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Inledning och bakgrund

Harryda kommun ar belaget mellan Géteborg och Boras utmed
vag 40. Kommunen &r attraktiv bade ur ett boende- och ett
naringslivsperspektiv.

| kommunen finns regionens storre flygplats med stor
utvecklingspotential och kommunen planerar ocksa fér den
nyligen beslutade jarnvagen mellan Géteborg och Bords med nya
stationslagen i kommunen. Parallellt med infrastrukturprojekt
planeras féor omfattande stadsutvecklingsprojekt i kommunen
och utvecklingen av regionens flygplats har aven mojliggjort
planer pa utveckling av handel och andra beséksintensiva
naringar i det anslutande Airport city.

Den férvantat starka framtida marknadstillvaxten har givit
upphov till fragan hur kommunen, givet 6kad regional
konkurrens, bér maximera férutsattningarna for en framtida
positiv utveckling av handel och stadslivi kommunen som helhet
och enskilda platser.

For att belysa detta har WSP fatt i uppdrag av Harryda kommun
att genomféra en marknadsanalys rérande detaljhandel och
kommersiell service samt med strategiska rekommendationer for
utveckling av saval enskilda marknadsplatser som kommunen
som helhet.

Undersékningeninleds med att beskriva nagra av de viktigaste
trendernainom detaljhandeln just nu. Darefter analyseras och

beskrivs efterfrdgesidani en lokal och regional kontext. Denna

delundersokning avslutas med

att kommunens framtida befolkningsutveckling analyseras
utifradn ett antal olika prognoser.

Kapitel 3 och 4 har fokus pa utbudsférhallanden. | kapitel 3
analyseras Harrydas detaljhandel i en regional kontext i syfte att
bestdmma Harrydas position. De lokala utbudsférhallandena
undersoks i kapitel 4 vilket avslutas med en analys av handel och
service i Mdlnlycke respektive Landvetter.

Kapitel 5 ar mer framatblickande da det utifran framtida
befolknings- och arbetsmarknadsutveckling i kombination med
utvecklingsplaner beraknar det framtida behovet av
kommersiella ytor fér handel och kommersiell service i
kommunen som helhet. Dessa ytor ar att betrakta som den
potential for uthyrbar yta som ar mest sannolik att skapa i
kommunen givet framtida marknadstillvaxt och framtida regional
konkurrens.

Utredningen har genomférts av UIf Ramme, Daniel Mattisson och
Oscar Paulsson pa WSP. Kontaktperson pa Harryda kommun har
varit Nina Hannula.

Stockholm 2019-04-11

Ulf Ramme
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Marknadpotential och ytbehov

Marknadspotential - Nuldge

WSP bedémer att Harryda kommun har relativt goda
forutsattningar for att utveckla den lokala detaljhandeln.
Kommunens storlek och geografiska lage tillsammans med den
regionala konkurrenssituationen och nya konsumtionsmonster
innebar dock begransningar och ett behov av strategiska
prioriteringar.

Kommunen har idag en folkmangd pa omkring 37 000 invanare
varav tva tredjedelar aterfinns i de tva stérre samhallena
Molnlycke och Landvetter. Saval antalet invanare som den lokala
arbetsmarknaden uppvisar pa langre sikt en stark tillvaxt.
Besdksmarknaden féljer med sma avvikelser de regionala och
nationella trenderna.

Detaljhandelni Harryda omsatte ar 2017 omkring 1,2 miljarder
kronor fordelat pa huvudbranscherna dagligvaror och
sallankopsvaror. | ett regionalt sammanhang har
dagligvaruhandelni kommunen starkt sin stallning medan
sallanképsvaruhandeln halkat efter. Anledningen till det senare ar
givetvis en allt starkare regional konkurrens inom den senare
medan dagligvaruhandelns tilltagande styrka beror pa
nyetableringar och utveckling av den lokala handeln.

En sammantagen beddmning av nulaget inom handeln ar dock
att det finns ett stort utfléde av kdpkraft, framforallt inom
sallankdpsvaruhandeln, vilket det genom utveckling av befintlig
handel och strategiska beslut avseende framtida etableringar
finns potential att minska. | dagslaget forsvinner omkring 30

respektive 75 procent av kdpkraften inom dagligvaru- respektive
sallanképsvaruhandeln ut frAn kommunen. Med tanke pa de
planer pa utbyggnader av befintliga marknadsplatser i den
omkringliggande regionen finns, i franvaro av nyetableringar
inom kommunen, stor risk att detta utfléde forstarks over tid.

WSP bedémer mot bakgrund av dagens marknadsstruktur och
det faktum att kommuner med liknande struktur och geografiskt
lage i storstadsregioner har en hogre lokal képtrohet. Av denna
anledning finns potential fér Harryda kommun att pa relativt kort
sikt lata detaljhandeln vaxa med 8 000-10 000 kvm Loa.

Marknadspotential - Framtid

Om nulaget anda ar relativt gynnsamt sa pekar manga faktorer
pa att de framtida forutsattningarna ar annu battre till féljd av de
stora projekt som planeras i kommunen. Befolkningen férvantas,
beroende pa prognosmakare och -horisont, 6ka fran 37 000 till
omkring 43 000 invanare ar 2030. Darefter ar osdkerheten hog
och utfallet beroende av genomférandetakt i utbyggnaden av
Landvetter sddra. Prognosen pekar dock pa att om utbyggnaden
av Landvetter s6dra tar fart som planerat férvantas antalet
invanare vara omkring 48 000 ar 2030 och knappt 60 000
invanare ar 2040.

Med en vaxande befolkning foljer givetvis en vaxande lokal
arbetsmarknad men den stora effekten i detta avseende ar den
planerade utbyggnaden av Landvetter flygplats och Airport city
som kan forvantas bidra till att arbetskraften kring flygplatsen
okar fran cirka 4 000 anstallda ar 2017 till cirka 15 000 anstallda ar
2040.
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Marknadpotential och ytbehov

Genom beslutet att paborja byggnation av ny jarnvag forbattras
tillgangligheten till och fran kommunen samt integrationen med
ovriga delar av regionen. Detta kan emellertid bade ha positiva
och negativa effekter for den framtida utvecklingen.

Den positiva marknadstillvaxten till trots maste anda varningens
finger resas vad galler stigande regional konkurrens da idag
befintliga marknadsplatser i regionen forvantas expandera med
drygt 325 000 kvm Loa under den kommande femarsperioden.
Pa langre sikt ar det svart att uttala sig om utvecklingen men
utéver handel i Airport city planeras fér ett storre kdpcentrum i
centrala Géteborg vars storlek innebar en regional paverkan. Aven
om regionen férvantas vaxa starkt bedémer WSP det som
tveksamt om marknadsutrymmet racker for tva regionala
marknadsplatser utan omfattande regionala konsekvenser.

WSP har i sina berakningar av den framtida marknadstillvaxten
och ytpotentialen beaktat ovanstaende utveckling. WSP har
ocksa tagit hansyn till de senaste prognoserna fér e-handelns
framtida utveckling. Detta innebar att de ytor som redovisas i
vidstdende tabell ar den ytpotential som finns i kommunen givet
framtida marknadstillvaxt och konkurrens.

Tabellen visar ett min-max intervall for ett antal olika branscher
och utbyggnadsscenarios under perioden 2018-2040. | det
organiska perspektivet, dvs utan att Landvetter sddra och Airport
city skapas, kan det forvantas finnas potential for mellan 19 000-
27 000 kvm Loa kommersiell yta i Harryda kommun.

Sammanstallning av ytpotential for handel och kommersiell
service i Harryda kommun 2018-2040.

Harryda exkl Harrydainkl
Landvetter sodral Landvetter sodra

Dagligvaror 2 800-4 800 7 600-10 100 9 200-12 850
Sallanképsvaror 9600-14 225 15650-21300 33 975-56 400
Café&restaurang 4 100-5 000 9725-11750 11 225-13 575
Annan service 2 450-3 600 4 950-6 475 8 165-12 425
Totalt 18 950-27 625 37 925-49 625 62 565-95 250

| ett scenario dar utbyggnaden av Landvetter sédra pabdrjas
omkring 2025 férvantas det totala ytbehovet 6ka till mellan

38 000-50 000 kvm Loa fram till 2040. Omkring tva tredjedelar
av ytorna beddmas kunna utgoéras av handelsyta medan
resterande ar annan kommersiell service.

| det sista scenariot som aven innebar en potentiell utbyggnad av
handel i Airport city bedéms den totala ytpotentialeni _
kommunen uppga till mellan 62 000-95 000 kvm Loa. Aterigen
féorvantas omkring tva tredjedelar utgoras av detaljhandel.
Ytpotentialen ska fordelas befintliga saval som tillkommande
marknadsplatser i Landvetter Soédra och Airport city.
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Strategiska rekommendationer

Begransad ytpotential gor strategiskt vagval viktigt

Den begransade ytpotentialen i Harryda kommun goér att det ur
ett kommunalt perspektiv blir viktigt att prioritera hur den
framtida ytpotentialen ska eller bor fordelas mellan idag
befintliga och planerade framtida marknadsplatser. Anledningen
till detta ar att ytpotentialen inte racker till for alla planer och
visioner som finns, att konkurrensen ar fér hard och att e-
handelns och digitaliseringens langsiktiga effekter pa
detaljhandeln ar fortsatt osakra.

Den dvergripande strategin blir darfér att kommunen maste vaga
kraftsamla den framtida ytpotentialen till ett fatal prioriterade
platseri kommunen. Att kraftsamla och prioritera innebari
praktiken ocksa att vaga valja bort ndgot annat. Styrkan i denna
strategi liggeri att de prioriterade platserna har mdjlighet att
utvecklas utifran sina egna lokala eller regionala forutsattningar.
Detta innebar en tydlighet for sdval konsumenter som handelns
intressenter, | fokus fér denna kraftsamling bér platser/tatorter
med storst framtidspotential och relevans for kommunens
invanare vara. Detta innebar att WSP féreslar utveckling av
foljande tatorter/ marknadsplatser/ centrummiljder:

=  Molnlycke

= Landvetter

= Ovrig kommun (Priméart Hindas)
= Landvetter Sédra

= Kdépcentrum/volymhandel invid Airport city

Overvig alternativ anviandning av mark i Airport city

WSP anser att Harryda kommun bér évervaga alternativ
anvandning av de omraden som pekats ut som intressanta for
handel och kommersiell service séder om vag 40 invid Airport
city. Anledningarna till detta ar flera. For det forsta den
begransade ytpotentialen och vaxande konkurrensen i regionen. |
detta sammanhang beddmer WSP att sannolikheten for
etablering av ett superregionalt kdpcentrum i ett starkare
kommersiellt Iage i centrala Géteborg ar mycket hég pa kort sikt.
Oklarheter kring vem den framtida kunden ar gor, for det andra,
att WSP bedémer att det kommer bli svart att fa de malgrupper
som bor i ndromradet eller frekventerar Airport city i samband
med arbete eller resa att stanna for att ta del av utbudet.

Det finns ocksa en risk att hoghastighetstagets fardigstallande
riskerar att forstarka flodena fran 6st till vast snarare an tvartom.
Exempel av marknadsplatser i liknande lage vid internationella
flygplatser, sdsom Arlanda, visar ocksa att det ar svart att fa dem
att attraktiva fér besékarna.

Forstarkt kollektivtrafik borgar for ett starkt kontorslage

| och med att detaljplan ej ar klar ser WSP all anledning for
Harryda kommun att 6vervaga andra anvandningsomraden for
marken inom de Ostra delarna av Airport City.

Platsens starka koppling till nationellt och internationellt flyg
samt starka kopplingar till Géteborg och Boras genom snabbtag
gor att Airport City pa sikt har potential att utvecklas till
Goteborgsregionens Kista eller Solna Business park.
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Strategiska rekommendationer

Ur ett arbetsplatsperspektiv beddms en fullskalig handels-
etablering omfattande cirka 100 000 BTA generera omkring 1
500 anstallda. Samma volym kontorsetablering beddms generera
motsvarande 6 000 anstallda. Ur ett kommunal-ekonomiskt
perspektiv torde darfér det senare vara att féredra.

Prioritera utveckling i branscher som ar behovsstyrda

For att skapa kommersiellt hallbara platser/centrummiljéer i
Harryda kommun bér det finnas ett tydligt fokus pa att prioritera
etablering av kommersiella verksamheter som erbjuder
bekvamlighet, narservice och upplevelser. Med utgangspunkt i de
féorandringar av konsumtionsménstret som pagatt under en
langre tid och som beddms forstarkas framover innebar detta att
prioritera:

= Dagligvaror (livsmedel, apotek, alkohol, blommor, halsokost
mm)

= Café och restaurang

=  Kommersiell service (Cym, hud, kropp- och skénhetsvard,
friskvard osv)

= Sallanképsvaruhandel (med fokus pa behov snarare an
shopping)

Olika samhadllen - olika tidshorisonter - Féreslagen
prioriteringsordning

Hur Héralda kommun bor prioritera utveckling av .
marknadsplatser/tatorter utifran olika tidshorisonter framgar av
nedanstaende figur.

Kort Medellang Lang

(<5 ar) (5-15 ar) >15 ar Tid
Mélnlyjcke @~ ————————————————————* ~—----------—----
Landvetter @~ @—M— e — - - .
Ovrigkommun === == === m e e e e mm e m oo -
LandvetterS6dra ===
Airport city ? ? ?

Pa kort och medellang sikt bor fokus vara pa att forstarka och
utveckla befintliga tatorter/ marknadsplatser i Harryda kommun,
dvs Mélnlycke och Landvetter. Eventuella utvecklingsprojekt i den
évriga kommunen bdr koncentreras till vixande tatorter/
samhallen sdsom Hindas. P& langre sikt, dvs efter ar 2035, bor
fokus ligga pa att utveckla och skapa forutsattningar fér en
attraktiv och kommersiellt hallbar centrummiljé i Landvetter
Sodra samt fortsatt utveckling av de idag befintliga
centralorterna. Harryda kommun boér arbeta foér att minska
potentiella fysiska och mentala barriarer mellan befintlig
centrummiljé i Landvetter samt framtida centrummiljo i
Landvetter Sodra eftersom detta ar en grundlaggande
forutsattning fortsatt simultan utveckling av bada platserna.

Rekommendationer for hur olika tatorter boér utvecklas framgar
av nedanstaende tabell.
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IDAG

FRAMTID

Enskilda orters funktion pa marknaden

Sammanfattning fran workshop

Molnlycke

Stark, befintlig
marknadsplats som
fungerar som kommunens
vardagsrum. Mélnlycke kan
beskrivas som den
kompletta smastaden och
har finns det utbud av
vardagsservice som
kommuninvanarna
behdver. Konkurrens
kopplat till
sallanképsvaruhandeln fran
Goteborg och andra
regionala handelsplatser
samt e-handel.

Topp 5 anledningartill
att besoka Molnlycke
2040

1. Attraktivt centrum

2. Folkliv

3. Komplett smastad

4. Restaurangoch
kulturliv 1angs strak

och arum

5. Handel, hotell och
dragare

Landvetter

Mer smaskalig och lokal
handelsplats. Okat fokus pa
vardagsbehov och inte lika
stort kompletterande
utbud som i Mélnlycke.
Hog tillganglighet fran
storre trafikleder.
Konkurrens framst fran
Mélnlycke samt i viss man
aven regionala
handelsplatser.

Topp 5 anledningartill
att besoka Landvetter
2040

1. Smaskaligt

2. Lokal handelsplats
3. Dagligvaruhandel
4. Mysigt och genuint
5

Goda méten

Landvetter Sodra

Topp 5 anledningartill
att besdka Landvetter
Soédra 2040

1. Unik moétesplats

2. Innovativa I6sningar.
Smart city.

3. Urbant méte med
naturen

4. Internationelladragare.

Studiebesok kommer
hit! Bomassa.

5. Narservice for boende

Airport City

Topp 4 anledningartill
att beséka Airport City
2040

1. Flygplatsen

2. Upplevelser
3. Arbeta
4. Handel - nytt utbud

Ovriga kommunen

Smaskalig och spridd
handel som antingen ar
fokuserad pa enklare
vardagsbehov eller kopplad
till en enskild destination.
Stark konkurrens fran andra
marknadsplatser med ett
storre befolkningsunderlag.

Topp 5 anledningartill
attbesokaévriga
kommunen 2040

1. Vardagslivet - traffa
folk

2. Friluftsliv, konferens,
spa

W

Livskvalitet
4, Naturen

5. Borinarheten
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Molnlycke

Utnyttja att Molnlycke
ar en befintlig och
etablerad handelsplats
i kommunen.

Fokusera utbudet efter
behovet hos ortens
invanare.

Utnyttja den fysiska
miljon och narheten till
bade vatten och
gronska.

Arbeta med att tillfora
mer moderna och
anpassade lokaler for
att locka nya
etableringar.

Arbeta for att nyttja
potentialen och
képkraften hos ortens
befintliga invanare pa
ett battre satt.

Fortata i centrum for
att skapa ett storre
képkraftsunderlag

Utnyttja potentialen
kring stationsomradet
for att utdka och knyta
samman Molnlycke
centrum.

Landvetter och....

Genomfor och forstark
centrumfunktioni
befintligt centrumii
takt med genom-
féorande av andra
utvecklingsprojekt.

Fokusera utbudet efter
behovet hos ortens
invanare.

Fokusera det
kommersiella utbudet
till en stark plats och
undvik for stor
spridning av
verksamheter.

Arbeta med att 6ka
synligheten for
verksamheter.

Minska barriar-
effekterna av vag 40
mellan Landvetter och
framtidens Landvetter
Sddra for att skapa
goda kopplingar

Verka tillsammans och
i nara dialog med de
lokala aktorernaii
Landvetter vid
utvecklingen av det
kommersiella utbudet i
Landvetter Sédra.

Landvetter Sodra

Verka for att ny
infrastruktur kommer
pa plats. Detta ar en
grund férutsattning for
omradets utveckling.

Skapa starka
kopplingar mellan
dagens Landvetter och
Landvetter Sédra for att
skapa storre
kommersiella floden.

Placera starka
kommersiella
funktioner och dragare
sa att de kopplar
samman Landvetter
och Landvetter Sédra.
Pa lang sikt kan
eventuellt en
omlokalisering av
dagligvaruhandelnvara
aktuell for att forstarka
rorlighet mellan
samhallena..

Skapa starka platser
och strak och undvik
for stor kommersiell
spridning. Koncentrera
centrumfunktioner
kring en plats for att
skapa kommersiell
kraft.

Airport City

Airport City ar idag en
stor regional
arbetsplats som
forvantas vaxa aven i
framtiden. Utbudet bor
darfér skilja sig fran
utbudet i Mdlnlycke
och Landvetter och
vara mer anpassat till
en regional skala samt
fér de som arbetar pa
platsen. Detta for att
undvika skadlig
inomkommunal
konkurrens samt for
att anpassa utbudet
efter marknadsplatsen
funktion.

Undvik kommersiell
oOveretablering och
bevaka andra regionala
utvecklingsprojekt.

Verka for 6kad
tillganglighet och
station pa
Gotalandsbanan.

Strategiska rekommendationer for enskilda orter

Ovriga kommunen

Utveckla det
kommersiella utbudet
efter de lokala orternas
identitet och
engagemang.

Nyttja de fysiska
forutsattningarnaoch
narheten till rekreativa
varden som vatten och
natur.

Anvand och utveckla
turism och
besoksnaring.



Trender inom
handeln




Forandrat konsumtions-
beteende-inte barai
Sverige utan globalt

Dagens marknad ar mer komplex an tidigare. Nya
trender, beteendemoénster och inte minst
111 teknologiska framsteg har gjort att gamla
l sanningar om konsumenter har behovts skrivas
\ om. Just digitaliseringeni samhallet ar ett
exempel pa en trend som har inneburit att gamla
tankesatt inom handeln har blivit allt svarare att
anvanda. | detta avsnitt presenteras darfér ett antal
trender som bidrar till morgondagens handel.

12

"En tydlig forstaelse av framtidens
konsument ar nodvandig for att lyckas i en
varld dar gamla spelregler inte langre galler.
Handelns aktérer, oavsett om vi talar om ett
enskilt varumarke, en plats, ett kdpcentrum
eller en hel stad, behoéver hela tiden
anpassa sig efter kundernas forandrade
forvantningar och beteenden”.

ACHRERRORRECE
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En tillbakablick - handelns utveckling over tid

1950-1980

Strukturomvandling
inom framforallt
livsmedelshandeln

Detaljhandelns krav pa
rationalitet, funktionella
lokaler, exponering och
logistik 6kar.
Stordriftsfordelari
inkdp, marknadsféring
och distribution

Nya marknadsplatser
skapas i form av externa
kdépcentrum och
stormarknader

1980-2013

Externa kopcentrum
blir stoérre och fler

Stadskarnorna blir allt
mer konkurrensutsatta

Externa képcentrum far
ett utdékat utbud av
restauranger, biografer,
ndjen och upplevelser -
de blir mer lika
stadskarnorna

E-handel etableras

E-handel accelererar
inom bade daglig- och
sallankopsvaror

Storféretag inom
detaljhandeln etablerar
E-handelstjanster

Okad andel aktérer som
erbjuder dorr-till-dorr
tjanster, exempelvis
restauranger.
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Hur spenderar vi vara pengar?

Det finns en mangd trender och omvarldsfaktorer som p3 olika
niva paverkar och omvandlar handel och kommersiella naringar.
Sett i ett [angt historiskt perspektiv har detaljhandeln genomgatt
en kontinuerlig forandring sedan de férsta butikerna kom i
mitten av 1800-talet. Under perioden fram till idag har nya
affarsmodeller utvecklats samtidigt som andra har minskat i
betydelse eller férvunnit helt.

En viktig anledning till detta ar att vart konsumtionsbeteende
standigt férandras. Vad som ansags viktigt att lagga pengar pa ar
1975 behover inte nédvandigtvis vara samma saker som idag.
Denna kunskap och férhallningssatt behovs nar vi betraktar hur
handeln kommer att utvecklas i framtiden - vad vi ansédg som
viktigt att Idgga pengar pd idag behdéver inte nédvdndigtvis vara

samma saker imorgon.

| diagrammet till héger redovisas en jamfoérelse av hushallens
totala konsumtion mellan aren 1975, 2014 och 2035. | takt med
stigande valstand minskar basala varor och tjanster, sdsom
boende och transport, sin andel av hushallens totala konsumtion.
Konsumenter férvantas istallet ldgga en stérre andel av sin totala
konsumtion pa évriga varor och tjanster, hotell, restaurang och
resor samt inom sallankdépsvaruhandeln.

Hushallens konsumtion, fordelning i %

Dagligvaror
40%

Ovriga varor och

Sallankopsvaror
tjanster P

Hotell,
Restaurang &
resor

Boende &
uppvarmning

Transport

1975 2014 2035

Kalla: SCB, WSP
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E-handel - En global marknad

Sverige ar i manga avseenden en framstdende och valutvecklad
e-handelsnation. Som konsumenter valjer vi ofta att gora bade
research och kép online da vi bade har en valdigt god atkomst till
internet och en valetablerad e-handelsvana. Enligt PostNords
rapport E-handeln i Norden 2018 handlar hela 66% av
svenskarna pa natet varje manad, vilket positionerar oss i topp
bland vara nordiska grannlander.

Men det ar inte bara svenska féretag som far ta del av de svenska
konsumenternas pengar. Vi e-handlar dven allt oftare pa en
global marknad. De mest populéara ldanderna att handlaifran ar
bland annat Kina, Storbritannien, Tyskland, USA och Danmark. |
snitt spenderar de svenska e-handelskonsumenterna1927 kr per
manad.

E-handel och svenskarnas allt mer valetablerade kopbeteende
innebar sjalvklart bade hot och majligheter for staden och dess
stadskarna. Fér de fysiska handlarna i staden forsvinner saklart
viss omsattning till andra delar av varlden, vare sig det ar till andra
delar av Sverige eller till Kina. Manga svenska handlare har dock
blivit allt battre pa att ta tillvara pa e-handelns méjligheter, bade
for att Oppna upp sin verksamhet mot varlden och for att driva
trafik till sin fysiska butik. Under de senaste aren har aven allt fler
renodlade e-handlare bérjat 6ppna upp fysiska Pop-Up butiker
dar kunderna kan fa kdnna pa varorna.

Topp 5 mest populara ldanderna att handla fran:

—_

u > WD

Kina
Storbritannien
Tyskland

USA

Danmark

Kalla: SCB, WSP, PostNord



E-handeln utmanar den fysiska handeln i Sverige

Omsattning, E-handel och
total detaljhandel i Sverige, Mdk

Vi handlar allt mer pa natet. Tillvaxten i e-handeln har under de
senaste aren varit 15-16 procent per ar. Detta kan jamféras med
hela detaljhandeln som endast har vuxit med 2-4 procent per ar.
Detta innebar att var konsumtion i allt hégre grad har blivit digital.

700

600 E-handelns omsattning uppgar 2017 till 67 miljarder kronor, vilket

motsvarar drygt 10 procent av den totala detaljhandeln. | vissa
branscher har e-handeln utvecklats snabbare, exempelvisinom
50 varugrupper som klader, skor, bécker och hemelektronik, varfér en
storre andel av konsumenternas kop sker pa natet. |
sallanképsvaruhandeln uppgar e-handelns andel till cirka 13
procent. Detta kan jamféras med en andel pa 2 procent 2005.
16 40
30
i 66% 1927 SEK
10 ittli
Andel av befolkningen som Genomsnittligt uppskattat
e-handlar varje manad (18-79 ar) varde per person/manad
(¢}

200720082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

o

o

o

o

o

m Total detaljhandel = mOmsattning E-handel

\\\I)

Kalla: SCB, WSP, PostNord
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Granserna mellan e-handel och fysisk handel
suddas ut

_ Granserna mellan e-handel och fysisk handel suddas 41 %
alltmer ut och det gar inte langre att betrakta e-handel och
fysisk handel som tva separata och konkurrerande

forsaljningskanaler. .
jning Av de Svenska konsumenterna handlar via

— Konsumenterna anvander flera kanaler vid ett och samma mobilen varje manad
koptillfalle.

— Omni-channel innebar att olika forsaljningskanaler stodjer
varandra.

Allt fler kunder uppger att de anvander sin
mobiltelefon for att undersdka produkter

‘ samtidigt som de befinner sig i den fysiska
[ ' | ' ' | butiken

Kalla: the Future
Laboratory
PostNord,
Mindshare
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Nya typer av butiker

Den fysiska butikens roll haller pa att férandras . Butiken blir allt
oftare ett satt visa upp varumarkets identitet och upplevelser star

nu allt mer i centrum.

* Den nya tidens butik lankar samman den fysiska och den
digitala butiken.

 Allt fler varumarken satsar pa Pop-Up butiker

+ E-handelsaktorer har den bérjat synas allt mer i fysiska butiker.

039%

Av 18-34 aringar sager att de hellre képer produkter fran
varumarken som har en intressant eller annorlunda fysisk butik.
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Motesplatser allt viktigare

Bade for staden och for kdpcentrumet har motesplatsen blivit allt
viktigare. Detta marks inte minst pa att utbudet av restauranger
och service har 6kat, bade i staden och pa externa
marknadsplatser. Utvecklingen kan bland annat féljas i rapporten
Cityklimatet som visar en stark utveckling for bade café,
restaurang och hotell under de senaste aren.

* Trendensynsinte minst i USA dar allt fler gallerior och
kdépcentrum har adderat mer yta for moten.

* Flera kdpcentrum har aven adderat miljéer och gronytor dar
kunder garna vill vistas.

* Internationellt sett har aven ytor kopplat till kontor och
bostader blivit allt mer vanligt.
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Kalla: Cityklimatet (Fastighetsagarna & WSP)



Hallbarhet allt

viktigare

Hallbarhet har blivit en allt viktigare fraga for
manga konsumenter. Detta galler inte minst bland
de yngre kundgrupperna som garna ser full
transparens.

* Hogre lojalitet mot varumarken med hog
transparens och starkt fokus pa hallbarhet

* Nya appar hjalper kunder att géra hallbara val
pa marknaden

949

Valjer hellre att vara lojala och handla fran
varumarken som erbjuder full transparens
nar det kommer till féretagets hallbarhet

Kalla: Label Insights,
Unilever
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Framtidens handel - E-handelns marknadsandelar

| respektive segment

| tabellen nedan redovisas KPG-gruppens (Konsumtions Prognos Gruppen) framskrivning av E-handelns marknadsandelar 2018, 2025 och 2030.

Prognosen visar en betydande 6kning for e-handelni flera branscher jamfért med idag.

Dagligvaror
-Livsmedel
-Ovriga dagligvaror

Specialvaror
-Bekladnad

-Hemutrustning

-Fritidsvaror exkl. hemelektronik

Hemelektronik
Byggvaror
Sallankdpsvaror totalt

Detaljhandelsvaror totalt

Restaurang
Detaljhandelsvaror inklusive restaurang

2018

4%
2%
9%

16%
19%

7%
21%

27%
9%
16%

10%

0%
8%

2025

10%
6%
19%

27%
31%

18%

33%

37%
22%
28%

19%

1%
16%

2030
14%
10%
24%

33%
37%

27%

37%

43%
30%
34%

25%

2%
21%

Kalla: KPG-gruppen 2018



‘Regionala och
lokala' marknads
forutsattningar
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Lokal och regional marknadstillvaxt
Folkmdngd 2017 och befolkningstillvdxt 2000-2017

En starkt vdxande lokal och regional marknad

Foregdende avsnitt visar att det padgar en snabb omstallning i
handelnh som drivs pd av férandrade konsumtionsvanor. | en varld
dar konsumenter standigt skapar och omprdvar tillfalliga
identiteter beroende pa sammanhang har tidigare vedertagna
segmenteringmodeller (kén, alder, utbildning, socioekonomisk
stallning mm) blivit obsoleta.

Segmentering bor darfor ske utifran beteenden snarare an
generations- och/eller grupptillhérighet. Av denna anledning
kommer féljande kapitel uppehalla sig vid huvudsakliga
indikatorer pa képkraft namligen folkmangden, arbets- och
besdksmarknad samt deras respektive utveckling igar, idag och i
framtiden.

Stark befolkningsékning

Befolkningen i Harryda kommun uppgick ar 2017 till drygt 37 000
invanare. Under 2000-talet har kommunen vuxit starkare an den
omkringliggande regionen saval som lanet och riket. Det finns
dock en tendensttill avtagande tillvaxt under det senaste aret.

Pa lang sikt har Goéteborgsregionen och Boraskorridoren vuxit i
ungefar samma takt. Tillvaxten har varit starkare an i lanet och
riket. Inomregionalt finns det en tydlig tendens till att karnan
utvidgas at saval norr (Stenungsund) som sdéder (Kungsbacka) och
Oster (Harryda). Under det sista aret har tillvaxteni
Boraskorridoren mattats av nagot jamfort med Goteborgs-
regionen.

Befolkningsékningen sker framst i Moélnlycke och Landvetter
Harryda kommun ar saledes expansiv pa ett regionalt plan. P4 det
inomkommunala planet ar det framforallt i kommunens tatorter
som folkmangden har 6kat. Tillvaxten ar framst koncentrerad till
tatorterna Mélnlycke och Landvetter vilka pa lang sikt ligger
bakom knappt 80 procent av kommunens tillvaxt. Resterande
tillvaxt har i princip agt rum i kommunens évriga tatorter.

Expansiv arbetsmarknad

Ar 2017 uppgick dagbefolkningeni Harryda kommun till omkring
16 300 personer. Arbetsmarknaden i Harryda har pa saval kort som
Iang sikt vuxit snabbare an den omkring-liggande regionen, lanet
och riket. Under 2016/2017 dkade antalet sysselsatta med knappt 3
procent vilket skall jamfoéras med knappt 2,5 procent i den
omkringliggande regionen och omkring 2 procent i saval lanet
som riket.

Aven Goéteborgsregionen och Bordskorridoren har vuxit snabbare
an Vastra Gotalands lan och riket under 2000-talet. Inomregionalt
ar det framforallt Kungsbacka, Harryda, Partille och Stenungsund
som vuxit snabbare an regionen som helhet.
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Lokal och regional marknadstillvaxt
Folkmdngd 2017 och befolkningstillvdxt 2000-2017

Vaxande beséksmarkad

Besoksmarknadens utveckling mats vanligen via antalet
gastnatter pa olika typer av kommersiella boendeformer. Antalet
6vernattningari kommunen uppgick till omkring 266 000 ar
2017 samtidigt som antalet dagbesokare, exklusive besok till
Landvetter Airport, uppgick till knappt 55 000 personer. Av det
totala antalet évernattningar i kommunen ar 2017 stod de
kommersiella anlaggningarna for knappt 40 procent.

Diagrammet (s. 24) visar att antalet kommersiella gastnatteri
Harryda kommun ékade i linje med riket och lanet fram till ar
2014. Darefter skedde en stark 6kning under ett par ar vilken
sedan ersattes av en svag tillbakagang under 2017.

Framtiden ar oviss

Att uttala sig om framtiden ar alltid ovisst eftersom
befolkningsprognoser ofta gérs med olika syften, metod och
tidshorisont. Av denna anledning har WSP jamfort ett antal olika
prognoser for Harryda kommun och den omkring-liggande

regionen. | grunden ar dessa relativt samstammiga fram till 2030.

Darefter anvander sig WSP av en prognos framtagen i samband
med statens langtidsutredning 2015. Enligt denna grundprognos
bedéms befolkningen éka fran drygt 37 000 invanare ar 2017 till
drygt 44 000 invanare ar 2040.

WSP har ocksd genomfort en kdnslighetsanalys dar Landvetter
sodra inkluderats i befolkningsprognosen. Betraffande
utbyggnaden av Landvetter sédra har WSP utgatt ifrdn de planer
som finns om cirka 25 000 nya invanare och en utbyggnadsperiod
som beddms paga fran férsta halvan av 2020-talet fram till
omkring ar 2070. Som en jamférelse kan ndmnas att
utbyggnadstakteni den nya staden Hemfosa i sédra Stockholm
med liknande férutsattningar har bedémits till cirka 30 ar och
Hammarby Sjostad i centrala Stockholm dar utbyggnaden
pabdrjades i slutet av 1990-talet och fortfarande pagar, om an i
mer beskedlig takt.

| prognosen har WSP beddmt att utbyggnadstakten ar hég under
de inledande decennierna varfér omkring 60 procent av
bostadernai Landvetter sédra ar fardigstallda omkring ar 2040.
Detta innebar att WSP i detta scenario beddmer att befolkningen
okar fran drygt 37 000 ar 2017 till knappt 60 000 ar 2040.



Lokal och regional marknadstillvaxt
Folkmdngd 2017 och befolkningstillvdxt 2000-2017
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Lokal marknadstillvaxt
Folkmdngd 2017 och befolkningstillvdxt 2000-2017
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Lokal och regional marknadstillvaxt
Arbetsmarknadens storlek och tillvixt 2008-2017
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Besoksnaringens utveckling
Tillvaxt inom kommersiellt boende 2008-2017, index 2008=100.
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Lokal marknadstillvaxt
Jamforelse av befolkningsprognoser for Harryda 2018-2040, inkl kdnslighetsanalys
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Lokal marknadstillvaxt

Inomkommunal befolkningsutveckling 2017-2040
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Detaljhandelns utveckling i Goteborgsregionen

Folkmangd och stark konkurrens begransar handelns storlek

Dagligvaruhandelni Harryda kommun omsatte omkring 925
miljoner kronor ar 2017. Det finns flera anledningar till detta. Bland
annat goér en begransad befolkning och hard regional konkurrens
att befintliga butiker inte nar upp till sin fulla
omsattningspotential.

Sallanképsvaruhandeln omsatte omkring 275 miljoner kronor i
Harryda vilket framforallt forklaras av konkurrens fran starka
marknadsplatser i det regionala omlandet samt e-handeln.

Okad regional marknadsandel inom dagligvaruhandeln...

Dagligvaruhandelni Harryda kommun har pa lang sikt 6kat med
4,5 procent per ar vilket gor dagligvaruhandeln i kommunen till en
av de starkast vaxande i regionen saval som i jamférelse med lanet,
riket och jamfoérbara kommuner. Under det sista aret har tillvaxten
mattats av ndgot men dven om dagligvaruhandeln halkar efter de
omkringliggande kommunerna sa har tillvaxten varit i linje med
riksgenomsnittet och jamfoérlbara kommuner.

..men sallanképsvaruhandeln halkar efter pa lang sikt

Sallankdpsvaruhandeln har pa lang sikt 6kat med 0,8 per ar. Under
2016/2017 6kade sallanképsvaruhandeln i Harryda

Kommun med 0,4 procent. Diagrammet (s 37) visar att
spridningen mellan kommunerna i regionen ar stor och att flera
kommuner pa saval kort som lang sikt uppvisar en negativ tillvaxt.
| relation till regionen som helhet, lanet, riket och jamforbara
kommuner framstar tillvaxten i Harryda pa langre sikt som svag
vilket forklaras av en stark konkurrens vilket gér att invanarnai
Harryda kommun reser till andra kommuner for att kopa
sallankopsvaror.

Detaljhandeln i Harryda har en svag regional position

Forsaljningsindex avser spegla forsaljningsstrommar éver
kommungranser. Ett index omkring 100 pekar pa att den lokala
handeln har balans mellan in- och utfléode. Under 100 finns ett
utfléde av kopkraft till kommmuner i omlandet och tvartom.

Dagligvaror 8r nagot som konsumenterna féredrar att képa
bostadsnara eller i samband med pendling till och fran
arbete/skola. Féljaktligen brukar dagligvaruhandeln vara relativt
jdmnt fordelad mellan kommuner och de flesta kommunernai
riket, med fa undantag, befinner sig darfér inom intervallet 90-110
varfor det ar svart att tala om in- respektive utfléode i denna
bransch.

Harryda kommun har ett dagligvaruindex pa 72 vilket pekar pa att
omkring 30 procent av kopkraften hamnar i andra kommuner.
Harryda kommun har ett av de lagsta vardenai regionen.
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Detaljhandelns utveckling i Goteborgsregionen

Studeras diagrammet (s 34) framgar att det ar i de minsta och/eller
perifera kommunerna i regionen som utfléddet ar storst.

Kartan (s 35) kompletterar bilden genom att visa dagligvaru-
handelns koncentration samt var butiker med en arsomsattning
over 100 miljoner kronor ar belagna. Koncentrationen ar starkast
utmed E6 straket samt i centralorterna Boras och Alingsas. Pa
landsbygden samt utmed Boraskorridoren aterfinns endast
enstaka butiker.

Regional styrka sammanfaller med stérre marknadsplatserslage

Inkép av sallankdpsvaror ar i storre utstrackning en fritidsaktivitet
och sker som enskild resa eller i samband med besdk hos slakt och
vanner. Sallanképsvaruhandeln uppvisar en starkare regional
koncentration varfor inte sallan marknadsplatser i storstaderna
och dess kranskommuner eller de stérre staderna ar de starkaste
destinationerna.

Inom sallankdépsvaruhandeln pekar diagrammet (s 36) pa att
omkring 75 procent av kdépkraften i Harryda hamnari
omkringliggande kommuner sasom Partille, Géteborg, MéIndal,
Boras eller Kungsbacka. Aterigen framgar att det ar i de perifera
och/eller minsta kommunerna som utflédet ar storst. | praktiken ar
det endast Partillle, Goteborg och Mdlndal som har ett inflode av
kopkraft vilket i huvudsak beror pa nadrvaron av marknadsplatser
med regional attraktionskraft i dessa kommuner. Boraskorridoren
liksom den omkringliggande landsbygden ar pafallande svag inom
sallankdépsvaruhandeln.

Kartan (s 39) visar de storre marknadsplatsernas samt
stadskarnornas lage och marknadsandel i Géteborgsregionen. Det
ar latt att konstatera att dagligvaruhandeln ar relative lokalt
férankrad da de stérre marknadsplatserna endast hade en
regional marknadsandel pa knappt 35 procent. Inom
sallanképvaruhandeln ar & andra sidan koncentrationen hégre da
omkring tva tredjedelar av omsattningen sker pa nagon av de
storre marknadsplatserna eller i stadskarnorna.

Tillgéngligheten till handel ér 1ag i Harryda kommun

Tillganglighet ar ofta en aspekt som lyfts fram som en
framgangsfaktor for handeln. For att studera tillgangligheten
anvands nya data dar scb berdknat andeleninvanarei en
kommun som bor inom ett visst avstand fran en handelsplats (s
38).

Som ett genomsnitt kan konstateras att omkring 37 procent av
befolkningen Boraskorridoren, Vastra Gotaland, riket och
jamforbara kommuner bor inom 1 km fran ett handelsomrade och
om avstandet utdkas till 3 km dkar andelen boende till omkring
70 procent. | Harryda kommun ar motsvarande andelar omkring
25 respektive knappt 50 procent inom ett avstand av1 000
respektive 3 000 meter fran ett handelsomrade. Tillgangligheten
ar alltsa lagre vilket, trots hogre befolkningsdensitet an riket, kan
forklaras av avsaknaden av stora marknadsplatser i kommunen.
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Detaljhandelns utveckling i Goteborgsregionen

E-handeln har vuxit starkt i Géteborgsregionen

Tillgangen till officiell statistik kring hur e-handeln férdelar sig pa
lokal niva ar bristfallig. Av denna anledning har WSP tagit fram en
modell for att skatta e-handelns geografiska férdelning utifran
strukturella egenskaper pa lokal niva. Bland dessa strukturella
egenskaper kan framhallas faktisk och potentiell tillganglighet till
fysisk handel, demografi och socioekonomi samt urbanitet och
den fysiska handelns attraktivitet. Modellen kan férklara omkring
70 procent av e-handelns rumsliga férdelning.

E-handelni Goteborgsregionen omsatte omkring 7,5 miljarder
kronor ar 2017.

Regionen som helhet har vuxit i linje med utvecklingeni Vastra
Goétalands lan och nagot starkare an riket sedan 2012. Starkast
tillvaxt i regionen aterfinns bland de marknadsmassigt svagare
och mer perifera kommunerna. Féljaktligen har tillvaxten varit
starkast i Tjorn, Lilla Edet och Bollebygd kommun. Stérre och/eller
mer centralt belagna kommunerna sdsom Goéteborg, Alingsas,
Mark, Harryda och Partille uppvisar samtidigt svagare tillvaxt
inom e-handeln.

Studeras e-handelns styrka, dvs e-handelskonsumtioneni en
kommun i forhallande till genomsnittet for riket, kan konstateras
att i princip samtliga kommuner i Géteborgsregionen spenderar
mer pengdar i e-handeln an genomsnittssvensken. | manga
kommuner har dessutom skillnaderna forstarkts sedan 2012

Den framtida konkurrensen skérps i regionen

Kartan (s 45) visar pdgadende och planerade framtida projekt pa
olika marknadsplatser i Goteborgsregionen. De flesta projekt som
det finns sékra uppgifter om ar planerade att 4ga rum pa idag
befintliga marknadsplatser genom fértatningar. Det ar egentligen
endast en eventuell etablering pa det framtida Arenomradet i
Goteborg samt Airport City som ar helt nya platser i regionen.

Under de narmast kommande aren bedéms Géteborgsregionen
tillféras 315 000-330 000 kvm uthyrbar yta. Omkring 260 000 av
dessa ar projekt som pagar och bedéms vara 6ppna om fem ar.
Ytterligare 70 000 kvm uthyrbar yta finns planlagd men
byggandet har annu inte startat. Betraffande etableringen pa
Arenaomradet pagar utredningsarbete och planering i skrivande
stund men beslut om genomférande av dessa 80 000 kvm
saknas. Den totala volymen ar alltsd omkring 400 000 kvm Loa.

De planerade etableringarna av handel i Airport city innebar
ytterligare omkring 100 000 kvm Loa. | detta fall saknas dock
bade beslut om genomférande och uppgifter om eventuell
projektstart. Enligt befintliga dokument finns idéer om att bygga
och éppna detta projekt etappvis fran mitten av 2020-talet. Helt
fardigstallt skulle det alltsa kunna vara omkring 2030 vilket ar ett
mer osakert marknadslage bade konjunkturellt och strukturellt.
Till detta aterkommer WSP langre fram i rapporten.
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Detaljhandelns storlek 2017

Omsdttning (mkr) i Goteborgsregionen och Bordskorridoren
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Omsattningsutveckling i dagligvaruhandeln

Arlig omsdttningsutveckling (%) i Géteborgsregionen och Bordskorridoren 2007-2017
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Omsattningsutveckling i sallankopsvaruhandeln

Arlig omsdttningsutveckling (%) i Gé6teborgsregionen och Bordskorridoren 2007-2017
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Svag regional position i dagligvaruhandeln

Férsdljningsindex for kommuner i Géteborgsregionen och Bordskorridoren
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Dagligvaruhandelns koncentration och lokalisering
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..liksom sallankopsvaruhandeln

Férsdljningsindex for kommuner i Géteborgsregionen och Bordskorridoren
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Storre marknadsplatser i Goteborgsregionen

Geogrdfiskt Icdige och regional marknadsandel
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Lag tillganglighet till handelsomraden

Andel av befolkningen med visst avstdand till handelsplats i Géteborgsregionen
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E-handelns tillvaxt i Goteborgsregionen
Omsdttningsutveckling i e-handeln 2012-2017 %
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E-handelns styrka i Goteborgsregionen
Forsdljningsindex for E-handel 2012 och 2017, riket =100
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Framtida konkurrens i marknadsomradet
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Handel och service i Harryda kommun

Handeln &r koncentrerad till kommunens stérre tatorter

Harryda ar alltsa beldgen i en region med stark konkurrens och
som en féljd av detta ar utflédet av képkraft stort fran kommunen.
De inomkommunala férhallandenainom handel och service
paminner om strukturen i kommuner med liknande situation och
lage. Kartorna (s 49-51) visar den geografiska spridningen av handel
och service i Harryda kommun.

Dagligvaruhandeln omsatte omkring 925 miljoner kronor och har
6kat omkring 25 procent sedan 2012. Tillvaxten har varit nagot
starkare an i riket varfor forsaljningsindex forstarkts. En viktig orsak
till detta ar Willys etablering i Landvetter samt den efterféljande
forstarkningen av ICA Kvantum. Kartan visar att omkring 95
procent av dagligvaruhandeln sker i tatorterna Landvetter och
Moélnlycke. Resterande omsattning ar delat pa ett antal mindre
butiker i den 6vriga kommunen.

Sallankdpsvaruhandeln uppvisar ett liknande geografiskt moénster
men har ar koncentrationen till MéInlycke tatort avsevart hogre da
omkring 70 procent av omsattningen agde rum i denna.
Landvetter hade en geografisk marknadsandel pa cirka 20 procent
och resterande omsattning var utspridd pa ett antal butiker runt
om i den dvriga kommunen. Sallanképsvaruhandeln omsatte
omkring 275 miljoner kronor ar 2017 varav en majoritet av
omsattningen aterfanns inom hem- och fritidsvaruhandeln. Sedan
2012 har omsattningen 6kat med omkring 40 procenti
kommunen varfér forsaljningsindex dkat nagot.

Annan kommersiell service finns i hela kommunen

Den dvriga kommersiella servicen omfattar bland annat
kommersiellt boende, café och restaurang, frisérer, hud och
skdénhetsvard, gym, kulturinstitutioner mm. Den sammanlagda
omsattningen i dessa branscher uppgick till omkring 535 mkr.
Verksamheterna ar i huvudsak smaskaliga och spridda utmed
vagnatet i stora delar av kommunen samt till de storre tatorterna
Mélnlycke, Landvetter, Harryda och Hindas. De storre aktorerna i
branschen utgérs av hotell och/eller konferensanlaggningar
sasom Hallsnas konferens, Hindasgarden, Hjortviken och
Landvetter Airport hotell.

Koncentrerad branschstrukturi de storre tatorterna

Branschstrukturen skiljer sig at relativt mycket pa olika platser i
respektive tatort och den évriga kommunen. | saval Mélnlycke
som Landvetter centrum ar dagligvaruhandeln de centrum-
verksamheter som genererar intakter. | 6vriga delar av dessa bada
tatorter ar branschstrukturen mer diversifierad. Anledningent till
detta ar att de storre enheternainom framfoérallt Sallankops-
varuhandeln ar lokaliserade utanfér det omrade som WSP
beddmt utgora centrum i Molnlycke respektive Landvetter.
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Handel och service i Harryda kommun

Stort utfléde av kopkraft ger utrymme fér nyetaberingar ...

Den harda konkurrensen i regionen gor att utflédet av kdpkraft ar
stort inom framforallt sallankdépsvaruhandeln. Tabellen (s 49) visar
att omkring 850 miljoner kronor, motsvarande 75 procent, av
forsaljningsunderlaget i sdllankdpsvaruhandeln spenderas pa
marknadsplatser i angransande kommuner.

Etableringsutrymme finns i snart sagt alla underbranscher men
utflodet ar storst inom bekladnad, hemutrustning, jarn och bygg
samt elektronik. Inom &évriga branscher i framforallt
fritidsvaruhandeln ar utrymmet mer begransat. Alldeles oavsett
innebar detta att det finns potential att etablera mer
detaljhandelsyta i kommunen. Darigenom skulle den lokala
handeln férstarkas och mdjligheterna att hamta hem
konsumenter frdn marknadsplatser i omlandet forstarkas.

..menvilken etableringsvolym ar rimlig i nartid?

Harryda kommuns foérsaljningsindex inom sallanképsvaruhandeln
ar lagt bade i fornallande till riket och i forhallande till jamfoérbara
kommuner. Medianen féor kommungruppen férortskommuner
uppgar till omkring 50 vilket innebar att Harryda kommun
genom nyetablering och annat aktivt utvecklingsarbete skulle
kunna mojliggora en hdjning av nuvarande index for att
darigenom narma sig genomsnittet for kommungruppen.

En berakning utifran antagandet att kommunen genom
nyetableringar har potential att behalla 50 procent av
forsaljningsunderlaget i kommunen visar att det pa relativt kort
sikt ar maojligt att etablera 8 000 -12 000 kvm uthyrbarytainom
sallankopsvaruhandeln.

GCivet en framtida marknadstillvaxt som behandlasi ett senare
avshitt 6kar denna yta betankligt under 6verskadlig framtid.
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Stark koncentration i dagligvaruhandeln...
Dagligvaruhandelns struktur och geografi 2017
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.. men ocksa i sdllankoépsvaruhandeln

Sdllankopsvaruhandelns struktur och geografi 2017
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Annan kommersiell service finns i hela kommunen
Struktur och geografi 2017
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Koncecntrerad branschstruktur i centralorterna

Branschférdelning (%) pa olika marknadsplatser i Hdrryda kommun
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Omesattning, attraktivitet och utflode

Nyckeltal for sallanképsvaruhandelns delbranscher ar 2017

mkr{per capita, kr kopkraft,
mk

Séllanképsvaruhandel 276 7377 24 -847
Bekladnadshandel 41 1099 18 -187
Mobelhandel 55 1475 27 -149
Jarn och byggvaror 3] 832 16 -163
Radio och musik 1 295 9 -2
Bok och papper 9 241 58 -7
Ur, guld och optik 16 429 30 -37
Cykel, sport och bat 28 751 24 -89
Leksaker 3 80 22 -1
Ovrig séllankdpsvaror 81 2173 47 -92
Foto & . . =
Data/tele = = - =
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Fysisk inventering i Molnlycke och Landvetter

WSP har i samband med genomférande av detta uppdrag
genomfort fysiska inventeringar av handel och service pa olika
marknadsplatser i syfte att beddma deras lokala och regionala
konkurrenskraft. Inventeringarna har framforallt skett i Molnlycke
och Landvetter.

Mélnlycke centrum stark identitet och goda fléden

Molnlycke centrum har karaktaren av ett typisk stadsdelscentrum.
Utbudet ar i forsta hand inriktat mot att I6sa vardagsbehov. Daglig-
varor, café och restaurang samt annan service ar de dominerande
branscherna. Centrumets karaktar gor att shopping mqh?heterna
ar begransas till framférallt bekladnad och den huvudsakli
malgruppen kvinnor. En god mix mellan handel, service och
kommunala verksamheter bedéms som en av styrkorna med
Mdlnlycke centrum idag.

Moélnlycke centrum beddms ha relativt goda fléden vilket beror pa
att det finns flera ankarverksamheter, exempelvis Systembolaget,
Coop, Espresso house, Lindex och apoteken som skapar flédeni
olika delar av centrum. Utover detta mojliggor narheten till
Hulebacksgymnasiet ett dagligt fldde av ungdomar i centrum.
Biblioteket och kulturhuset finns i MdInlycke centrum och ger
besdksanledningar.| centrumomradet finns ocksa flera stora
arbetsgivare, inte minst kommunen, vilka sakerstaller goda floden
under arbetsdagen.

Den fysiska miljon ar av god kvalité och relativt enhetlig kvalitet i
hela centrumomradet vilket bidrar till att platsen kdnns
nyrenoverad och ger ett rent intryck. Det finns ett par vakanser i
MoInlycke centrum idag men den generella bilden ar att det ar ett
valmaende centrum.

Starka barriarer och svag koppling mot séder

Tynhgdpunkten i Mélnlycke centrum aterfinns norr om Mélndalsan,
Saterivagen och jarnvagen. Dessa fungerar, tillsammans med
befintligt busstorg och parkeringsyta, som starka barriarer och
forvarar kopplingar mellan nuvarande centrum och de sédra
delarna av Mélnlycke.

Sdédra delen av Mdlnlycke centrum har en mer storskalig och gles
kvartersstruktur an de norra delarna. Detta gor att densitet och
variation blir lagre an i norr. Som en f6ljd av detta blir
promenadtakten i dessa delar av stadskarnan relativt hoga. WSP
ser stor potential i att knyta samman ett framtida stationslage
med nuvarande centrummiljo for att pa sa vis utstracka centrum
pa bada sidor om Moélndalsan.

Hoég koncentration kring torget

WSPs beddmning ar att Mdlnlycke centrum har en relativt tydlig
mittpunkt. Det finns verksamheter utspridda i ett antal fastigheter
norr om Mdlndalsan. De hetaste delarna aterfinns i kvadranten
Biblioteksgatan, parkeringsytan pa torget och Kulturhuset.
Kulturhuset/biblioteket liksom fastigheterna vaster om den
allmanna parkeringen ar emellertid férhallandevis svaga.

Koncentrationen kring Rada torg och det centrala parkerings-
torget bidrar till att centrum har en smaskalig identitet som gor
det enkelt att orientera sig mot. Och, genom férstarkningar
kvartersstrukturen séder om Mélndalsan finns potential att pa sikt
utvidga centrum och knyta samman de bada sidorna av an.
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Fysisk inventering i Molnlycke och Landvetter

Ur ett kommun- och fastighetsagarperspektiv finns anledning att
fundera 6ver hur man kan starka nuvarande centrumstruktur.
Sannolikt bor vissa, lagesberoende, verksamheter flyttas fran
nuvarande lage mot perkeringstorget medan andra
verksamheter, som ar mindre lagesberoende, flyttar till mer
perifera lageni centrum.

Istallet for att som idag ha ett centrum som gar i dst-vastlig
riktning boér det framtida malet vara att skapa ett centrum som
gar i nord-sydlig riktning, dvs fran Rada torg och kommunhuset
till ett framtida resecentrum pa andra sidan Mélndalsan. Den
nuvarande parkeringsplatsen pa torget kan géras om till andra
andamal och aktiveras for att skapa en mer attraktiv och levande
centrummiljo. Viss omflyttning av verksamheter i centrum bor
genomforas i syfte att starka omradet kring parkeringstorget.

Utvecklingsprojekt i Molnlycke centrums ndromrade

Det finns ett antal planerade utvecklingsprojekt i MéInlycke
centrum vilka delvis ar ett resultat av planeringen av
Gotalandsbanan vilken mojliggér for en mer strategisk utveckling
av Molnlycke centrum

Nagra av de storre utvecklingsprojekten i nartid ar
bostadsprojektet utmed Idrottsvagen/Backvagen vilket maojliggor
150-200 bostader, verksamhetslokaler och en forskola. Detta ar
ett led i att gora centrala Mdlnlycke mer stadsmassigt med hogre
tathet och densitet. Ett annat projekt av stor betydelse ar det sa
kallade Molnlyckefabriker dar det planeras for Ca 600 bostader
och en sporthall i den befintliga fabrikslokalen.

Landvetter centrum

Landvetter centrum kan utbudsmassigt karakteriseras som ett
bostadsomradescentrum dven om de stérre dagligvarubutikerna
har ett omland som stracker sig utanfér Landvetter. Detta gor att
en stor del av kundunderlaget till butikerna ar bilburna. De
befintliga verksamheternas koppling mot omkringliggande
bostadsomrade ar svag.

Ankarverksamheterna utgors av Ica Kvantum och Willys vilka
kompletteras med en blomsterbutik, apotek, vardcentral,
tandlakare, bank och skomakare. | anslutning till centrum finns
aven ett kulturhus, ett resecentrum samt idrottsanlaggningar och
skolor.

Fysisk miljé inbjuder inte till Idngre uppehall

Den fysiska miljén kring Landvetter centrum gor att man inte vill
uppehalla sig har nagon langre stund. Anledningen till detta ar att
fasaderna och bottenplan pa i princip alla fastigheter kring den
centrala p-platsen och i centrum ar slutna och inatvanda.

En valkomnande fasad moéter kunder och ger ett gott forsta
intryck. | Landvetter centrum ar det snarare tvartom. Langs ICA-
butiken ar fasaderna helt igensatta vilket gor att det kanns
instangt. Pa Willys sidan och den &stra sidan av parkeringsytan ar
variationen nagot battre. | Skansgrand ar fasadernaii vissa delar
intryckta i byggnaderna och i mindre gott skick. Har finns aven
flera tomma lokaler. Sammantaget ger det en kansla av en plats
som motverkar liv och rorelse..



Fysisk inventering i Molnlycke och Landvetter

Starka barriareffekter och svag koppling mot omland

Landvetter centrum har till foljd av sitt lage och den befintliga
trafiklésningen en svag koppling till omlandet. Vag 40 ar en
effektiv barridr mot de bostadsomraden som finns i séder.

| centrum utdvar de stora fastigheterna och de "déda” fasaderna
saval fysiska som mentala barridrer gentemot de omkring-
liggande bostadsomradena.

56 Utvecklingsprojekti Landvetter centrum
Harryda kommun har ambitionen att 6ka trygghet och
stadsmassighet kring Landvetter centrum. Detta foreslas
genomforas genom att fortata med nya bostader, skapa gronytor,
ha ett levande och tryggt centrum dar flera olika verksamheter far
plats. Planerad byggstart for flera projekt ar 2019 da byggande av
drygt 100 hyresratter paborjas i Landvetter centrum. Pa langre
sikt star planerar kommunen fér att lata bygga 150-200
lagenheter med tillhérande kommersiella lokaler i de nordvastra
delarna av nuvarande centrum for att skapa ett mer stadsmassigt
centrum.
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Lag tathet, starka barriarer och otydlig mittpunkt

Fysisk inventering av Mdélnlycke centrum

Foreslaget framtida
utvecklingsomrade i centrum

57

Tathet

Mycket hog

1verksamhet per 10 meter

Hog

1verksamhet per 15 meter

Mellan
1verksamhet per 20 meter

——— Lég

1verksamhet per 25 meter

Mycket lag

1verksamhet per 30 meter

\\\I)



Starka ankare, stor parkering och starka barriarer

Fysisk inventering av Landvetter centrum

i1 Tathet
58

P Mycket hég

1verksamhet per 10 meter

HOg

1verksamhet per 15 meter

Mellan
1verksamhet per 20 meter

e LAQ
Sta rk -~ 1verksamhet per 25 meter
barriareffekt

Mycket lag

1verksamhet per 30 meter




Marknadsunderiag
och framtida
ytpotential
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Marknadsunderlag och framtida ytpotential

Inledning

Detta kapitel ar framatblickande s3 till vida att syftet ar att utifran
tidigare delundersékningar sdga nagot om framtida ytbehov fér
handel och kommersiell service i Harryda kommun.

Utgangspunkten fér analysen ar nuldget vad galler regional
konkurrenssituation samt uppgifter om framtida utbyggnads-
planer i de omkringliggande kommunerna. Baserat pa detta har
Harryda kommuns geografiska marknad avgransats. For att
darefter berakna framtida lokal och regional marknadstillvaxt har
WSP utnyttjat tillgangliga befolkningsprognoser samt prognoser
for framtida konsumtionsutveckling. Darigenom blir det méjligt
att estimera bade férvantad kopkraftsokning och férvantad
framtida ytpotential*i olika branscher.

Kapitlet inleds med en kort beskrivning av de stora utvecklings-
projekt som planeras i kommunen eftersom dessa ligger till grund
for efterféljande marknads- och ytbehovsberakningar. Darefter
redovisas ett antal tabeller 6ver framtida ytpotential inom handel
och service givet lokala och regionala marknadstillvaxten,
konkurrens och képtrohet hos olika malgrupper i kommunen och
regionen.

* Ytpotential uttrycks i kvm LoA. Fér att uppskatta totaltytan (BTA) ska denna siffra multipliceras med ca 1,25

Vid berakningarna av marknadsstorlek och tillvaxt finns ett antal
parametrar att ta hansyn till. For det forsta folkmangd och
befolkningsékning i kommunen och regionen samt den potential
som kommer av de fléden som genereras av arbetskraften. Den
senare beddms primart tillfalla café och restaurangnaringarna
samt kommersiella servicenaringar eftersom arbetande sallan
handlar annat an dagligvaror i samband med resor till och fran
arbetet. Sallankdpsvaruhandel ar till skillnad fran dagligvaror ofta
en enskild fritidsresa utan koppling till arbetet och av denna.

| en kommun som Harryda dar stora floden skapas av den
internationella flygplatsen maste hansyn till eventuell képkraft
som genereras av dessa fléden tas. Hur stor andel av dessa som
gor inkdp i samband med sina resor till och fran flygplatsen ar
dock okant varfér de har antagits falla in under begreppet "vagens
marknad” vilket gor att en mindre andel av flédena, 3-5 procent,
kan betraktas som potentiella kunder. Flygplatsbesdkarna
beddms inte heller handla i samband med utresan varfér den
potential som dessa representerar enbart baserats pa de
ankommande resenarerna. For att berakna deras potential har vi
antagit att de motsvarar samma per capita képkraft som andra
personer pa resande fot. For att fa en uppfattning om detta har vi
antagit att genomsnittsinkdpen per capita fér flygresenarerna ar
av ungefar samma storlek som besdkarens genomsnitts-
konsumtion pa ett resecentrum i storstdderna och de storre
staderna.
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Gotalandsbanan

Gotalandsbanan utgdrs av en framtida héghastighetsjarnvag
mellan Géteborg-Jonkoéping och i férlangningen Stockholm.

Hosten 2018 beslutade Trafikverket om forutsattningar for den
fortsatta planeringen av hela hoghastighetsystemet (Stockholm-
Goteborg/Malmo). For Goteborg-Boras ar det utpekat att stationer
i MéIndal, Landvetter flygplats och Boras ar aktuella ur ett
nationellt perspektiv. Dessutom har Trafikverket beslutat att
jarnvagen pa dennastracka ska planeras fér 250 kilometer i
timmen. En dialog har initierats med Vastra Gétalandsregionen
och berérda kommuner kring regionala behov och eventuellt
ytterligare regionala stationer. Malet ar att bygga en jarnvag som
moter bade de regionala och nationella behoven av ett robust
transportsystem. Mdéjligheten till stationer i Moélnlycke, Landvetter
Sdédra och Bollebygd ska prévas i den kommande planeringen. En
byggstart pa strackan ar bedémd kunna ske ca 2025-2027.

Harryda kommun arbetar for att den Funktionsutredning for
tagstraket Jénkdping-Boras- Géteborg ar 2050 som tagits fram av
Vastra Gotalandsregionen ska forverkligas. Funktionsutredningen
handlar inte om att féresla en specifik infrastruktur i straket utan
om den funktion som avses. Onskvart trafikutbud innebar en
kraftfull kollektivtrafik. Figuren visar den senaste illustrationen
over stationsomradet i Molnlycke (2017) samt hur det genom ny
kompletterande bebyggelse ska koppla in i den befintliga
stadsstrukturen. Forslaget innebar en 6verdackning av
sparomradet vilket madjliggor friare placering av byggnader och
kvarter samt hogre exploatering i syfte att skapa en ny stadsdel
som mojliggor en utvidgning av centrumkarnan och éverbryggar
idag befintliga barriarer mellan norr och sdder.

Gotalandsbanans
strackning

s Befintlig jarnvag
o e v Nya jirnvagen

Stationsomrade
Molnlycke

(illustration av Harryda
kommun)
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Utveckling av Landvetter sodra

Harryda kommun har sagt att man vill vara med och ta ansvar fér
att minska den bostadsbrist som rader i Sverige. Fran politiken
trycks extra pa chansen att kunna bygga en hallbar stad fran
grunden. Landvetter sédra ger mojligheten att bygga en stad av
annan karaktar an de orter som finns i kommunen idag.
Landvetter sédra har fyra évergripande inriktningsmal som ska
genomsyra planering och genomférande. | sammanfattning kan
de sagas vara den manskliga, moderna, internationella och
innovativa staden.

| planeringen av Landvetter sédra utgadr kommunen ifran tankar
om drygt 10 000 bostader. Omkring 25 procent bedéms bli
smahus och resterande planeras bli lagenheter varav 40 procent
beddms bli hyresratter och 60 procent beddms bli bostadsratter.
Utover detta beddms staden rymma 120 000-140 000 kvm Loa
verksamhetsyta varav en majoritet utgors av offentliga
verksamheter.

Projektet planeras bli en blandstad med vagad arkitektur, hég
tathet, funktionsblandning samt en levande och attraktiv
stadskarna. Staden forvantas vara funktionellt integrerad saval
lokalt som regionalt och ha en tydlig internationell karaktar.
Antalet invanare och lokalt arbetande bedéms uppga till omkring
25 000 invanare och 3 000 lokala arbetstillfallen. Byggandet
beddéms paborjas en bit in pd 2020-talet och de férsta invanarna
forvantas flytta in omkring ar 2025.

7

|




Utveckling av Airport City

Airport city ar ett av kommunens stora utvecklingsprojekt.
Bakgrunden ar ett 6kat inhemskt och internationellt resande
med flyg dar antalet resenarer till och fran Landvetter férvantas
6ka fran 6-8 miljoner personer fram till &r 2040. Tanken ar ocksa
att Landvetter flygplats skall fa ett stationslage pa den framtida
jarnvagen som ar tankt att koppla samman Géteborg med Boras
och i forlangningen Stockholm. Byggstart av forsta strackan ar
satt till efter 2025.

| samband med denna utveckling ar tanken att utveckla
Flygplatsomradet med foéretag, hotell och verksamheter.
Nuvarande terminalbyggnader byggs ut med stoérre

63 ankomsthallar, gater, sakerhetskontroller och bagagehanterings-
utrymmen. Utover detta skapas ett hotell intill terminalen.

Omradet mellan flygplatsen och vag 40 genomgar stor
omvandling genom uppférande av stora verksamhetsomraden
for logistik, kontor och handel. De totala verksamhetsytorna (BTA)
framgar av vidstaende tabell och utbyggnaden bedéms vara
uppdelad i tre faser. Den totala verksamhetsytan bedéms uppga
till omkring 675 000 kvm BTA vilket beddms ge upphov till
mellan 11 000-13 000 nya arbetstillfallen pd och omkring
Landvetter flygplats och Airport city.

For att kunna beddéma det framtida behovet av och utrymmet for
handel och service i Harryda kommun har dessa forutsattningar

varit med i berakningarna av framtida marknadsunderlag och Vast 236 000 56 000

ytbehov. Centrum 73 000 27 000
Ost 120 000 100 000
Norr 60 000
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Marknadsunderlag och framtida ytpotential

Marknadsomradet geografiska utbredning

Marknadsomradets utbredning framgar av kartan (s 61). Harryda
kommun utgér det primara marknadsomradeti vilket invanarnas
képtrohet mot den lokala handeln ar starkast.

| de 6vriga delarna av marknadsomradet avgér lokalt utbud,
konkurrens och avstand invanarnas potentiella kdptrohet mot
handelni Harryda kommun. Bollebygd och Marks kommun utgor
darfor ett sekunddromrade med nagot lagre kdptrohet eftersom
narheten till Boras, Géteborg och Kungsbacka utévar storre
dragningskraft pa dem.

Tertidromradet utgdrs av Boras, Lerum, Partille, Géteborg och
Molndal. Inom detta finns dock variationer sa till vida att den
potentiella kdptroheten, pa grund av avstand och tillganglighet, ar
hogst bland konsumenter i Boras. Det potentiella inflédet fran
Partille och Lerum &r lagre pa grund av begransade
tvarkommunikationer samt stark lokal och regional konkurrens.
Goteborg och Molndal ar i sig sjalva starkt vaxande marknader
med en stark handel. Potentiellt inflode fran dessa beddms darfoér
vara ytterst begransat.

En stark marknadsplats med regional paverkan har givetvis
potential att locka besdkare utfor detta marknadsomrade. D&
storleken pa detta ar svart att beddéma har WSP valt att betrakta
denna potential som en "turistandel” vilken adderas till 6vriga
berakningar.

Arbetskraftens bidrag och i synnerhet det tillskott som ges av
utbyggnaden av Airport city har genomforts som en separat
berakningar och adderats till berakningen av de boendes
kdpkraft. Samma sak galler det bidrag som kommer av
flygplatsbesdkare och resenarer.

| samtliga tabeller redovisas ytbehovet for tre tidpunkter samt tre
olika utvecklingsscenarieri kommunen. Hansyn har ocksa tagits
till att e-handelspenetrationen tar en stérre andel av respektive
bransch omsattning éver tid.

Potentiellt ytbehovinom dagligvaruhandeln

Behovet av yta beror pa tidshorisont och vilket utbyggnads-
scenario som antas genomfdras i kommunen. Tabellerna visar att
fram till ar 2025 beddms det i genomsnitt finnas potential for
omkring 3 500- 5 500 kvm uthyrbaryta (LoA) inom dagligvaru-
handeln. Detta innebar i praktiken tillskapande av en storre
dagligvarubutik.

| takt med att byggandet av Landvetter sddra kommer igdng och
skjuter fart féorvantas ytbehovet stiga varfér det omkring ar 2030
uppgar till mellan 3 500-8 000 kvm uthyrbar yta inom
dagligvaruhandeln.

Ar 2040 har det potentiella genomsnittliga ytbehovet 6kat
ytterligare ndgot vilket i praktiken innebar att det finns ett behov
av 1-2 storre dagligvarubutiker i kommunen.
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Marknadsunderlag och framtida ytpotential

Potentiellt ytbehovinom séllanképsvaruhandeln

Trots dkad regional konkurrens och potentiellt kad framtida
konkurrens fran e-handeln finns givet utbyggnad av Landvetter
s6dra och Airport city utrymme fér mer detaljhandelsytainom
sallankoépsvaruhandeln. WSP vill dock redan i detta sammanhang
betona att det ytbehov som ar beraknat avser potentiellt ytbehov i
hela kommunen och att de planer som kring potentiell handelsyta
i Airport city i detta sammanhang framstar som val tilltagna. Ett
képcentrum av den storlek som planeras i Airport city riskerar
darfér medféra antingen stora inomkommunala konkurrens-
effekter, och begransade mojligheter for framgangsrik och 16nsam
handel pa andra platser, stora regionala konkurrenseffekter, dvs
stora effekter i de omkringliggande kommunerna eller en
kombination av de bada. Den stigande konkurrensen gor givetvis
ocksa att det riskerar att bli svart att na de omsattningsnivaer som
gor etableringen [dnsam.

Fram till ar 2025 beraknar WSP att det, i genomsnitt, finns
potential, fér 9 000-33 000 kvm Loa for sallankdpsvaror i
kommunen och ar 2040 beddms ytpotentialen i hela kommunen
uppga till mellan 11 000-45 000 kvm Loa givet den lokala och
regionala marknads- och konkurrensutvecklingen. | bada fallen ar
den 6vre siffran beroende av paboérjande av bland annat
Landvetter sédra. Utdkad arbetsmarknad och volymokning i
passagerarflyget har begransad effekt pa ytpotentialen inom den
fysiska detaljhandeln.

Potentiellt behov av ytorinom kommersiell service

Kommersiell service spanner 6ver en lang rad branscher sdsom
café och restaurang, kommersiella boenden, hud, skénhet och
kroppsvard, kultur samt annan service . | tabellerna (s 66) redovisas
potentiellt ytbehov i café och restaurang samt annan kommersiell
service enligt samma struktur som ytpotentialeninom handeln.

Inom café och restaurang berdknar WSP att det fram till &r 2025
finns potential féor mellan 2 000-3 000 kvm Loa vilket beror p3 att
kommunen i huvudsak vaxer med ett begransat bostads-
byggande. Fram till ar 2040 ar dock behovet avsevart storre till
foljd av utbyggnaden av Landvetter sédra och Airport city. Enligt
berakningarna uppgar ytpotentialen till mellan 4 500 - 12 350
kvm Loa.

Den 6vriga kommersiella servicens ytbehov har en snarlik
utveckling da ytpotentialen bedéms variera mellan 2 000- 6 300
kvm Loa fram till &r 2025. Givetvis beror detta pa vilka strategiska
beslut som tas kring kommmunens framtida utveckling. Fram till ar
2040 bed6ms ytpotentialeni princip fordubblas i detta segment.
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Potential for nya ytor i Harryda kommun

Samtliga branscher och kommundelar 2018-2040, kvm Loaq,

Branschstruktur 2017 (utfall) och férandring 2017-2040,

Sammanstallning av ytpotential 2018-2040

Harryda exkl Harrydainkl Harryda inkl kvm Loa
Landvetter Landvetter Landvetter S
sodra sédra  och Airport Forvantad struktur pa potentiella ytor
city |
100% [ )
2025Min 14029 15857 36311
90%
Medel 16598 18536 48290
80%
67 Max 20621 22726 61708 70%
60%
2030Min 15616 23145 45722 50%
Medel 18395 26379 58839 40%
Max 22991 31390 73761 30%
20%
2040 Min 18934 37913 62582 10% . . .
Medel 22451 43381 78508 0%
2017 2025 2030 2040
Max 27648 49641 95269 B Dagligvaror I Sallankopsvaror B Café&restaurang B Annan service
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Potential for nya ytor i Harryda kommun

Dagligvaror, kvm Loa

Boende i marknadsomrade

Harryda exkl Harryda inkl T
Landvetter Landvetter
sodra sodra
2025Min 907 1418 2058
Medel 1401 1930 3067 . .. . o
Max 189 2443 3097 Total ytpotential for samtliga malgrupper
Harryda exkl Harryda inkl
2030Min 913 2903 3539 Landvetter Landvetter
Medel 1410 3474 4605 sodra sodra
Max 2154 4045 5671
68 2040 Min 893 5312 5892 2025Min 2498 3055 4234
Medel 1380 6613 7646 Medel 3374 3955 5684
Max 1868 6613 8098 Max 4263 4867 7073
—
Dagbefolkning och flg resenarer i 2030 Min 2623 4792 6275
Harryda Harryda inkl Harryda inkl 1 Medel 3530 5790 7853
kommun Landvetter S Landvetter S
och AC Max 4695 6802 9453
2025Min 197 1243 1782 394 2040 m'r:j | 32,;7; ;z:z 1{96261:
Medel 1317 1367 1960 657 ede
Max 1449 1504 2156 920 Max 4865 10091 12845
2030 Min 1205 1384 2231 505
Medel 1325 1522 2454 794
Max 1458 1674 2700 1083
2040 Min 181 1578 2626 697
Medel 1299 1735 2889 1133

\\ \ I ) Max 1429 1909 3178 1569 )



Potential for nya ytor i Harryda kommun

Sdallankopsvaror, kvm Loa

Boende i marknadsomrade

Total ytpotential for samtliga malgrupper

Harryda exkl Harryda inkl Harryda exkl Harryda inkl Harryda inkl
Landvetter Landvetter Landvetter Landvetter
EhE G soédra sodra
2025Min 6090 6649 22257 2025Min 7883 8484 24591
Medel 6701 7284 30328 Medel 9059 9688 33282
Max 8534 9186 39667 Max N468 12172 43258
—
2030Min 6446 8742 25161 2030Min 8501 10970 28210
Medel 7087 9479 33739 Medel 9766 12348 37511
Max 9012 11689 43790 Max 12327 15214 48307
69 2040 Min 7076 12704 29901 2040 Min 92602 15654 33977
Medel 7773 13634 39106 Medel n2n 17541 44250
Max 9862 16426 50173 Max 14227 21305 56413

Dagbefolkning och flygresenarer

Harryda Harrydainkl Harryda inkl
kommun Landvetter S Landvetter S

och AC
2025 Min m 1153 1653 682 B v B
Medel 1222 1268 1819 136 i e
Max 1344 1395 2000 1590 etablera ytterligare
8 000-10 000 kvm
2030 Min 167 1340 2160 888 Loa baserat pa
Medel 1283 1474 2376 1396 dagens marknads-
Max 1412 1621 2614 1903 strukur
2040 Min 1266 1692 2816 1259
Medel 1393 1861 3098 2046

\\ \ I ) Max 1532 2047 3408 2832 )



Potential for nya ytor i Harryda kommun

Café och restaurang samt annan service, kvm Loa

Total ytpotential inom café och restaurang for Total ytpotential inom annan service for samtliga
samtliga malgrupper malgrupper

Harryda exkl Harryda inkl Harryda inkl
Landvetter Landvetter
sodra soédra

Harryda exkl Harryda inkl
Landvetter Landvetter
sodra sodra

2025 Min 1818 2250 2750 2025 Min 1830 2068 4736
Medel 2000 2475 3025 Medel 2165 2418 6299
Max 2200 2723 3328 Max 2690 2964 8049
70
2030 Min 2455 4364 5273 2030 Min 2037 3019 5964
Medel 2700 4800 5800 Medel 2399 3441 7675
Max 2970 5280 6380 Max 2999 4094 9621
2040Min 4091 9727 Nn227 2040Min 2470 4945 8163
Medel 4500 10700 12350 Medel 2928 5658 10240
Max 4950 n770 13585 Max 3606 6475 12426
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Tankbara konsekvenser av nyetableringar

Tankbara konsekvenser av nyetableringar

Fram till &r 2040 finns, beroende pa utbyggnadsalternativoch
planeringshorisont, sdledes potential att utéka ytorna fér handel
och kommersiell service i Harryda kommun med 75 000-80 000
kvm Loa. Av dessa forvantas 60 000-65 000 kvm Loa utgodras av
fysisk detaljhandel och resterande kommersiell service.

| direkt franvaro av skarpa etableringsférfragningar omfattande
objektspecifika hyckeltal sdsom ytor, koncept, butiksmix osv ar
mycket svart att berdkna och analysera vilka effekter som kan
tdnkas uppsta pa en lokal eller regional marknad.

De berakningar av framtida ytpotential inom handeln har hittills
inte berort fragan om lokala eller regionala konsekvenser.
Samtidigt kan konstateras att berakningarna speglar den
utbyggnadspotential som finns for handel och service givet olika
utbyggnadsalternativ och konsekvenserna av olika alternativ
forvantas antingen stanna vid inomkommunala effekter
alternativt regionala konsekvenser.

Inomkommunala effekter

| de tva forsta alternativen, dvs att kommunen vaxer organiskt
alternativt att byggandet av Landvetter S6dra genomfors,
forvantas effekterna i forsta hand bli inomkommunala. Den lokala
marknaden medger som mest en utbyggnad med upp till 25 000
kvm Loa inom den fysiska handeln och cirka 15 000 kvm Loa
inom restaurang och kommersiell service.

Den begransade ytan gor att kommunen boér évervaga att
koncentrera dessa ytor till ett fatal platser i kommunen och med
tanke pa de utbyggnadsplaner som finns féreslar WSP att
Landvetter So6dra och Molnlycke prioriteras. Detta innebar
visserligen att utvecklingen av befintlig centrumstruktur i
Landvetter centrum prioriteras ned men da detta genom sitt
utbud framst har en lokal karaktar som vander sig mot de boende
i det narmast omkringliggande marknadsomradet torde
eventuella effekter bli begransade. Och, fér att minimera
eventuella effekter ar det viktigare att komplettera befintliga
strukturer med bostader och eventuella samhallsfunktioner, i syfte
att skapa floden, snarare an att utveckla verksamhetsytan for
handel och kommersiell service pa platsen.

Regionala effekter

De regionala effekterna férvantas framst uppsta i det fall
kommunen fattar beslut om att etablera handel och kommersiell
service i Airport City. Storleken pa den tankta etableringen ar ju i
praktiken en aktoér som forvantas konkurrera pa den regionala
arenan snarare an lokalt. Den harda och vaxande konkurrensen i
regionen gor dock att WSP beddmer att det ar svart att hitta
utrymme for de ytor som planeras. | det tredje scenariot féorvantas
det finns en total ytpotential inom fysisk handeln pa 60 000-

65 000 kvm Loa i Harryda kommun. Café/restaurang samt andra
kommersiella naringar beraknas ha en ytpotential om ytterligare
20 000-25 000 kvm Loa.
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Tankbara konsekvenser av nyetableringar

Om de befintliga marknadsplatserna samt Landvetter sdédra kan
forvantas absorbera omkring 25 000 kvm Loa finns det endast
utrymme for etablering av 40 000 kvm Loa handelsytai Airport
city. Av de planerade ytorna pa cirka 100 000 kvm maste alltsa
resterande andel baseras pa forstarkt infléde fran den omkring-
liggande regionen och/eller shoppingturism.

For att illustrera de regionala effekternas storlek ar det rimligt att
utga ifran tidigare berakningar i rapporten. Enligt dessa uppgick
den totala marknaden for sallanképsvaror i Goteborgsregionen
och Boraskorridoren till drygt 30 miljarder kronor ar 2017. Idag
befintliga marknadsplatser i regionen har en marknadsandel pa
drygt 60 procent.

Ar 2040 beddms marknadsunderlaget for fysisk handel 6ka till
drygt 38 miljarder kronor. Givet att befintliga marknadsplatser
behaller, eller genom planerade utbyggnader, forstarker sin
regionala marknadsposition ar det rimligt att forvanta sig att de
tar drygt 5 miljarder kronor av den regionala marknadstillvaxteni
ansprak. Resterande ska fordelas pa 6vriga marknadsplatser samt
eventuellt tilkommande marknadsplatser, exempelvis det nya
arenaomradet i Goteborg.

Den kvarvarande kopkraftsvolymen, ca 2,8 miljarder kronor,
motsvarar en ytpotential om 80 000-90 000 kvm Loa inom
sallankopsvaruhandeln. Detta ar en totalyta fér regionen som
baseras pa att resterande marknadsplatser har nolltillvaxt under
perioden. Da berdknade ytor fér framtida sallankdpsvaruhandel i
Harryda kommun skall rymmas i ovanstaende volym inses snabbt
att storre etableringarinom sallankdépsvaruhandeln, exempelvis
ett fullt utbyggt Airport City, kan férvantas vara ett projekt med
stor osdkerhet och hég risk sa till vida att etableringen, till féljd av
att marknaden inte racker till, inte nar kritiska nivaer féor I6nsam
handel alternativt att de regionala effekterna blir stora.

Ett beslut om att genomféra Airport City innebar mot denna
bakgrund ocksa att utbyggnadsmaojligheterna for 6vriga
marknadsplatser inom Harryda kommun blir hogst begransad
och/eller att de inomkommunala konkurrenseffekterna riskerar
att bli omfattande. En slutsats ar darfér att kommunen maste
vaga prioritera och rangordna vilka platser som ar viktiga for
kommunens invanare i en lokal och regional kontext.



Bilagor




Dokumentation
fran Workshops




75

\\\I)

Harryda - Handelsutveckling 2040

| bérjan av december 2018 genomférde WSP tva stycken
workshops i Mélnlycke, Harryda kommun. En med foretradare
och tjansteman fran den kommunala organisationen, samt en
med lokala naringsidkare. Den huvudsakliga anledningen till
genomforandetvar att deti samband med strategiarbete alltid
finns ett varde i att 1ata de aktérer som i férlangningen ska jobba
med utvecklingsarbete far vara med och paverka strategiernas
utformning.

Bada workshoparna behandlade samma fragestallningar och var
uppdeladei tva arbetspass. Vid det forsta passet diskuterades
kommunens centrum utifradn ett nuldgesperspektiv. Detta gjordes
genom en SWOT-analys, det vill sdga vilka styrkor, svagheter,
mojligheter och hot olika orter har i férhallande till varandra. Vid
det andra arbetspasset diskuterades framtiden genom en
malbildsanalys for varje centrum. Varje grupp fick kort beskriva
hur centrumet sag ut ar 2040 samt ge exempel pa anledningar
till varfor besékare kommer till centrumet. Workshopen
avslutades med en kort beskrivning av eventuella
utvecklingsplaner.

Da samma fragestallning anvandes bade féor kommunens
tjdnsteman samt for de lokala naringsidkarna kan resultat
jdmforas och analyseras pa ett intressant satt. Da antalet
deltagare var relativt begransad valde WSP i slutandan att inte
sarredovisa resultaten

)
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omon " -
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Molnlycke

Mdlnlycke ar en
befintlig och
etablerad
handelsplats i
kommunen.

Miljon ar trevlig och
det ar nara till bade
vatten och grénska.

Kopkraften i
naromradet ar aven
god.

| centrumet ar
manga lokaler dock
for sma vilket gor det
svart att adderanya
ytor och koncept.

Det finns en
potential i att f4 fler
boende att handlai
centrumet.

Omradet kring
stationen ar aven
intressant att
utveckla.

Landvetter

Landvetter har ett
strategiskt lagei
kommunen med
god tillganglighetvia
vag 40.

Det ar ett
fungerande centrum
med en uppskattad
livsmedelshandlare
och fa vakanser.

Centrumet kan dock
upplevas som
introvert och lite
utspritt.

Mdéjlighet att addera
koncept som ar
ytkravande

Den nya stadsdelen,
Landvetter Sodra,
upplevs bade som
ett hotoch en
mojlighet.

Landvetter S

Nytt omrade som
kan utformas efter
trender och dar
kommunen kan
planera utifran ett
"blankt papper”.

Mdéjlighet att skapa
en destination dit
besokare kommer
frdn bade Sverige
och internationellt.

Nara till flygplatsen
och internationella
miljoer.

Nara till ny
infrastruktur och
Goteborg ses som en
mojlighet.

Att den nya
infrastrukturen inte
kommer ses dock
som en risk.

En lagkonjunktur ses
aven som en risk da
byggtakten riskerar
att bli lagre.

Airport City

Stor arbetsplats idag
som ska bli annu
storre i framtiden.

Stort antal
potentiella kunder -
bade besdkare/
resenarer samt
arbetare.

Stark regional nod
och identitet

Positivt med ett

stopp pa
Gotalandsbanan.

Dock finns
osakerheter kopplat
till Gotalandsbanan.
Blir den av?

Bilberoende lage
idag.

Hur kommer vi att
resa i framtiden?

Kommer vi flyga mer

eller mindre?

Slutsatser och insikter fran SWOT-analysen

Ovriga kommunen

Hindas ar en mindre
ort med en stark
identitet och
engagemang.

Narhet till vatten och
natur samtidigt som
det ar nara till
storstadsregionens
puls.

Turismen positiv for
vissa orter.

Battre markpriser.
Farre boende vilket

ger ett svagare
kopkraftsunderlag.
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SWOT: Molnlycke

— Befintlig och etablerad — Narhet till Goteborg

marknadsplats . e
— Smastadsmiljo

— Koncentrerad karna
— Handel kultur sport

— Stor kopkraft .
— God variation

— Fina offentliga platser . .
— Narhet till vatten och natur

— Foretagsparker-4000 anstallda
— Levande centrum

— Bra kommunikationer . .
— Drivande politiker

— Manga vill bygga har
9 yo9 — Konsekvent politisk inriktning

— Utbildnin
J — Hog utbildningsniva

— Systembolaget

— Brainflyttningstakt

Sma lokaler. Behovs storre.

Stor barridreffekt - handel pa bada
sidor av stationen

Svagt intresse att etablera handel
Inget externt fléde. Langt till vag

Samre 6ppettider utdver
dagligvaruaktorer

Fa kvalls och helgaktiviteter

Fa centrala lekplatser

Inget pendeltag

Trevnad och miljé kunde vara
battre

Snabbare handlingstid for DP
Mer p-platser i centrum
Trangti centrum

Daliga férutsattningar for volym

For fa dragare

— Potential att fa de boende att — Molnlycke vaxer
handla har
— Farre parkeringar
— Del av en tatbebyggd region
— Fler verksamheter
— Outnyttjade ytor, ex. vid stationen
— Viss utvecklingsbar mark
— Gotalandsbanan
— |dé - gratis kollektivtrafik till

— Molnlycke fabriker centrum?

— Tagtrafiken — Riva och bygga nytt?

—  Ojersjd vaxer — Oka livsmedelshandeln
Foértatning

Gotalandsbanan - beroende pa
hojdlage

E-handelns utveckling

Landvetter s6dra

Satsningar i Géteborg och MéIndal
Konjunktur

Satsningar pa "wild card”
Landvetter s6dra

Exploatering av konkurrerande
handelsplatseri kommunen

Farre parkeringar

Manga spridda skurar

Kriminalitet

Att kommunen gj fullféljer strategier

Att bli passiva
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SWOT: Landvetter

— Strategiskt lage i anslutning till kommunikationer
— Koncentrerad handel norr om vag 40

— Uthyrda lokaler

— God tillganglighet externt

— R&d express

— Rese C. Bra kommunikationer

— Kulturhus

— Narhet till naturen

— Drivande politik

— Yta férvolm

— Bra matbutiker

Vag 40 som barriar — Mycket baksidor

Placering av bussterminal — Trevnad och milj6 kunde vara battre.
Omysigt centrum. Saknar charm

Introvert centrum

— Systembolaget saknas

Utspritt, lag tathet
— FaP-platser
Buller

— Avsaknad av bredd pa aktorer

Ej sparbunden trafik
Oppettider

Avstannad utveckling

— Initialt Landvetter sédra innan fullt utbyggt

— Nyttja handeln i Landvetter centrum

— Trafiksituationen - trangt i Géteborg = fler valjer Landvetter
— Ny busslinje till flygplatsen? Utokas?

— Fértatningspotential och utvecklingsbar marki centrum

— Invanarna positiva till utveckling av stadsmiljén

— Minskade inképsresor

— God kopkrafti kommunen

— Tar kunder 6ster ifran

Landvetter Sédra

Trafiksituationen pa riksvag 40

Plaza for stadslivsfunktioner - ej Landvetter
Hur mycket kan fortatas? (yta, buller)
Manga spridda skurar

Kriminalitet

Att kommunen gj fullfoljer strategier

Att man ej utvecklar handelsplatsen pa ett strukturerat satt
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SWOT: Landvetter Sodra

Gratis blabar och svamp

Skola pabérjad

Naturen

Nytt - utformat efter trender
Gorom och gor ratt

Mycket mark

Planera infrastrukturen optimalt
Antalet invanare

Smart city

Finns inget idag

Ingen kollektivtrafik sdder om vag 40
Inget handelsunderlag idag att bygga pa
Befintlig villamatta som barriar

Skapa platsens sjal

Lang byggprocess och lang tid féor genomférande

Gora ratt fran boérjan - "blankt papper”

Ny centralort
Flexibilitet
Mdéjlighet till station
Nara till Goéteborg
Nara till flygplatsen
Internationellt nara
Destination

25 000 boende

Innovation

Att inte fa ratt mix fran bérjan
Lagkonjunktur- avstannande utbyggnadstakt
Risk for business as usual - villamatta etc.
Framtungt

Station pa Gotalandsbanan

Identitet att bygga vidare pa?

Hur far vi folk att flytta hit?

Station for tag viktig for hela projektet. Vad hander om taget inte
kommer?

Konkurrens frdn West Coast Plaza

Stort projekt for en liten kommun
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SWOT: Airport City

4000 personer arbetar har idag. Ska byggas ut till 14 000 arbetande.

Stor arbetsplats i regionen.

Vag 40

Fléden av manniskor

Stark regional nod och identitet

Potentiell marknad

Infrastrukturen

Kollektivtrafik lag

Flygplatsen som barriar

Ingen mysfaktor

Ej fortsatt flode vidare séderut
Bilberoende

Ingen kvallsekonomi

Langt fran Géteborg

Fa boenden i nérheten
Avsaknad av primaromrade

Besokare av flygplatsen kommer inte for att stanna

Gotalandsbanan

Tagstopp

Global marknad

En drivande markagare/aktoér
Ratt investeringar

Potentiell marknad

Upplevelse, hotell och konferens

Motesplats som binder ihop Sverige med Varlden.

Tar kunder &ster ifran

En Averetablering

Osakerheter kopplat till Gotalandsbanan och annan infrastruktur.
Kommer jarnvagen?

Ar flyg framtiden? Kommer vi flyga mer?
Ingen allman plats "som en stad”
Bilberoende

Finns kundunderlaget?

Ligger inte i tiden - vem kommer aka hit? Malgrupp?
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SWOT: Ovriga kommunen

Hindas - ort med engagemang och stark identitet
Turismen stor i Hindas

Harryda ort- service for flygplatsen

Hindas - nara till vatten

Fin natur

Storstadsregion

Avsaknad av handelsplats Harryda, Hallingsjo
Ravlanda Centrum inte sa levande

Langre till Goteborg

Begransad etablering

Litet kundunderlag

GClest

Harryda utvecklas med verksamheter iom Airport City
Battre markpriser

Ravlanda kan vaxa mot station i Kraketorp

Farre bostader

Utbyggnadsmgjligheter for handel och bostader

Riktar sig mot Bollebygd de 6stra orterna ex. Ravlanda och Hindas
Vad hander om persontdgen férsvinner?
Bollebygd vaxer som har ganska bra service

Hard konkurrens
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Malbild: Molnlycke

Ett utbyggt stationsomrade med stadskvarter
Fortatat centrum - stérre kopunderlag
Folkvimmel

Profilerat oss som starka inom utbildningssektorn
Det ar har det hander!

Kompletta smastaden

Exklusiva delen av Harryda

Stadspark

Arena

Andra parkeringslosningar

Tydligare strak

Pendeltdg med en station

Fler motesplatser, caféer, mindre nischade butiker
Okad cykling genom bra cykelvagar

Fler unga och barnfamiljeri centrum. Lekytor!

Hitta Molnlyckes USP

Topp 5 anledningar till att besoka
marknadsplatsen 2040

—_
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10.

1.

12.

Attraktivt centrum

Folkliv

Komplett smastad
Restaurang och kulturliv Iangs strak och arum
Handel, hotell och dragare
Fler butiker

Emotionell handel
Spontana méten
Gangavstand

Bilfritt

Battre dagligvaruhandel

Utveckla utbildningsklustret
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Malbild: Landvetter

— En tydligare centrumkarna med stadskvarter

— Fortatad karna, fler bostader

— Smaskalig handel i bottenplan. Bostader ovan.

— Utvecklingen puttrar pa i behaglig takt.

— Trivsamt centrum

— Mer potential for malpunkter/dragare

— Lokalt centrumi foérsta hand

— Paminner om Mélnlycke men narheten till Landvetter sédra och flygplatsen paverkar.
— Motorvagshallplatsen en styrka

— All service finns i narheten, évrigt handlas pa natet.
— Utvecklad och utékad handel och stad

— Brafor cykel

Topp 5 anledningar till att besoka
marknadsplatsen 2040

—_

Smaskaligt

Lokal handelsplats
Dagligvaruhandel
Mysigt

Genuint

Goda moéten

Bra utbud

Livdygnet runt

© ® N o 0 H W N

Mer volym
10. Konstsndéanlaggning

1. Knutpunkt fér resor



Malbild: Landvetter Sodra

Topp 5 anledningar till att besoka
marknadsplatsen 2040

— Sprakande metropolis 1. Unik moétesplats

— Eninternationell motesplats Innovativa |6sningar. Smart city.

— En hallbarhet stadsdel Urbant méte med naturen
— Utvecklingspotential Internationella dragare

— Enstad som inte ar beroende av bil Studiebesok kommer hit! Bomassa.

o v » W N

— 10 000 invanare Narservice fér boende

— Kulturhus och idrottsarena
86 — Innovativa offentliga rum

— Globala féretagsetableringar

— Natur

— Gronstad

— Mycket bostader - sovstad?

\\\I)



Malbild: Airport City

Topp 5 anledningar till att besoka
marknadsplatsen 2040

— Internationella turister 1. Flygplatsen

— Upplevelsecentrum 2. Upplevelser

— Dar folklivet ar 3. Arbeta

— Regional dragare 4. Handel - nytt utbud

— Internationellt center
— Shuttle bus?
— Logistik centrum

o7 — Fler hotell

— Resecentrum

— Kvallsekonomi? F4 boenden?

\\\I)
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Malbild: Ovriga kommunen

— Hantverk och konst
— Vardagsrutiner

— Flerboenden

— Jobba pa distans

— Battre bostadspriser

Topp 5 anledningar till att besoka
marknadsplatsen 2040

1. Vardagslivet - traffa folk
Friluftsliv, konferens, spa
Livskvalitet

Naturen

Bor i narheten

o v » W N

Konstsné-anlaggning
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