonomins utveckling i framtiden be-
ddms detaljhandeln i Sverige tuffa pa (tillvixten avser nominella virden).
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Av tillvixten bedéms lejonparten tillfalla handeln 6ver nitet. Figuren nedan visar
andelen av tillvixten i sillankdpsvaruhandeln som kan hinforas till butiks- respek-
tive e-handel.
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Tillvixten inom e-handeln har varit relativt stabil de senaste aren med en upp-
gang pa c:a 16 % per ar.
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Har detaljhandelns starkaste ar redan varit?
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Marknadsforutsattningarna férandras over tid
Hur vi viljer att spendera véra pengar varierar éver tid. Vad vi ansdg som viktigt
att ldgga pengar pa ar 1975 behover inte nddvindigtvis vara samma saker som idag.

Denna kunskap och férhallningssitt behover vi givetvis ha ndr vi betraktar hur
handeln kommer att utvecklas i framtiden - vad vi ansag som viktigt att ligga peng-
ar pé idag behover inte nédvindigtvis vara samma saker imorgon. Anledningarna
till detta kan vara flera, bland annat dyrare matpriser eller boendepriser.

[ diagrammet ovan redovisas en jimfdrelse av hushéllens totala konsumtion mel-
lan aren 1975, 2012 och 2035. Det som kan utlédsas dr bland annat att i takt med att
inkomsterna dkar minskar basala varor och tjdnster, sdsom boende och transport,
sin andel av hushallens totala konsumtion. Konsumenter férvintas dven ligga en
storre andel av sin totala konsumtion pa Gvriga varor och tjanster inom sillan-
kdpsvaruhandeln.

Motesplatser blir allt viktigare

Béde for staden och for képcentrumet har métesplatsen blivit allt viktigare. Detta
marks inte minst pa att utbudet av restauranger och service har dkat, bade i staden
och pa externa marknadsplatser. Bakgrunden till detta 4r bland annat E-handelns
framvixt som utmanar den traditionella handeln och dir konsumenten kan vilja
bland ett stérre utbud till ett ofta ldgre pris. Detta gora att den traditionella fysiska
handeln behéver fylla andra funktioner utdver de rent kommersiella.

Trenden med mer métesplatser i kdpcentrum syns inte minst i USA dér allt fler
gallerior och képcentrum har adderat mer yta for méten. Flera kdpcentrum har
dven adderat miljder och grénytor dir kunder gérna vill vistas. Internationellt sett
har dven ytor kopplat till kontor och bostider blivit allt mer vanligt.
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Butiken 3.0

Den fysiska butikens roll blir allt oftare ett sitt att visa upp varumirkets identitet.
Det klassiska butiksformatet har blivit férdndrat och upplevelser stir nu allt mer i
centrum. Ett tydligt exempel &r att flera varumérken satsar pa Pop-Up butiker, det
vill sdga tillflliga butiksldsningar med intressanta koncept. Aven aktérer som tidi-
gare enbart funnits online har den senaste tiden bdrjat synas allt mer i pop-up buti-
ker. Den nya tidens butik ldnkar dven samman den fysiska och den digitala butiken.

Vinnarna om kopkraften

KSpcentrum kommer att fortsitta att véxa. Givet de investeringar som har gjorts i
kdpcentrum kommer denna typ av handelsplatser att fortsitta att vara aktiva och
soka dn storre upptagningsomraden. Av vikt framéver blir att standigt fornya, for-
dndra och bygga ut.

Kdpcentrumen satsar ocksé pé att bli métesplatser. En trend som ocksa lyfts fram
dar att en del av dessa kdpcentrum forsoker bli mer integrerade med néirliggande
bostdder och ocksé etablera sig nirmare stadskdrnan. Stadsdelscentrum sdker nér-
kontakt med kollektivtrafik. Ndrmarknaden blir allt viktigare.

Baskonsumtionen fortsitter att vara en stor del av konsumtionen, men det unika,
det "trendiga” blir allt viktigare.

Den samlade omsittningen for kdpcentrum kommer inom nagra ar att passeras

av 18-34 aringar sager att de hellre
koper produkter fran varumarken som
har en intressant eller annorlunda
fysisk butik.

(Mindshare 2017)
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av omséttningen for handelsomraden. Utvecklingen f6r handelsomraden &r den
enda som héller samma takt som e-handeln. En bransch som utvecklas svagt dr
beklddnadsbranschen som dr motorn i ett képcentrum.

Stadskdrnor tappar shopping till externa handelsplatser men 6kar sin andel av
ndjen, restauranger och upplevelser. Orsaker till detta 4r ofta bristen pa rationella
lokaler och samre tillgédnglighet. Stadskdrnor tenderar att bli alltmer stadsdelscen-
trum och képcentrumet den regionala handelsplatsen.

0

Képcentrum

Ovrig
fysisk 55%
handel

Handels-
omraden

Inkdpsbeteende i Sverige som avser detaljhandeln (i kdpcentrum ingar gallerior i stads-
karnor). Plus och minus visar vilka handelsplatser som éver tiden har blivit vinnare samt
forlorare.
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Definition av begrepp

Vanliga begrepp

Det har visat sig meningsfullt att fértydliga féljande begrepp inom handelsanalysen
for att undvika férekommande missférstand. De nedan bedémer vi som extra vikti-
ga att ha ett klart grepp om.

Detaljhandel
Denna utredning behandlar framst detaljhandelsvaror som gar via forséljningsstal-
len som klassas som egentlig detaljhandel. Bil- och bensinhandel ingér dérfor inte.
Detaljhandel delas upp i dagligvaror och séllankdpsvaror. Endast cirka hilften av
de besdksintensiva verksamheterna i en stadskdrna och minoriteten i kommun-
delscentra och dnnu minde centra utgérs av detaljhandelsbutiker. Resten utgérs av
restauranger, kaféer, annan kommersiell service och social service.

Restauranger, som dven omfattar caféer och liknande, 4r en bransch som blir en
allt viktigare del i utbudet.

Dagligvaror (férkortas ofta DV)

Med dagligvaror eller dagligvaruhandel avses sddana varor som fyller konsumen-

tens dagliga inkopsbehov. Begreppet omfattar livsmedel och 6vriga dagligvaror sa-

som blommor (blommor, tridgardsvixter, tradgardsartiklar), kemtekniska artiklar

(kemtekniska artiklar, dvrig medicin, hilsopreparat, vitaminer, andra sjukvarspro-

dukter, andra varor och artiklar), tobak, tidningar, tidskrifter och djurmat.
Livsmedelsbutiker kan delas upp i fljande undergrupper:

Bekvambutiker (trafik- och service/jourbutiker med ofta férlingt
oppethallande, max 250 kvadratmeter siljyta och ett begréinsat sortiment).
Tempo och Handlar’'n dr exempel p& bekvimbutiker. Kallas ibland fér
narbutiker.

Lagprisbutiker (saknar en vedertagen definition). Willy:s och City Gross dr
exempel pé lagprisbutiker.

Stormarknader (minst 2 500 kvadratmeter siljyta, brett sortiment av bade
livsmedel och specialvaror, externt ldge samt minst 300 bilplatser). Stora Coop
(tidigare COOP Forum) och ICA Maxi dr exempel pa stormarknader.
Allivsbutiker (i mittfaran vad giller storlek, sortimentsinriktning, servicenivé
och priser; de dr den svenska dagligvarumarknadens ryggrad och mest anlitade
butikskoncept och har ca 50 % av dagligvarumarknaden). ICA Kvantum och
Hemkop dr exempel pa allivsbutiker.

Speciallivsbutiker (de har en huvudsaklig inriktning inom ett varuomrade,
exempelvis kott-, frukt- och fiskbutiker etc). Speciallivsbutiker samlokaliseras
ofta i saluhallar, Gateau férsdrjer manga bostadsomraden med bréd.

Sallankopsvaror (féorkortas ofta SV)
Séllankspsvaror eller sdllankdpsvaruhandel delas upp i fyra olika huvudbranscher:
beklddnad, hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror. Specialvaror &r séllankdps-
varor minus byggvaror.

Den pagaende branschglidningen har skapat en femte "bransch” som vixer sig
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allt starkare, bestdende av “andra butiker, varuhus och stormarknader med brett
sortiment” och "8vrig sillankpshandel”. Exempel pé enheter som hér hit dr OoB,
Rusta, Ahléns, Albert & Herbert, Lantminnen, Babyland, Eko och Karlssons varuhus.

Séllanképsvarubutiker forekommer i manga typer av handelsdestinationer och
ldgen: citygallerior, varuhus, fackhandelsbutiker (butiker som har en huvudsaklig
inriktning inom ett varuomréde), storbutikscentrum, externa kdpcentrum, tema-
centrum och factory outlets.

Restauranger

I begreppet restaurang ingar dven caféverksamhet. I képcentrum oftast en andel
av den totala uthyrbara ytan. Manga arbetsplatser styr efterfragan pa lunchrestau-
ranger.

Kommersiell service

Begreppet saknar en standarddefinition i Sverige, men kommersiell service utgor
ett ofta forekommande inslag i bostadsomréden. Begreppet brukar innehalla gym-
anldggningar, reparationsverkstider, skomakerier, klackbarer, miklare, mébelta-
petserare m.m., konsumentvitterier, frisér- och skénhetssalonger, begravningsby-
raer m.m., inrdttningar for kroppsvard, resebyraverksamhet.

Offentlig service

Exempel pa offentlig service d4r kommunalt dgda tandlikarmottagningar, skolor,
friskvard sdsom sjukgymnast, naprapat mm, barnomsorg, virdcentral. Nir kom-
munen vill gynna ett omrade kan till exempel ett kommunalt bibliotek aktualiseras.

Centrumbhierarkier

En vanligt fsSrekommande analysmodell som anvinds for att férstd hur handeln
fungerar i en region 4r att dela in den i olika nivier som relaterar till handelsplat-
sens upptagningsomrade och besdksfrekvens, s kallade centrumhierarkier. En
handelspolicy kan prioritera med utgangspunkt i de olika nivderna enligt nedan.

Nivd 1-Stérre starka centra

Skall vara hjirtat och motorn i regionens handel. Skall locka turisterna till regio-
nen. Skall innehéalla manga unika verksamheter som inte finns ndgon annanstans
i regionen. Regioncentrum kan vara storre képcentrum som vinder sig till flera
kommuner, men 4dven stadskdrnor kan vara regioncentrum,

Nivé 2 - Lokala stora konkurrenter
Frolunda Torg dr ett exempel pa en stor semiregional aktor.

Nivd 3a - Naturlig volymhandel

Varje kommun bér i anslutning till sitt centrum kunna erbjuda ett rimligt utbud av
varor och tjdnster som dven krdver omfattande logistik och darfor passar i ett lite
mer externt ldge. Detta dr av stor vikt for respektive kommuns invanare. Till exem-
pel Sisjé handelsomrade.

Nivd 3b - Lokala mindre konkurrenter
Visst utbud i Hogsbo Galleria 421 kan utgdra en lokal mindre konkurrent.
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Nivd 4 - De mindre torgen i staden
De mindre torgen hdrstammar vanligen fran 50- och 60-talen, da marknaden var en
helt annan dn idag. Torgen har fortfarande en stor betydelse inte minst som métes-
plats i vardagen och for dagliga inkdp nidra bostidderna. Dagens torg kommer inte
att kunna innehalla fackhandel utan maste i férsta hand ha en god dagligvaruhan-
del i kombination med nirservice. Till denna niva hér de nirliggande torgen Axel
Dahlstréms torg, Flatds Torg, Opaltorget och Radiotorget.

Niva 5 - Den enskilda butiken i den lokala marknaden

Den 5:e nivén i hierarkin dr inget stdrre planeringsproblem. Den avser enskilda
butiker i sin lokala marknad. Det kan till exempel vara en béttillbehdrsbutik i an-
slutning till en smabdtshamn eller en Pressbyrakiosk vid en stdrre héllplats. Har
aterfinns dven mindre livsmedelsbutiker pé landsbygden och gérdsbutiker.
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Fakta om Frolunda Torg
och planerad utbyggnad

Planerad utbyggnad och aktuellt planomrade

Planomrade Frélunda Torg med omgivning. Planomradet omfattar dagens Frélunda
Torg med parkeringsytor och delar av Marconigatan med parkeringsytor dster om
gatan. Omradet ligger i direkt anslutning till sparvagnshallplats och bussterminal.

Bostader kvm LOA Handel kvm LOA Kontor KVM

Omrade
LOA
Frolunda Torg 1000 17 600 17 600
Marconigatan 380 4350
306

Pianogatan

Totalt omfattar planerna ca 22 000 kvm handelsytor inkl restauranger och caféer

och kommersiell service
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Fakta om Frolunda Torg
Omsattning och uthyrbar yta 2017
+ Totalt uppgar omsittningen i Frolunda Torg till 2,8 miljarder kronor. Frélunda
Torg har ca 12,1 miljoner bes6kare och ca 2500 parkeringsplatser. Centrumet
Sppnade ar 1966 och har renoverats och byggts ut vid flera tillfdllen. Den
senaste ombyggnaden var s sent som ar 2017. Den uthyrbara ytan uppgick ar
2017 till ca 53 000 kvm
¢ Centrumet har en mycket hog yteffektivitet, vilket bedoms vara en av
orsakerna till planerad utbyggnad. Med ett dkat befolkningsunderlag i
framforallt primidromradet kan det vara svart att tillgodogéra sig den 6kande
kopkraften inom befintliga ytor.

Hyresgaster per Omsattning Totalyta Yteffektivitet
bransch Mkr Kvm Tkr/kvm
Dagligvaror 568 8 306 68
- Livsmedel 387 5702 68
- Ovriga dagligvaror 181 2 604 70
Sallankép 1667 36 006 46
- Bekladnad 809 19 880 4]
- Hem 182 5238 35
- Fritid 614 9158 67
- Bygg 63 1730 36
S:a detaljhandel 2236 44 312 50
Restaurang/cafe 175 3928 44
Kom.mersiell 409 4 481 91
service

S:a totalt 2819 52721 53
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Lage och tillganglighet

Ett av Goteborgs mest tillgangliga lagen

Liget dr utifrdn ett regional perspektiv ett av Goteborgs mest tillgdngliga, oavsett

fardmedelsval, for en stor del av befolkningen. Detta giller framfdr allt regionens
Tva exempel pé bra kormmersiell Upp- sddra delar, men dven delar av innerstan.
byggnad: Bluewater | Storbritannien Avseende mikroldget s& saknas en visuell kontakt med den starkt trafikerade Vis-
och Frélunda Torg (nederst). terleden. Avstand till huvudomstigningsplatsen for kollektivtrafik dr optimalt.
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Bédda kopcentrumplanen &r lika tillgdngliga, vilket dr ovanligt i kdpcentrumsam-
manhang, och képcentrumet Frélunda Torg har en mycket bra kommersiell struk-

tur.

Omradet ligger nara stora trafikfloden
Kopcentrumet ligger utmed en av de mest trafikerade lederna i Goteborg. Trafikflo-

det pa Visterleden 4r ca 55 000 bilar per dag (ADT).
Det dr en av de fem strategiska knutpunkterna enligt 6versiktsplanen: City, Back-

aplan, Frélunda torg, Gamlestaden och Angereds centrum
Utover City vill staden se tit blandstad och levande platser vid dessa knutpunk-

ter. I trafikstrategin definieras dessa och tillkommande tita blandstadsomraden
som tyngdpunkter i staden genom deras funktion som gravitationscentrum for in-

vanare, besokare och verksamheter.
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Plan pa ett metrobussnat

Anldggningen utgodrs av en sammanhallen infrastruktur med separat bussbana runt
Goteborg och Mélndal vid befintliga trafikleder. Preliminért byggs 13 stationer vid
strre malpunkter varav manga dven ir bytespunkter diar omradestrafik och 6vrig
stomndtstrafik ansluter.

En genomférd samhillsekonomisk bedémning visar pé stora nyttor ssom res-
tidsvinster och mojliggérande av stadsutveckling i omradena runt Dag Hammar-
skjoldsstraket och Fdssbergsdalen samt fortdtningar kring bland annat Frélunda
Torg och Mdlndals stadskérna.

Utbyggnad av metrobussnatet

o Metrpguss s ApErcer Metrobuss O Angered G
O Metrobusstation

@ Tankbar framtida metrobusstation

|:| Utredningsamrade

N iy,

() Rymdtorget

() Partille C

Distra sjukhuset

O
) }i‘nalléha mra

-y, _Sorred

platsen

Ivarsberg ()

Kungssten ()

W, Delsjin

=R Knutpunkt
Fralunda torg 9 mamga:shm

Kdlla: Mdlbild Koll2035
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En krympande region
Konsekvenser av en dkad tillgdnglighet i teorin.

Avstidnden mellan butikerna har kunnat 6kas dels genom att avstandsfriktionen
minskats och dels genom att inkép av stérre volymer méjliggjorts (bilen som pack-
asna), och ddrmed har butikerna ocksa kunnat bli stérre genom att underlaget har
réckt till en handelsfunktion med en hégre hierarki 4n tidigare. Detsamma torde
gilla dven resor med kollektivtrafik.

Annorlunda uttryckt: man nér fler kunder vid samma restidsavstdnd. Vinnare:
stora centra (stdrst, bast, vackrast).

REMT

Restider mellan tyngdpunkter och viktiga malpunkter . <30 minuter 30-35 minuter . =35 minuter

Bergsjan/Rymdtorget
Brunnsbotargat

City (naveth
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Gamlestadstarget

Backaplan
Viirviiderstoeget
Lindhalmen
(stra sjukhuset
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‘Wieselgransplatsen
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Fran/Tiil

Angered centrum
Backaplan .
Bargsjon/Rymdtorget
Brunnsbatoeget

Clry (nayet)

Frlunda targ
Gamlestadstorge!
A0 targ/Marklandsgatan
Malndals stadskarma
Fartille centrum
Selma Lagerlafs farg
Walthamra torg
Virvaderstorget
Wisselgrensplatsen
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IDAG 2035

Kdlla: Mé&lbild Koll2035
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Marknad

Definition av marknadsomradet

+ Marknadsomradet har beddmts f6r hela omradet Frélunda Torg inkl

kdpcentrumet, enligt kartan nedan.

+ Det dr framfdrallt kdpcentrumet Frélunda Torg som dr anledningen till att
marknadsomradet/upptagningsomréadet blir sa stort.

+ Den gatuplansberikande verksamheten i intilliggande strak i Frélunda Torg
och som ingar i planomradet har ett mer begrinsat upptagningsomrade
forutsatt att dessa ej har mojlighet att ta del av Frélunda Torgs kundfléden.
Marknadsomradet fr ndromradet och férutsittningarna for den
gatuplansberikande verksamheten presenteras lingre fram i rapporten

+ Marknadsomradet f6r handeln i hela omradet Frélunda Torg beror
framforallt pa képcentrumets konkurrensférdelar i fsrhallande till andra
handelsplatser och kdpcentrum i regionen. De mest kritiska faktorerna &r
ldge och tillgénglighet, storlek, detaljhandelsyta (Reillys lag; ju storre desto
storre attraktionskraft), vilka butikskoncept som finns och sjilva mixen av
hyresgéster. I primdromradet har képcentrumet en dominerande stillning pa
marknaden och utgér det huvudsakliga alternativet f6r de boende i omradet.
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¢ Idet sekundira omradet dr konkurrensen fran andra kdpcentrum starkare,
men man har fortfarande mojlighet att uppna betydande marknadsandelar och
en ansenlig forséljning. Handelsplatsen dr en av flera méjliga alternativ.

¢ Primdromrddet 1 omfattar Frlunda samt del av Vastra Géteborg och Hogsbo.
Vissa delar av stadsdelsomradet Majorna-Linné ingér ocksé i primdromradet.

¢ Sekunddromrade 1 dr huvudsakligen andra till primdromradet angrénsande
stadsdelar i Goteborgs kommun men 4ven en del av Mdlndals kommun ingar i

sekunddromradet

+ Tertidromrade 1 r i sort sett resterande del av Géteborg (bland annat Norra
Hisingen, Ostra Géteborg, Orgryte/Hérlanda). I tertidromrade 2 ingar delar
av Angered. Ovriga omrdden som ingdr i tertidromrade 2 4r del av Harryda,

Kungsbacka, Partille, Ale och Kungdlv kommun

Befolkning och befolkningsprognoser

Marknadsomradesdel 2017 2027 2035 Forandring 2017-2027 Férandring 2017-2035

antal % antal %
Primaromrade 1 109 372 123 590 136 715 14 218 13,0% 27 343 25,0%
Sekundaromrade 1 189 925 214 616 237 407 24690 13,0% 47 481 25,0%
Primar+Sekundar totalt 299 297 338 206 374 122 38 909 13,0% 74 824 25,0%
Tertidromrade 1 306193 345 998 382 741 39 805 13,0% 76 548 25,0%
Tertidromrade 2 203 507 221823 259 533 18 316 9,0% 56 026 27,5%
Tertidromrade totalt 509 700 567 821 642 274 58121 M,4% 132574 26,0%
Marknadsomradet totalt 808 997 906 027 1016 396 97 029 12,0% 207 398 25,6%

Kdlla: WSP, Géteborgs stad och Vdstra Gotalands Idn

Totalt bor det i marknadsomradet ca 800 000 personer varav drygt 100 000 i primar-
omradet. Befolkningen i hela marknadsomridet férvintas 6ka med drygt 200 000

personer eller 25% fram t.o.m. ar 2035.

Socioekonomisk data

Index per person jamfort

Marknadsomradesdel Summa inkomst (Mkr) Medelinkomst Antal personer med riksgenomsnitt
P1 22 932 273900 83729 105
S1 42 496 283100 150 124 109
Tl 62113 270 900 229 320 104
T2 40 300 274 500 146 803 105
Totalt 167 841 275 159 609 976 106
Vastra Gotalands lan 323 164 253933 1272632 97
Sverige 1980 290 260 700 7 596 783 100
Kdlla: SCB

Samtliga delar av marknadsomradet har hégre inkomster jamfort med riksgenom-
snittet och snittet for Vistra Gétalands 1dn. Dock dr inkomstnivan i det direkta nér-
omrédet till Frélunda Torg lagre, vilket framgér av tabellen pé nista sida

Marknads- och strakanalys for Frélunda Torg i samband med framtagande av detaljplan 27



Naromradet

Anggdrdsbergens na

Onnered

Procentuell andel - ldersstruktur och kén

Antal
invanare 0-24 25-44 45-64 Over65 Kvinnor Maén
Naromradet 22 451 27% 29% 23% 21% 52% 48%
Nattbefolkning Dagbefolkning Pendlingsnetto
Naromradet 9512 6 417 - 3095
Index per per-
Disponibel inkomst Antal son jamfort med
per person (kr) personer riksgenomsnitt
Naromradet 206 400 17 516 79
Vastra Goétalands lan 253900 1272 632 97
Sverige 260 700 7 596 783 100

WSP har bedémt ndromradet inom ca 1 km radie frén planerade bostdder lings med
Pianogatan och Marconigatan. De planerade nya bostdderna forvintas innebéra ca
1400 nya invdnare férutom bostiderna som planeras i direkt anslutning till Frélun-
da Torg som innebdr ytterligare ca 2 200 nya invinare.
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Koépkraft detaljhandel

Férandring Férandring
Marknadsunderlag MKR* 2017- 2027 2017-2035
Marknadsomradet 2017 2027 2035 Mkr % mkr %
Primaromrade 1 7 312 8 210 9 371 897 12% 2 059 28%
Sekundaromrade 1 12 698 14 257 16 273 1558 12% 3575 28%
Primar+Sekundar totalt 20011 22 466 25 645 2 456 12% 5634 28%
Tertidromrade 1 20 472 22 984 26 235 2512 12% 5764 28%
Tertidromrade 2 12 606 14735 17790 1129 8% 4184 31%
Tertidaromrade totalt 34 078 37719 44 025 3642 11% 9 948 29%
Marknadsomradet totalt 54 088 60 186 69 670 6 098 11% 15582 29%
Marknadsomradet totalt inkl e-handel 67 142 82 341 13 054 24% 28 252 52%
*Mkr inkl moms och i fasta 2017 drs priser
* Det totala marknadsunderlaget/kdpkraften i hela upptagningsomradet uppgick
ar 2017 till ca 54 miljarder kronor. Marknadsunderlaget har justerats f6r
inkomstskillnader i de olika delarna i marknadsomradet.
+ WSP 4dr medlem i KPG-gruppen (Konsumtionsprognosgruppen) som fram till
ar 2035 prognostiserar en genomsnittlig drlig konsumtionsékning med 1,3 %
per capita (fasta priser). Fér dagligvaror beddms tillvixten vara 0.2 % per ar
och for séllankdpsvaror 1,9 % per ér. Inom séllankdpsvaruhandeln bedéms
hemutrustning 6ka kraftigast med 3,5% per ar. Beklddnad och fritidsvaror
forvintas fa en tillvaxt pé 1 respektive 1,1 % per ar.
¢ Pga. befolkningstillvaxt och konsumtionstillvixt férvintas
marknadsunderlaget i hela marknadsomréadet fram t.o.m. ar 2035 att véxa med
ca 16 miljarder kronor.
¢ Forvdntad e-handeln har dragits bort fran marknadsunderlaget. Om inte den
andel av per capita konsumtionen som forvintas ske 6ver nitet hade dragits bort
fran marknadsunderlaget hade marknadstillvixten i hela omradet uppgatt till 28
miljarder tom &r 2035 i stéllet for 16 miljarder (raden ldngst ned i tabellen).
Koépkraft per varugrupp primar och
sekundaromradet, inkl restauranger och caféer
FORANDRING FORANDRING
MARKNADSUNDERLAG MKR* 2017- 2027 2017-2035
MARKNADSOMRADET 2017 2027 2035 mkr % mkr %
Dagligvaror 10 357 11 259 12 168 902 9% 1810 17%
Séallankép 9 653 11 207 13 477 1554 16% 3824 40%
- Bekladnad 2 994 3269 3722 275 9% 728 24%
- Hem 2131 2868 3915 737 35% 1784 84%
- Fritid 2763 3 056 3572 294 1% 809 29%
- Bygg 1766 2 014 2268 249 14% 502 28%
S:a detaljhandel 20011 22 466 25 645 2 456 12% 5634 28%
Restauranger och caféer 3549 5112 6 082 1563 44% 2533 71%
Totalt detalj + restauranger och caféer 23 560 27 579 31727 4 019 17% 8 167 35%

Mkr inkl moms och i fasta 2017 drs priser, kdllor: WSP och Konsumtionsprognosgruppen fér Handeln (HUI).
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+ Dagligvaror star for omkring 50% av konsumtionsunderlaget. I ovanstaende
tabell redovisas dven konsumtionsunderlaget for restauranger och caféer.

« Till dagligvaror rdknas sdsom tidigare nimnts férutom livsmedel dven Gvrig
dagligvaruhandel sdsom tobaks- och tidningshandel, blomsterhandel, kosmetik
och receptfria likemedel

+ Ovanstdende siffror dr exkl. Systembolagshandel, frisérsalonger,
kemtvitt, skonhetssalonger, sko- och nyckelservice etc. som enligt
Konsumtionsprognosgruppen klassificeras som kommersiell service.
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Konkurrens

Kopcentrum over 500 MSEK

+ Ikartbilden dr de storre handelsplatserna i Storgoteborg markerade.

¢ Frélunda Torg képcentrum har en stark stéllning i primdromradet. I
Sekunddromradet dr konkurrensen ocksa forhéllandevis svag men kommer att
forstirkas nar Molndal Galleria invigs i hdst.

+ Itertidromrade 1 4r konkurrensen starkare, inte minst fran Géteborgs centrum
och ett utvecklat Backaplan samt planerat nytt kdpcentrum i anslutning till
Tkea i Kéllered. Aven Bickebol 4r beldget i tertidromrade 1.

+ Fran tertidromrade 2 som ir beldget pa lingre avstand frin Frélunda Torg
jamfort med 6vriga delar av marknadsomrédet tar Frélunda Torg endast
marginella marknadsandelar. Dir aterfinns bland annat Kungsméissans
kdpcentrum och Allum.
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Livsmedelsbutiker 6ver 200 MSEK
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+ Livsmedel inhandlas i huvudsak nira bostaden varfor dagligvaror har ett
betydligt mindre upptagningsomrade dn sillankdpsvaror (beklddnad, hem och
fritidsvaror).

+ I foreliggande analys har WSP ej riknat med olika upptagningsomraden for
dagligvaror och sillankdpsvaror utan i analysen hanterat detta genom att sitta
olika marknadsandelar beroende pa varugrupp och del av marknadsomradet.

¢ Av kartbilden framgar att det finns stora livsmedelsbutiker utanfor
primdromradet till Frélunda Torg, varfdr Frolunda Torg har ett begrinsat
marknadsomrdde fér dagligvaror.

¢ Diremot dr omradet som helhet relativt vl forsorjt pa livsmedel vilket framgar
av Ovriga kartbilder som visar livsmedelsbutiker med 6ver 50 miljoner kronor i
arsomsittning respektive samtliga livsmedelsbutiker i det direkta ndromradet.
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Storre livsmedelsbutiker 6ver 50 Mkr
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Livsmedelsbutiker i naromradet
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Framtida konkurrens
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+ Ikartbilden ovan dr olika projekt som planeras i G6teborgs stad och
kranskommunen Mélndal illustrerade.

+ 1 Mslndal planerar ocksa Tkea ett nytt Ikea varuhus omfattande 37 000 kvm
samt ett nytt kdpcentrum i det nuvarande handelsomradet omfattande ca 40
000 kvm och som kommer att integreras med det nya Ikeavaruhuset. Det forsta
spadtaget dgde rum under véren 2018.

+ Diskussioner pagér ocksd om ett stort regionalt képcentrum i anslutning till
nya Scandinavium vilket 4r ett forslag som presenterats av Unibail Rodamco.

+ Fdrutom ovanstiende projekt tillkommer ytterligare ett antal projekt som
ej dr markerade pa kartbilden och som planeras i Storgsteborg. Bland annat
utvecklar fastighetsbolaget Adapta ett regionala képcentrum Kongahilla i
Kungsilvs kommun omfattande ca 37000 kvin uthyrbar yta.

+ Aven Kungsmadssan i Kungsbacka kommun planerar en utbyggnad med ca 8 000
kvm handelsytor for att stirka befintligt képcentrum.
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Marknadsandelar e-handel

i Hem- Detaljhandeln
Ar Dagligvaror Bekladdnad utrustning Fritidsvaror totalt
2017 2% 15% 6% 10% 7%

2027 9% 26% 20% 28% 15%
2035 13% 31% 28% 29% 20%

Kdlla: KPG, Konsumtionsprognosgruppen for handeln och WSP:s bedémning

« E-handelsforetagen dr i allt storre utstrackning intresserade av att ocksé
exponera sitt sortiment i fysiska butiker. I framtiden bedéms ocksa de fysiska
butikerna i allt stérre utstrickning kunna tillgodogdra sig den omsittning
som sker via nitet, varfor andra parametrar en ren omsittning kan komma att
utgora grund fér hyresbetalningsférmaga.

+ Det konsumentbeteende som redan i dag dr vanligt férekommande férvintas
besta eller intensifieras. Det géller tex varor som har valts ut i fysiska butiker
men i ett senare skede bestills pa nitet alternativt att utbudet forst studerats
pa nitet innan inkdp gors fysiskt (s.k. Cross Channel).

« I foreliggande analys har WSP dragit av férvintad e-handelsomsittning fran
marknadsunderlaget. P4 lingre sikt 4r WSP:s bedémning att ndthandeln kan
komma att plana ut som den redan gjort i vissa branscher som exempelvis
hemelektronik, varfér WSP i prognosen for ar 2035 raknat med en nagot lagre
tillvaxt nir det giller e-handeln.
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Beddmning av omsattnings-
potential och ytbehov

Analysmetod

Analysmetod fér bedémning av den totala
omsattningspotentialen fér Frélunda Torg

Analysmodellen har sitt ursprung fran USA och har utvecklats av pionjirer sdsom
William J. Reilly (Reilly’s law), Applebaum and Nelsen. De ingdende momenten i ana-
lysen dokumenteras. Modellen baseras pa en vil utvecklad och vedertagen metod.

Baserat pa en analys av det aktuella ldget och tillgédngligheten, definierat mark-
nadsomréade, befolkning och marknadsunderlag samt framtida tillvixt och bedém-
ning av konkurrensen, har en analys genomforts av Frélunda Torgs utveckling-
spotential inom handeln. Som utgéngspunkt fér berdkningarna har en kalibrering
genomforts av vilka marknadsandelar Frélunda Torg tar i dagslédget.

Utvecklingspotential
Marknadsandelar

Med utgangspunkt fran WSP:s analysmodell har en bedémning genomforts
av vilka marknadsandelar Frolunda Torg som helhet har méjlighet att ta i
framtiden utifrdn dagens marknadsandelar och planerad utveckling i omréadet,
konkurrenssituationen och marknadstillvaxten

Marknadsandelarna har beriknats per del av marknadsomradet och per
varugrupp varfor tabellen intill endast dr en 6versiktlig sammanstéllning.
WSP:s bedémning dr att Frélunda Torg trots en bedémd forstérkt
konkurrenssituation i framtiden baserat p4 alla planerade projekt har
forutsdttningar att genom en utbyggnad har frutsittningar att utdka sin
nuvarande marknadsandel.

Potentialen 4r som framgar av kommande tabeller tillrdckligt stor for att ge
underlag ocksé for planerade gatuplansberikande verksamheter forutsatt att
dessa har méjlighet att bli en del av Frélunda Torg.

Om potentialen fér planerad handel lings med Marconigatan och Pianogatan
enbart baseras pa tillkommande bost4der och arbetsplatser blir potentialen
for ndrliggande strak mer begransat, vilket ocksé presenteras lingre fram i
rapporten.

Potentiella marknadsandelar - per del av marknadsomradet 2027 - 2035

Bedémd andel Potentiell marknadsandel

Marknadsomrade 2017 min max medel
Primaromrade 1 19,5% 19,3% 231% 21.2%
Sekundaromrade 1 3,8% 3,9% 4.8% 4.4%
Tertidromrade 1 11% 11% 1,3% 1,2%
Tertidromrade 2 0,3% 0,3% 0,4% 0,3%
S:a marknadsomrade 4,0% 4,0% 4,9% 4,5%
S:a primar- och sekundaromrade 9,6% 9,5% 11,5% 10,5%
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Potentiella marknadsandelar - per varugrupp 2027 - 2035

Bedémd andel Potentiell marknadsandel
Varugrupp 2017 min max medel
Dagligvaror 2,0% 2,0% 2,5% 2,3%
Sallankép 6,2% 6,1% 7,3% 6,7%
- Bekladnad 9,7% 9,8% 11,2% 10,5%
- Hem 31% 31% 37% 3,4%
- Fritid 8,0% 8,1% 10,1% 9,1%
- Bygg 1,3% 1,3% 1,5% 1,4%
S:a detaljhandel 4,0% 4,0% 4,9% 4,5%
Restauranger/cafe 1,8% 1,8% 2,3% 2,0%
S:aD+R 3,7% 3,6% 4,4% 4,0%

Utvecklingspotential 2027
Omsattning och ytbehov

¢+ Minimumalternativet nir det géller beddmd omsittningspotential f6r Frélunda
Torg baseras pa att omradet behéller de marknadsandelar man tar i dag pa en
konkurrensutsatt marknad. Aven minimumalternativet kréver dock en viss
utbyggnad for att Frolunda Torg ska kunna behalla sin marknadsandel.

+ Forvintad 6kad konkurrens via e-handeln har redan reducerats fran
marknadsunderlaget f6r prognosaren s& denna konkurrens &r redan beaktad.

+ Maxalternativet baserat pé att Frélunda Torg genom att forstdrka utbudet
ytterligare har potential att 6ka sin marknadsandel.

+ Vid berdkningen av ytbehoven har WSP utgétt fran medelalternativet
som dr medelvirdet av minimum och maximumalternativet nér det géller
omsittningspotential och berdknat ytbehoven baserat pa olika krav nér det
giller yteffektivitet.

¢ Alternativet baserat pa maxalternativet nir det giller omsattningspotential
baserat pa utbyggnadsplanerna vid Frélunda Torg och berdknade ytbehov
utifrdn samma yteffektivitetstal som i medelalternativet nir det géller
omsittningspotential blir ytbehovet berdknade utifrn det lagre alternativet
nir det giller omsdttning per kvim 19 000 kvm och ca 15 000 kvim med hogre
krav pa yteffektivitet (sista raden).

+ Beddmningen av omsittningspotentialen for restauranger inkluderar ocksa
underlaget baserat pé ett tillskott av nya arbetsplatser i ndiromradet
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Omsattning

Omsattningspotential*

Foérandring 2017-2027

Varugrupp mkr 2017 min max medel min max medel
Dagligvaror 568 615 764 690 47 196 121
Sallankép 1667 1851 2208 2030 184 541 362
- Bekladnad 809 865 988 926 56 178 n7
- Hem 182 242 289 265 60 107 83
- Fritid 614 673 848 760 60 234 147
- Bygg 63 71 84 78 9 22 15
S:a detaljhandel 2236 2 467 2972 2719 231 736 484
Restauranger/cafe 175 245 299 272 71 125 98
S:aD+R 2 410 2712 3271 2992 302 861 582
*Mkr inkl moms, fasta 2017 drs priser

Antagande Férandring 2017-2027

forsaljning/ Omsattnings- Ytbehov 2027 baserat pa olika krav pa

kvm (tkr/kvm) potential* loa kvm yteffektivitet

VARUGRUPP min max mkr (Medel) max min medel max min medel
Dagligvaror 70 80 690 9 852 8 620 9236 1546 314 930
Séallankép 45 51 2030 44 654 40021 42 337 8 648 4 015 6 331
- Bekladnad 40 45 926 23160 20587 21874 3280 707 1994
- Hem 35 40 265 7 572 6 626 7 099 2 334 1388 1861
- Fritid 65 70 760 11699 10 863 11281 2 541 1705 2123
- Bygg 35 40 78 2223 1945 2084 493 215 354
S:a detaljhandel 50 56 2719 54 506 48 641 51573 10 194 4 329 7 261
Restauranger/cafe 45 50 272 6 052 5 447 5749 2124 1519 1821
Kommersiell service 5 451 4 864 5157 714 303 508
ovriga nojen”
S:a D+R+K** 2992 66 008 58 952 62 480 13 287 6 231 9 759
Ytbehov baserat p& maxalternativ nar det galler bedomd omsattningspotential
S:a D+R+K** 3271 71 870 64 198 68 034 19 149 11 477 15 313

** Exkl omsattning fér kommersiell service men inklusive uthyrbar yta fér kommersiell service enligt schablon
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Utvecklingspotential 2035

Omséattning och ytbehov

+ Kraven pé omsittning per kvm f6r nya ytor dr satta s pass hogt att dven
befintlig handel ska kunna ta del av férvintad omsittningsdkning. Ytbehoven

ar ddirmed konservativt berdknade.
+ For kommersiell service har WSP anvint en schablon som innebir att detta
utbud kan utgéra omkring 10% av den tillkommande uthyrbara ytan fér

detaljhandelsvaror.
+ Totalt innebdr medel respektive max-alternativet nir det giller
omsittningspotential ett totalt ytbehov pa mellan 20 000 och 27 000 kvm

baserat pa forhallandevis hoga krav pa yteffektivitet.
+ Med ungefdr samma krav pa yteffektivitet som Frélunda Torg har i dag blir

ytbehoven mellan 25 000 och 31 000 kvm fram tom &r 2035.

Omsattning

Omsattningspotential*

Foérandring 2017-2035

Varugrupp mkr 2017 min max medel min max medel
Dagligvaror 430 458 559 509 28 129 79
Sallankop 1713 1972 2 496 2234 259 784 521
- Bekladnad 833 890 1126 1008 57 293 175
- Hem 176 286 344 315 m 169 140
- Fritid 641 728 935 832 87 294 191
- Bygg 63 67 91 79 4 28 16
S:a detaljhandel 2143 2 429 3056 2743 287 913 600
Restauranger/cafe 175 292 356 324 117 181 149
S:aD+R 2 410 3 143 3790 3466 733 1380 1056
*Mkr inkl moms, fasta 2017 drs priser

Antagande Férandring 2017-2035

forsaljning/ Omsattnings- Ytbehov 2035 baserat pa olika krav pa

kvm (tkr/kvm) potential* loa kvm yteffektivitet

VARUGRUPP min max mkr (Medel) max min medel max min medel
Dagligvaror 70 80 746 10 661 9 328 9 995 2 355 1022 1689
Sallankép 45 51 2 396 52948 47 430 50 189 16 942 11 424 14 183
- Bekladnad 40 45 1057 26 413 23 478 24 946 6 533 3598 5066
- Hem 35 40 362 10 336 9 044 9690 5098 3806 4 452
- Fritid 65 70 890 13 696 12718 13207 4 538 3560 4 049
- Bygg 35 40 88 2 503 2190 2 346 773 460 616
S:a detaljhandel 49 55 3142 63 609 56 758 60 184 19 297 12 446 15872
Restauranger/cafe 45 50 324 7200 6 480 6 840 3272 2552 2912
Kommersiell service 6 361 5676 6 018 1351 871 1M
ovriga ndjen*
S:a D+R+K** 3 466 77 170 68 914 73 042 24 449 16 193 20 321
Ytbehov baserat pa maxalternativ nar det galler bedémd omsattningspotential
S:a D+R+K** 3790 84 022 75 047 79 534 31301 22326 26 813

* Exkl omsdttning for kommersiell service men inklusive uthyrbar yta fér kommersiell service enligt schablon
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Sammanfattning omsattningspotential

¢ Nedan illustreras nyckeltalen for WSP:s analys for Frélunda Torg vad géller
omsittningspotential och framtida ytbehov f6r prognosaren 2027 och 2035.

+ Omsittningpotentialen som presenteras 4r medelalternativet och 4r i enheten
MSEK. Ytbehovet som presenteras nedan dr i enheten m2 och baserat pa
medelalternativet nér det giller bedomningen av omsittningspotentialen och

olika antaganden avseende yteffektivitet.

¢ Enligt tidigare redogorelse kan e-handeln dven utgéra en potential, varfor
WSP i sammanstillningen nedan redovisar bedémd omséttningspotential och
ytbehov om férséljningen som sker dver nitet hade kanaliserats till Frolunda
Torg. Att hela denna potential skulle tillfalla Frélunda Torg 4r inte realistiskt

men e-handeln kan i framtiden utgéra en stdrre potential dven for den fysiska

handeln jaimfort med idag.

¢ Sistaraden visar ytbehoven for detaljhandel exkl e-handeln men inkl

restauranger, caféer och kommersiell service baserat pd max i stillet
for medelalternativet nir det omsittningspotential och samma krav pa

yteffektivitet som i medelaternativet.

Omsattnings-
potential inkl
befintlig handel
Mkr inkl moms

2027

Tillkommande Ytbehov
Kvm beroende pa krav
pa yteffektivitet

Omsattnings-
potential inkl
befintlig handel
Mkr inkl moms

2035

Tillkommande Ytbehov
Kvm beroende pa krav
pa yteffektivitet

Varugrupp (medel) Medel Max (medel) Medel Max
Dagligvaror 690 930 1546 746 1689 2 355
Sallankop 2 030 6 331 8 648 2 396 14183 16 942
Total detaljh. 2719 7 261 10 194 3142 15872 19 297
Total detaljh. med e-handel 3 349 14 455 17 792 4104 28 003 32124
Total handel exkl e-handel

men inkl restauranger, caféer 2992 9 759 13 287 3 466 20 321 24 449
och kommersiell service

Omsattningspotential enligt maxalternativet

Total detaljh. Total handel exkl

e-handel men inkl restaurang- 3271 15313 19 149 3790 26813 31301

er, caféer och kommersiell
service
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Strakanalys

Inledning
Nir den 6vergripande potentialen dr utredd gér vi 6ver i att studera de olika plane-
rade strakens kommersiella forutséttningar.

Den ursprungliga tanken var att utredningen skulle féréka visa omfattningen av
berikande gatuplansverksamheter (BGV-verksamheter) som omradet kan forsorja
genom den kdpkraft som bostads- och kontorsplanerna genererar samt eventuellt
infléde av kopkraft fran nirliggande omraden.

Den 6vergripande analysen visade att det finns en efterfragan riktad mot Frélun-
da Torg som dr storre dn de planer som kdpcentrumet har redovisat.

Utredningen kommer vid bedémning av potential att ta hinsyn till den handel
som finns runt omkring. Frgor vi hir kommer att belysa 4r:

+ ivilken omfattning de planerade nya straken férmér att attrahera den framtida

handelspotentialen,

+ rangordning av de planerade nya straken utifran kommersiella

handelskvalitéer och

« identifiering av alternativa handelsstrak med eventuellt bittre kommersiella

forutsdttningar.

Detta handlar exempelvis om bedémning av behov av lokal i markplan, plan +1, be-
démning av storlek pa lokal, lamplig placering, kopplingar till omgivande bebyggel-
seomraden och strak samt tillgdnglighetskrav.

Den lokala képtroheten styr vilken utformning och placering handeln tillats fa.
Kommuner vill ofta ha levande bottenvéningar samtidigt som handeln har vissa
etableringskriterier. Vi pekar ut betydelsefulla faktorer for detta.

En viktig faktor for den lokala handeln (och typ av verksamheter) 4r den framti-
da socioekonomiska situationen. Idag har ca 50 % av boende i ndromradet f6rsorj-
ningsstdd.

Ett sétt att stdrka handlarnas situation dr naturligtvis att 6ka kundunderlaget. Vi
kommer i det féljande dock belysa varfor detta inte dr relevant i detta sammanhang
for att bevara fragestillningarna. For att nirhandeln ska bli livskraftig behéver man
istdllet fokusera pa hur de yttre stréken kommer att forhéalla sig till képcentrumet
Frolunda Togs planer, placering av entréer etc. samt balansen mellan képcentrum-
ets utbyggnadsplaner och marknadens potential i ett mer regionalt sammanhang.

For att besvara fragestéllningarna ovan for en viss plats eller lige beh6vs en rela-
tivt noggrann beskrivning av hur platsen dr tankt att utformas.

D4 planerna i detta skede inte har en tillrdckligt detaljniva (de utgoér forslag) sa
kommer istillet fragestillningarna ovan att hanteras lite mer principiellt men med
ett sa praktiska anslag riktat mot Frélunda Torg som det dr majligt

Detta 4r lite av ett Moment 22.

Detaljplanen for Frélunda Torg dr ambitids och vill préva méjligheten att ge om-
radet i en mer stadsmdssig karaktar.

Detaljplanen vill préva méjligheten till ytterligare utbyggnad av handel, bostdder
och parkering vid Frélunda Torg, Pianogatan och Marconigatan.
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Problemformulering
Vad &r ett attraktivt strak?
Begreppet attraktivitet dr problematiskt dven om det ofta anvinds i beskrivning
och marknadsféring av nya stadsdelar och platser. Vad menas egentligen med att-
raktiv plats? Begreppet kan ha en skiftande innebdrd beroende pa vem du fragar.
Eftersom begreppet ir subjektivt och varierar beroende pd vem som tillfragas si
kan det uppsta stora skillnader p& vad som presenteras som attraktivt i en vision
och vad som sedan gestaltas. Det kan bero pa att planeraren ser en sak som attraktiv
men privata aktdrer och kdpare anser andra faktorer vara mer attraktiva.

Vi har valt i denna analys att definiera nivan pa strakens attraktivitet som platser
eller ldgen ddr besoksintensiva verksamheter helt vill vara relativt andra strak eller
platser.

Studerade strak
Straken i figuren nedan &r endast allmént dragna, det kan dven finnas platser ut6-
ver dessa som dr intressanta for handel.

Genom att strdken omfattar bade kvartersmark och gatumark behéver samver-
kan ske mellan fastighetsdgare och kommun for att erhalla basta totallosning. Att
forsta varandras drivkrafter blir hir betydelsefullt.

B W B W Primirstrak

= == == == Sekundirstrik
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Val av analysmetod

En vanlig metod att studera forutsittningarna for handel i strak i nya bostadsomra-
den &r den sa kallade BGV-metoden. BGV star for berikande gatuplansverksamhe-
ter. Denna metod 4r i just detta specifika fall inte tillimplig for att forstd det reella
ytbehovet i olika lagen, vilket férklaras pé f6ljande sidor. Metoden har anvints i till
exempel analyser av potentialen i Guldheden och Masthuggskajen. Metoden bygger
i princip pa det ytbehov som den lokala képkraften skapar (4ven om "&ppna kon-
tor” riktar sig mot ett stérre omrade).

En annan modell studerar istéllet olika ldgens attraktivitet (rangordning) som
butiksldgen utifran en regional efterfragan. I denna modell blir ndrmarknaden min-
dre betydelsefull. Modellen visar sambandet mellan observerad ldgeskvalitet och
mojlig forsdljning for butiker inne i en stadskérna, strak eller ett stadsdelscentrum.
Modellen arbetar med litt observerade parametrar och dr en bedémningsmodell
med bakomliggande algoritmer for till exempel avstdndskinslighet.

Modellen anvinds fér centrumaigare eller kommuner som vill optimera ett cen-
trums eller en stadskidrnas struktur: strak, kluster, parkering etc. f6r basta samman-
lagda lonsamhet.

BGV-metoden
Berikande gatuplansverksamheter
- ett sitt att skapa stadsliknande miljéer
Gatuplansberikande verksamheter
Nér man vill skapa stad handlar det inte bara om utrymme f6r handel.
Vid utveckling av mer stadsliknande miljéer 6ppnas méjligheterna upp for att
komplettera byggnadernas huvudsakliga funktion (kontor och bostdder) med loka-
ler i gatuplan. Ritt utformat och med ritt innehall innebir detta ett mer levande
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och attraktivare gaturum - som skapar storre attraktivitet dven for byggnadernas
huvudfunktion. Rent praktiskt utformas kontors- och bostadsbyggnadernas gatu-
plan med en Sppen exponering mot gatan for att kunna nyttjas fér mer publika
lokaler for kompletterande verksamheter.

Praktiskt har det dock visat sig svart att f4 till visionen da de kommersiella for-
utsdttningarna ofta saknas. Vakanser eller svag lonsamhet blir resultatet. Risken
skulle kunna minimeras om man pa ett tidigt planeringsstadium tog mer hansyn till
kommersiella samband och villkor.

Verksamheter s6ker olika Iagen
I stadsdelar med ldge och utformning som liknar det som har féreligger, finns viss
potential for en miangd verksamheter som vill lokalisera sig i gatuplanet och bidra
till en levande stadsmiljo. I relativt tillgdngliga och strakstarka ldgen etablerar sig
restaurang och café samt service, vird/omsorg och friskvard.

Exempel pa verksamheter:

* Butik, café, pub, restaurang, pizza, grill

* Frisdr, maklare, spel, sko/nyckel, blommor, kemtvitt, hdlsokost, tapetserare,

galleri
* Vard, tandldkare, naprapat, barnomsorg, bibliotek och skola
¢+ Gym, friskvard

Aven kontor kan ge trygghet och "stadsliv”
"Oppna kontor”
Kontorisering i gatuplanet attraherar olika méalgrupper beroende pa lige och ut-
formning. Kreativa branscher och mer kunskapsintensiva verksamheter stéller ho-
gre krav pa synlighet samt attraktiv utformning av den fysiska miljén, medan f5-
retag med inriktning mot hushallsnira tjdnster t ex prioriterar litthet att angdra
lokalen med bil.
Exempel pa verksamheter:
* Arkitekt, reklam/marknadskommunikation, forlag, programvaruutveckling,
revision, IT-support/service, byggprojektledare
¢ ROT och RUT, kontor- och personalutrymmen for hantverkare, servicetekniker,
stddfirmor, laxhjilp

Framgdngsfaktorer fér berikande gatuplansverksamheter:
« om den lokala képkraften (det vill siga underlaget) &r stor nog
« om konkurrensen inte ar alltfor stark,
+ om torget eller gatan kopplas ihop ritt med de 6vergripande sambanden dér
straken 4r intensiva redan fran start,
+ om lokalen, torget eller gatan blir ritt utformad,
+ om exploateringsgraden 4r hig,
+ om nagon tar ett ansvar for skdtsel och miljo (trygghetsfokus)

P4 nista sida analyseras vart omréide utifrdn dessa parametrar.
Vad ger BGV-metoden for svar?

Finns det utrymme for berikande gatuplansverksamheter i Frélunda Torg, Pianoga-
tan och Marconigatan? I de féljande tva styckena anges de krav som BGV-verksam-
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Tathet dag- och nattbefolkning, beso-
kare och studerande inom en kilome-
ters avstand

heter normalt stiller pa omgivningen for att fungera kommersiellt bra. Forst anges
framgangsfaktorerna generellt och sedan ur vl de uppfylls f6r studerat omrade.

Framgangsfaktorer fér berikande gatuplansverksamheter:
1. Den lokala képkraften (det vill sdga underlaget) 4r stor nog
2. Konkurrensen 4r inte alltf6r stark
3. Torget eller gatan kopplas ihop ritt med de vergripande sambanden dir
straken 4r intensiva redan fran start
4. Lokalen, torget eller gatan blir rétt utformad
5. Exploateringsgraden dr hog
6. Nagon tar ett ansvar for skdtsel och miljé (trygghetsfokus)

Ar framgangsfaktorerna ovan uppfyllda?

1. Inte fér ndgon mer omfattande BGV, mer om detta pa féljande sidor.

2. Nej, konkurrensen fran Frolunda Torg dr mycket hard. Vi avser konkurrens
om de som bor nira, ett kdpcentrum &r en stor flédesgenerator i sig som kan
ge spin off-effekter.

3. Pianogatan (BGV planeras utmed Nisetvigen-Radiovigen). Vi bedémer att
det naturliga gangstréket hir inte kommer att bli sarskilt omfattande. De som
ror sig pé dessa gator bor i husen bredvid, men annars finns det inga skl att
passera platsen. For Frolunda Torg och Marconigatan ser det kommersiellt
bittre ut. Platser nira bussterminal, busshallplatser och stora p-anldggningar
skapar naturliga fléden till och fran bostadsomradena.

4. Principerna fér vad som dr "ritt utformning” visas nedan.

5. Ja, se ndsta sida.

6. Vet viinget om.

En utmaning med BGV i detta omrade

Om det inte bor eller arbetar tillrdckligt minga i nirheten gar det inte att driva bu-
tik, restaurang eller annan serviceverksamhet utmed gatan. Och dven om det finns
marknad for en butik 4r det inte sdkert att det 4nda gér eftersom konsumenten vill
ha valmajlighet, det vill sdga ménga butiker att vilja mellan, dtminstone ndr det
giller shopping. Detta stéller krav antingen pa hog exploatering och / eller att man
far regional pdspidning av efterfragan genom langviga kunder, som tar sig till plat-
sen med till exempel bil, sparvig eller buss.

Att fa reell regional paspddning av efterfrdgan kan vara svart eftersom regionalt
verkande BGV kriver en tillgdnglighet, en koncentration och ett utbud som kan bli
miljoméssigt storande i ett bostadsomrade.

I grunden handlar det om svérigheter att finna marknad och skapa utrymme for
en tillracklig kritisk massa, det vill sdga ett tillrickligt mangfaldigt och attraktivt
utbud.

Ytbehov fér BGV baserat pa den lokala képkraften
Utmed Marconigatans sta del planeras det for 380 ligenheter. Detta ger en kop-
kraft om 55 MSEK (detaljhandel plus restaurang).

Utmed Pianogatan planeras det for 306 ldgenheter. Detta ger en kopkraft om 45
MSEK (detaljhandel plus restaurang).

Tillsammans med andra idag befintliga ligenheter inne i omradet och som ligger
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ndra Marconigatan samt planerade ldgenheter utmed Marconigatans vistra sida
ger detta totalt en kdpkraft om ca 200 MSEK pa drygt 2 500 invdnare.

Genom att ta med bade befintliga bostdder plus planerade i den kdpkraft som
berdknas for prognoséret s& har WSP hanterat den vidxande kopkraften. Att kop-
kraften inte blir sa stor beror pa upptagningsomradets storlek. Att vi adderar kép-
kraft beror pé att Marconigatans centrala placering i omridet samt ambitionen att
bostadsdelarna i férsta hand ska ha entré mot gatan.

Det 4r denna kdpkraft som BGV ska leva pa. Med beaktande av den harda konkur-
rensen fran kdpcentrumet Frélunda Torg ger detta en potential om drygt 10 MSEK,
varav 3 MSEK f0r restaurangverksamheter och 7 MSEK f6r dagligvaror. Underlaget
ar for litet for sillankdpsvaror. Till detta kommer kommersiell service. Behovet av
dessa utmed gatan kan endast bedémas intuitivt, det vill sdga utan egentliga berdk-
ningar.

WSP beddmer att det 4r mojligt att etablera cirka 200-300 kvadratmeter butiksyta
avsedd for dagligvaror och restauranger i omridet baserat pa den lokala kopkraften
(med angdringsparkering).

Detta ricker till en narbutik/minilivs pd 70-110 kvm (Direkten, Handlar'n, lokal
aktor el.dyl.), café (mindre) pa 50-70 kvm samt en lokal restaurang. Behovet av res-
tauranger 6kar om det finns arbetsplatser i ndromradet. Till detta kommer ytor for
gym, frisor, sko-nyckelservice och liknande. Ett gym kan ta stor plats, i 6vrigt ror
det sig om totalt kanske 200 kvm f6r kommersiell service. Ytorna placeras pa bada
sidor om Marconigatan i ndrheten av platser ddr det bedéms kunna uppsta naturli-
ga fléden av ménniskor.

Summa ytbehov utmed Marconigatan blir d4 ca 700 kvm inklusive ett kvarters-
gym. Skisserade planer anger ca 5000kvm utmed Marconigatan och Pianogatan
(egentligen Radiovégen).

En livsmedelsbutik och 6vriga BGV-verksamheter pd huvudgatan (totalt 700 kvm)
kan lika gdrna hamna pé& huvudgatans vistra sida som en del av képcentrumet (se
entrén markerad i figuren nedan). Hir finns stora méjligheter till att skapa ”stads-
liv” 4ven pa Gstra sidan, men for att utnyttja potentialen behéver samarbete med

Placering BGV sannolikt har eller har
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kopcentrumet initieras (denna potential ligger dock utanfér BGV-modellen, mer
om detta nedan).

I omradet som kontrolleras av Skandia Fastigheter planeras det f6r 1000 lidgen-
heter. Detta ger en kdpkraft om 150 MSEK (detaljhandel plus restaurang). Denna
kopkraft skulle kunna delas upp i tre funktionellt olika omraden: ldgenheter mot
Marconigatan (ingdr i ovan berdkningar), lagenheter pé 3stra sidan om képcentru-
met men som vinder sig mot detta och ej mot Marconigatan samt lagenheter véster
om kdpcentrumet.

Den kopkraft som dessa tre omraden skapar &dr ca 150 MSEK, uppdelat pa lagen-
heter utmed Marconigatan 40 MSEK, ldgenheter ndrmare képcentrumet Gster om
detta 40 MSEK samt ldgenheter vister om képcentrumet 70 MSEK.

Den kopkraft som ldgenheterna utmed Marconigatan skapar ingér i detta strak
tillsammans med de ldgenheter som staden planerar utmed Marconigatan och Pia-
nogatan.

Ytbehovet som de tvd dvriga delarna skapar enligt BGV-metoden &r férsumbart,
mellan 50 och 100 kvm f6r detaljhandel och restaurang.

Till detta kommer ett behov som nya arbetsplatser skapar i omrédet.

Bilden till véanster visar hur gaende och bilar kan samsas utmed en butiksgata.

Utformningsprinciper for attraktiva gator och torg
Det finns ingen sanning inom stadsplanering, hér redovisas tva namnkunniga ros-
ter.

Livet mellan byggnaderna &r rikare och mer stimulerade 4n vad den omkringlig-
gande arkitekturen &r. Det anser Jan Gehl, professor i Urban design. Han héller med
Jane Jacobs i det faktum att folkliv féder folkliv. Arkitekturen (husets inre) kanske
inte paverkar livet mellan byggnaderna, men den fysiska planeringen gor det. Hur
byggnaderna dr placerade, samt valet av material och firger 4r exempel pa faktorer
som kan paverka folklivet. Placeringen av olika fysiska objekt kan antingen upp-
muntra eller forhindra visuella och auditiva kontakter.

D& synen och hérseln anvinds i de flesta sociala kontakter som sker utomhus ar
det viktigt att planeringen inte gér det svarare for dessa kontakter att ske. Figur-
paren pa nista sida visar hur Gehl anser att olika fysiska element bér placeras for
att inte férhindra visuella och auditiva kontakter. Under figurparen beskriver vi
hur dessa passar in pd skisserade planer.

WSP:s tilldgg till detta &r att den enskilt viktigaste forklaringen till att ett folkliv
uppstar pa en plats &r att det dir finns intressanta verksamheter att besoka. Att
locka upp besokare till plan +1 har visat sig svart for detaljhandelsbutiker, restau-
ranger och kommersiell service. Andra typer av verksamheter fir séka sig till dessa
sdmre ldgen.
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ifrdn denna metod blir en slutsats att
det ar centralt utmed Marconigatan
som de basta forutsattningarna finns
for BGV-ytor.
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Basta lage for BGV med

kopcentrumet Frolunda Torg som en god granne
Rangordning av butikslagen i ett centrum eller stadskarna

Om man fokuserar mindre p& ndrmarknaden och mer pa hur utomhusstraken kan
forhalla sig till och dra nytta av det semiregionala képcentrumet Frélunda Torg
Skar potentialen f6r BGV-ytor i omradet.

En annan modell studerar istillet olika ligens attraktivitet (rangordning) som bu-
tiksldgen utifran en regional efterfragan. I denna modell blir nirmarknaden mindre
betydelsefull.

En butiks framgang byggs upp av flera faktorer som vi kan kalla inre respektive
yttre parametrar. Inre parametrar r vara, personal, distribution, féretagsledning,
finansiering och lokal. Yttre parametrar dr regional efterfragan och lokalt ldge.

Om det finns utrymme f6r butiker utanfér kdpcentrumet Frélunda Torg beror i
denna modell d4ven av om det finns ett marknadsutrymme kvar eller inte. Ytbeho-
vet blir ett resultat av den Svergripande marknads- och siljpotentialen.

Den visar ett det fram emot 2035 finns ytterligare 4000-5000 kvm bra retailyta att
fordela i omradet utéver planerna for kdpcentrumet. Vi kommer hir att visa var
dessa ytor kommersiellt bast placeras.

Det kan dven finnas andra skél till att vélja att lokalisera sig utanfor képcentrum-
et dven pa en "mittad marknad”, till exempel kedjor som inte vill betala sd hog hyra
och inte kréver det bista ldget. Ett annat vanlig skil dr att man slipper en massa
regler som kommer med att ligga i ett kdpcentrum, det kan till exempel handla om
storre inflytande 6ver ppettider och marknadsforing.

Vart intresse for strakanalysen dr det lokala ldget. Det visar sig att i ett normalt
spektrum av butiker i normala svenska centra forklaras butikens framgéng till mel-
lan 25 och 75 % av det lokala laget.

Modellen &r i forsta hand tillimpbar pé relativt smé butiker som inte i forsta
hand skapar sitt eget ldge. Utan &r patagligt beroende av den redan existerande
centrumstrukturen. Fdr stora enheter, typ ankare (till exempel XXL), blir istdllet
den regionala efterfragan for just den typ av butiker avgérande.

Bra ldgen for stora enheter belyses under avsnittet om "Vigens marknad” nedan.

Modellen hanterar f6ljande typer av indata som bland annat inhdmtas (eller an-
tas i olika scenarier) genom besiktning (och framtida planer):

+ gatornas strakstruktur och géngtrafikfldden

+ gatornas utbud av butiker, kultur med mera

« gatornas infrastruktur - hallplatser, parkering med mera

Strakanalysen sammanfattas med forslag pd branscher/verksamheter som kan eta-
bleras i olika ldgen samt ungefirliga volymer. Beddmningen gors utifran marknads-
och omvirldsférutsittningar (enligt marknadsanalysen).
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Planen

Den tillkommande handeln férdelar sig sdsom bilden nedan visar. Observera att
detta dr ett forslag fran fastighetsigaren sida. I de tre centrala skivhusen planeras
de nedre vaningsplanen att omvandlas till handelsytor.

Utdver kdpcentrumets skisserade handelsytor planeras det for handel i botten-
plan mot Marconigatan och Pianogatan (egentligen i bottenplan mot Radiovigen)
omfattande knappt 4500 kvm. I det féljande visas var denna handel bést placeras
utifrdn handelns etableringskriterier.
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H+V = Handel och Verksamheter (fetstil anger huvudsaklig tyngdpunkt).
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Vagens marknad
Aven om det inte dr énskvirt utifrédn intentionen med den detaljplan som &r un-

der framtagande (Detaljplan f6r blandad stadsbebyggelse vid Frélunda Torg, inom
stadsdelen Jarnbrott) kan det vara av intresse bedéma var stérre enheter som ska-
par sitt eget l4ge skulle vara intresserade av att vilja etablera sig. De sdker stora tra-

fikflsden och synlighet.
Bra ldgen for stdrre enheter (volymhandel) 4r markerade med réda stjarnor i fi-

guren ovan.

Analys av planerade utomhusstrak
Analysen avser "Citybutiker” som ska leva pa den attraktivitet som képcentrumet
skapar, vilket innebar att butikerna inte har potential att skapa ett eget lage.

Négra faktorer som man kan arbeta med for att paverka ligeskvalitén pad Marco-

nigatans Gstra sida dr:

« Tillata kantstensparkering pa vissa platser.

« Var busshallplatserna hamnar och hur manga linjer spelar roll.

+ Standarden p& Marconigatan. Det ska vara litta att korsa gatan for att binda
ihop 6stra och vistra sidan. Blir det en genomfartsgata, lokalgata? Géra gatan
stadsmissig med ldga hastigheter f6r blir etc. Gatan pa de géendes villkor.

+ Arbeta med miljon pé gatan: Sikert f6r gdende, Bekvimt for gdende, lag
bullerniva, vacker gatumdblering, bra beldggning, sittplatser, stadsmissig god
vegetation, vackra fasader.

+ Arbeta med landmirken och knutpunkter (se forklaring nedan).

+ Skapa utrymme for en dragare pé Sstra sidan.

¢ Var beddmning &r utifrin forevisade skisser.
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Indiska ™Café

Frs

Mycket svart att fa till (d3 olika parametrar motverkar varandra)

==

A
1

Ofta basta lage inne i ett kdpcntrum

. Légeskvaliten &r s& bra att den kommer att vidmakthallas.

Har kan nyetablerade butiker bdrja fungera kommersiellt bra.

Panmay
L

. Lagen endast for redan etablerade butiker. Vassa butiker vill flytta.
| Laget ej inressant for "Citybutik"

+ Moment 22; kvalitén pa den 6stra sidan styrs av hur képcentrumet utformas
pa den vistra sidan. Framfor allt den nya entréns placering. Man kan likna det
med ett torg dir kdpcentrumet utgdr en butiksentré. Flyttas entrén flyttas dven
flédet av manniskor med.

¢ Verksamheter som kan tinkas vilja ligga utomhus i bra lagen ar till exempel
Indiska och Dressman, restauranger och caféer.
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Att tanka pa vid planering av handelsytor

Den fysiska upplevelsen av det yttre rummet kan dven paverkas genom att arbeta
med f6ljande faktorer. I dessa delas stadsrummet upp i noder, strék, kanter, land-
maérken och omraden. Noder kan ségas vara strategiska punkter i stadsrummet ge-
nom vilka anvidndaren tar sig in i omrédet. Noder kan utgdras av viktiga korsningar,
platser for tillfdlliga trafikstopp (exempelvis busshéllplatser), geografiska kluster
(exempelvis képcentrum, gatuhdrnsverksamheter) av verksamheter eller omraden
med sdrskild fysisk karaktir, torg osv.

Strak dr gator eller gdngvigar utmed vilka beskarna vanligen ror sig gator som
besdkaren potentiellt skulle kunna réra sig l1dngs. Utdver tidigare ndmnda kan dven
jarnvdgar och kanaler riknas till strak. Genom rérelsen utmed straken betraktas
staden och kring dessa dr ocksa staden organiserad. Beroende pa kvalitet och va-
riation utmed straken dndras besokarens sitt att nyttja dem. Strak och noder &r
kopplade till varandra genom att vara varandras motsats.

Landmaérken kan sdgas vara referenspunkter i geografin som besdkaren forhéller
sig till. Dessa utgors pé en Gvergripande niva vanligen av héga byggnader, storre
skyltar, butiker eller kdpcentrum, slott, kyrkor, myndighetsbyggnader osv.

Grénslinjer utgdrs av mer eller mindre forcerbara barridrer som avgrédnsar ett
stadsrum fran ett annat men de kan ocksé vara bryggor som férenar olika omraden
med varandra. Strinder/kajer, jirnvigsspar, murar, utvecklingsomrdden mm &r
alla exempel pa grinslinjer.

Knutpunkt: Strategiskt utsatta knutpunkter
fungerar som motesplatser. Mitesplatser
fungerar bra vid till exempel korsningar av olika
strak. Kuntpunkter utformar sig som ett
punktelement.

Landmairke: Aven landmirken utformas som
punktelement och ar element som invianare
kdanner igen och kan orientera sig efter. Det dren
referenspunkt och behdver inte vara nigot stort
utan det racker med en mindre detalj, bara det
skapar en igenkanning hos minniskan. Det kan
t.ex. vara en byggnad, bro, skylt mm.

Att optimera laget utifran

kommersiella handelskvalitéer - sammanfattning

Den kommersiella logiken for gatuplansverksamheter i stadsdelar och bostadsom-
raden bygger pa att optimera de kommersiella forutsittningarna sa langt det ar
mojligt, d& marknadsvillkoren ofta dr relativt begrinsade. For att uppna detta kan
tre etableringsstrategier premieras.

1. Maximera flodesforutsattningarna

Stads- och bostadsomrédeshandel styrs framférallt av en vardagslogik. De huvud-
sakliga inkdpen av produkter och tjinster kommer att ske i en vardagskontext dér
ett rationellt beteende &r styrande.
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Butiker och lokaler bor etableras i de l4gen som upplevs som mest rationella for
en majoritet av de besdkande till stadsdelen. Dessa ldgen &r oftast de platser dar
flédet av bil/kollektivtrafik/gang- och cykeltrafik dr som stérst, exempelvis vid hu-
vudinfarter eller kollektivtrafikhallplatser dér stadsdelen ansluter till sin omvérld.

Optimerad synlighet och upplevd orienterbarhet dr ocksa viktiga aspekter att sa-
kerstalla.

Etableringar lingre in i omradet riskerar att tappa potentiella kunder, d& de maj-
liga kunderna beroende pé destination viljer alternativa och olika vigar in i omréa-
det.

2. Koncentrera etableringarna till f& noder och strdk och undvik intern
konkurrens
For att optimera flodet till en plats bor besdksanledningarna maximeras. Det inne-
bir i praktiken att alla verksamheter som genererar bessk bor koncentreras till
samma plats. Genom samlokalisering stottas ett rationellt beteende dé& det mojlig-
gor att flera drenden och behov kan uppfyllas inom samma plats eller i dess ndrhet.
For att inte utarma marknadsunderlaget bor dven valda noder vara fa och inte
geografiskt avskilda, genom "for ldnga” gdngavstand eller andra naturliga barridrer.

3. Utnyttja omrddets fysiska féretrdden
Utdver starka floden och koncentration bor stadsdelens estetiska, funktionella och
strukturella féretraden utnyttjas.

Hellre en parknira plats 4n en anonym gata, striva efter etableringar ldngs dub-
belsidigt bebyggda gator, undvika kraftiga topografiska skillnader da framférallt
gédende strivar efter en sa plan struktur som mgjligt och utnyttja solsidor samt plat-
ser som Sppnar sig som torg, "pocket parks” och vigkorsningar.

Ytbehov - olika koncept
Vid sidan om stdrre koncept som kan tinkas vilja ligga utomhus i bra ldgen utanfsr
kdpcentrumet finner vi dven mer traditionella BGV-verksamheter, Exempel pa yt-
behov for dessa visas i det fljande.

Dagligvaror
+ Nirlivs 600 - 800 kvm totalyta; siljyta 500 - 700 kvm (2 500 - 4 000 invénare
med en radie pa ca 400 - 500 kvm)
+ Apotek 200 kvm
+ Blommor 60 - 120 kvm

Sallanképsvaror
+ Optiker 150 - 180 kvm
+ Telekom 50 - 80 kvm
+ Mindre modebutik 180 - 200 kvin
¢ Mindre inredningsbutik 100 kvm

Restauranger och caféer
+ Kvartersrestaurang 150 - 200 kvm
¢ Matig café 100 - 150 kvm
+ Café ca 50 - 100 kvm

Marknads- och strakanalys for Frolunda Torg i samband med framtagande av detaljplan
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Kommersiell service
e Frisdr och skénhet 50 - 100 kvm
+ Kemtvitt ca 80 kvm
+ Sko - och nyckelservice ca 40 kvm
+ Miklare ca 50 kv

Gym - stor variation
+ Litet gym i exempelvis ett hotell, 25 - 100 kvm
+ Litet kvartersgym 250 kvin
+ Normalstort gym med pass 500 - 700 kvim
¢ Ettstorre SATS: 700 - 1200 kvm. SATS Sjdstaden dr 2130 kvm fordelat pé tre
plan. Nytt vérstingkoncept
+ Ett gym pd 500 - 700 kvm kréver ca 6 000 invanare (Stockholm 4 500)

Ytbehov kommersiell och offentlig service
Offentlig/lkommersiell service

Tandldkarmottagning

Ca 1000 patienter per tandldkare. Tandldkarna féredrar att vara ett par stycken for
att dela pa gemensamma storre investeringar. En minsta enhetens mottagning kréa-
ver totalt en uthyrbar yta pa ca 150 kvm.

Vdrdcentral
Ca 8000 - 10 000 listade patienter. Ytbehov ca 1 500 kvm. I Géteborgs stad gar det ca
6 200 invanare per vardcentral.

Forutom ovan nimnda exempel pd hyresgister dr dven annan offentlig service av
intresse for att erhélla en levande stadsdel och f6r att attrahera besdkare frin ett
stérre omland. Detta kan tex vara ett bibliotek, forskola etc

Andra exempel pa icke kommersiellt innehall
Foreningslokaler skapar liv och rorelse pa andra tider dn butiks- och kontorstider.
De har ofta samarbete med butiker och leverant6rer som sponsorer f6r, event och
tévlingar. Kan dock ha svart att klara de hyresnivaer som krivs fér nybyggda lokaler

Exempel pa foreningar:

+ Cykel: Komet Club Rouleur, Géteborgs Stigcyklister, Goteborgs Cykelklubb

+ Friluftsfrimjandet: cykling, vandring, naturparkour mm

¢ Utomhustrining: Friskis & Svettis

Volontirverksamheter skapar ocksa fléden och uppfattas som sympatiskt av mal-
gruppen, ligger rdtt i tiden. Cykelkoket pa Vegagatan drivs i samarbete med Studie-
framjandet och 4dr exempel pa en volontirverksamhet.

Delningsekonomin, en samhaéllstrend som Skar framst bland unga.
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Konsekvensanalys

Det finns flera sma torg i ndrheten

I uppdraget ldg dven att bedomning av konsekvenserna av tillkommande handel
och verksamheter pa stadsdel och ndromréade (inkl. befintlig handel och torg).
Framfor allt handlar det om att se konsekvenserna pa stadslivet kring de angivna
torgen samt effekter pa befintlig handel.

Axel Dahlstréms Torg omsatte omkring 115 miljoner kronor (2015) och &r det
mest framgéngsrika av de lokala torgen i ndromradet. Flatis Torg har ett mycket
begrinsat utbud och livsmedelsbutiken (ICA Blommans Narkdp) 4r nedlagd.

Framforallt Flatés Torg och Radiotorget riktar sig i huvudsak enbart till boende
i ndromradet och &r utsatta fér hard konkurrens fran stérre handelsplatser. Dock
har de sma torgen redan tappat sa mycket kdpkraft till storre handelsplatser sa det
utbud som &r kvar paverkas marginellt av ytterligare handel. Detta &r ett led i den
strukturomvandlingsprocessen som pagétt sedan flera &rtionden.

Axel Dahlstroms
torg
ICA supermarket samt
service vard, gym och
restaurang samt
sdllankop
'A

Flatas Torg
Krog/ Pizzeria, Frisor
Massor, Servicebutik

hockey butik,
are Frisor, Tapetserare, Massor,
Méklare Trimsalong, Foto, Restaurang/Bar,
j iam Konditori/café Samlingslokaler m.m.

Frolunda Torg

Marknads- och strakanalys for Frélunda Torg i ssamband med framtagande av detaljplan
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P4 Opaltorget fanns bland annat en Willy:s som lades ner for ett antal ar sedan.
Torget star infér en omdaning med ny lokal livsmedelsbutik med mera. Opaltor-
get kommer , efter ombyggnaden, bland annat att innehalla en Hemkdp, apotek,
franskt bageri, EKO-kétt, vardcentral och lokaler for stadsdelsférvaltningen Vistra
Goteborg.

Nir ett kdpcentrum bygger ut dr det i forsta hand storre regionala och halvregio-
nala centra som drabbas. Uttrycket "lika slar mot lika” speglar detta.

Frolunda Torg har redan slagit hart mot de lokala torgen, ytterligare yta far dar-
f6r en marginell paverkan. Mycket tillkommande yta f6r dagligvaror kan dock kom-
plicera bilden nagot.

Att arbeta med de sma torgen
[ februari 2010 utsigs semlorna pd Mehran café & konditori pa Radiotorget till G6-
teborgs bista semlor av tidningen Goteborgsposten. Detta medforde att trafiken till
torget 6kade och det tidigare ganska dde torget fylldes av liv och rorelse.
Det 4r med smé medel som man arbetar med de sma torgens &verlevnad. Vi be-
skrev detta i rapporten om Kérra C for nigra ar sedan.
Sma3 atgirder kan fa stor effekt. Exempel pa sddana ges nedan:
+ Fastighetsdgaren dr nyckeln till framgang - engagemang krévs!
* Nischa centrumet (utifran intervjuer med kunderna).
+ Samarbete med foretagareféreningen (och eldsjdlar).
« Stdrk handlarnas affarsmissiga kompetens genom utbildning och samtal.
+ S6k aktivt upp intressanta koncept.
+ "Kundrad” for att finga upp handlare och kunders &sikter.
* Det ska kidnnas som "mitt” centrum. For att nd detta méste alla aktdrer
(fastighetsdgare, handel, kommun, kultur m fl) som 18ser medborgarnas
vardagsbehov samverka. Det bdrjar med att hélla rent framfér sin egen dérr.
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Bilaga

Platser férandras over tiden - nagra exempel
Tva intressanta och relevanta projekt kan vara omdaningen av Tdby Centrum
(ddr markkartering blev bostdder och kontor och ersattes med garage) samt Lilje-
holmstorget (ett nytt starkt stadscentrum i en urban miljé med god kollektivtrafik).
Frolunda Torgs ombyggnadshistorik:
+ Oppnade 1966
¢« Ombyggt 1980, 1984, 1993, 1995, 2007-11
+ 0ch2019?
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En féorandring i tiden
Taby Centrum

201 2017 (under hosten 2013 invigdes en helt ny del i Taby Centrum)
Ingen BGV pa denna bild!

2017
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Liljeholmstorget

20N 2017 (Liljeholmstorget Galleria dppnade ar 2009)

Marknads- och strakanalys fér Frélunda Torg i samband med framtagande av detaljplan 61



Frélunda Torg
Perspektiv fran Marconigatan

2009 2017

Méjlig vy fran Marconigatan mot Frélunda Torg omkring 2022
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