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INLEDNING

Hogands kommun har under 2010 utarbetat en handelsutredning i syfte att belysa kommunens
handelsplatser och handelsforutsattningar som skall ligga till grund for vision 2015. En vision
som arbetats fram av en grupp bestaende av foretradare for handel, fastighetsdgare och Hoganis
kommun.

Denna rapport dr en fortsdttning och till delar fordjupad beskrivning, forklaring och analys av
den genomforda handelsutredningen. I tidigare PM har etablering av handel 1 Viken diskuterats.

Enligt anbudsforfragan (110601) arbetar Hogands kommun “utifran malséttningar att det skall
vara attraktivt att bo i Hoganés och att séirskild vikt skall ldggas vid att skapa ett attraktivt
Hoganis for yngre. Ett 6vergripande mal &r att Hoganés stad skall 6ka sin befolkning till 10 000
invanare ar 2015, att jamfora med dagens dryga 8 500 invanare. Hoganis har ocksa i flera
sammanhang uttryckt en ambition att oka ortens stadskvaliteter.”

Den redovisade utvecklingen i Hoganids kommun och den samsyn kring fragestillningarna i
syfte att skapa en attraktiv kommun ligger i linje med utvecklingen och diskussionen i manga
(dock inte alla) svenska kommuner med motsvarande forutséttningar. Det finns med genomfort
arbete och organisation forutséttningar for att lata processen fortga pa ett framgangsrikt sétt. Att
utveckla en organisation och att samlas kring ett visionsarbete dr viktiga inslag for att fa en
forstaelse for de ofta svara utvecklings- och strategiska fragorna och en handlingskraft att
genomfora olika insatser. Det underliggande utvecklingsmaterialet speglar samtidigt de
fragestéllningar kring utveckling som ofta forekommer. Det finns en dynamik inom handel och
besoksniring att genomfora strukturfordndringar. Vi finner ofta olika intressen av
egenforetagande som medfor att det Sppnas och stings verksamheter viket paverkar
handelsstrukturen och drivkrafter bland 6vriga intressenter. Detta kanske inte alltid



sammanfaller med den vision och strukturbild som diskuterats (dock inte sagt att detta
uttryckligen géller i Hoganéds kommun).

Med utgangspunkt i givet underlagsmaterial, insamling av olika typer av data, anbudsforfragan
samt erfarenhet av tidigare handelsutredningar 1 svenska kommuner har arbetets omfattning och
malsittning vilket redovisas i denna rapport beskrivits enligt foljande.

Uppdraget innebir att ta fram en detaljhandelsutredning.

- Utredningen kommer att redovisa den nuvarande detaljhandeln i Hogands kommun,
Nuvarande detaljhandel i kommuner som paverkar Hoganisbornas
handelspreferenser samt forutséttningarna for detaljhandeln i framtiden.

- Utredningen kommer att redovisa konsumtionsutvecklingen pa 5- och 10-ars sikt
samt vilka storre etableringar som planeras inom detaljhandelssektorn, och som
kommer att paverka Hoganés detaljhandel.

- Utredningen kommer att foresla riktlinjer for nya detaljhandelsetableringar i Hoganis
savil inom sédllankopsvarusektorn som for dagligvarusektorn samt dimensionering av
dessa.

Kritiska fragestéllningar som kommer att belysas sarskilt.

- Konsekvenser vid nyetablering av detaljhandel invid ICA i kommunens sddra del.

- Konsekvenser vid utvidgning av detaljhandel vid vidg 112 och City Gross i kommunens
norra del.

- Konsekvenser da nya etableringar sker enligt gillande detaljplaner invid Hoganés Design
Outlet.

- Konsekvenser om ny dagligvaruhandel etableras i Viken savil i dagens marknad som i
marknaden pa 5- och 10- ars sikt.

- Forutsittningarna for dagligvaruhandeln i kommunens storre tétorter.

- Forslag till atgéarder for en livskraftig detaljhandel i Hoganés.

P4 uppdrag av Hoganis kommun har ZOK AB, genom Civ Ing Eli Zlotnik och Ekon Lic Martin
Oberg, fitt i uppdrag att genomfora denna utredning.
ZOK AB har inom handel, stadskirnor och képcentrumomradet:
% en lang och bred erfarenhet av utveckling och processer
» en bred och djup kompetens inom omradet
en stark forankring i teori och praktik
ett starkt ndtverk inom omradet och med foretridare for nirliggande viktiga omraden,

t ex turism och regional utveckling
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ETT REGIONALT ROLLSPEL

Konkurrens i regionen — vad hander?

Nordvistra Skane har idag ett stort antal mycket starka handelsplatser vilka under det senaste
decenniet paverkat forutséttningarna att bedriva detaljhandel mycket starkt. Narmast alla
kommuner i regionen kan ségas ha paverkats av utvecklingen av Vila Kopcentrum i
Helsingborg och Hyllinge med City Gross och Familia. Etableringar som ligger geografiskt néra
centralorten Hogands och dven tidsmissigt ligger inom en acceptabel restid for kommunens
invanare (ca 20 minuter med bil frén Hoganis stad). Aven kollektivtrafiken till Helsingborg ir
utbyged.

Helsingborg ir en av Sveriges 10 storsta kommuner till antal invanare och Helsingborg stad
riknas inom kategorin storstad. Inpendlingen dr betydande och féarjeforbindelsen med Danmark
innebir en grianshandel och turismbaserad besokarstrom. Helsingborgs stad i sin egenskap av
storstad och med sin historia och karaktér erbjuder 1 innerstaden ett brett utbud av handel och
service i stadsmiljo med gagator och torgbildningar. Under senare tid har flera stadsprojekt i
syfte att frascha upp stadsmiljon utefter frimst Kullagatan genomforts. Knutpunkten som &r en
aktiv del av staden ur besokssynpunkt har bytt dgare och kan forvéntas utvecklas. Samtidigt sker
planméssig beredning av S6dra Hamnen vilket kraftigt kan forvéntas att utveckla staden i sydlig
riktning.

Vila Centrum ca 6 km nordvést om Helsingborgs centrum och med en nérhet till Hoganés
kommun har utvecklats till en mycket stark handelsplats i nordvistra Skane. Vila paverkar nira
nog alla kommuner i regionen och redovisar en mycket stark position i marknaden med hog
dragningskraft. 2010 6ppnade IKEA 1 Vila sitt nya varuhus med drygt dubbla ytan mot tidigare
(nu 36 000 kvm, tidigare 15 000 kvm). Granne med IKEA utvecklade dven Elgiganten sitt
koncept vilket medfort storre handelsytor. Netonnet 6ppnade i oktober 2010 en lagershop i sddra
Vila. Fornyelsen av Vila pagar och Helsingborg med Vila och Malmé anses idag vara de mest
expansiva och heta utvecklingsomradena i ldnet. Vilas handelsyta har under senare ar vuxit fran
38 500 kvm till 58 000 kvm och antalet butiker och matstéllen 6kat fran 110 till ca 200 stycken.
Antalet parkeringsplatser okar fran 3 300 till 5 500 platser. I syfte att 6ka attraktionskraften
avses ocksa fler (for den svenska marknaden) nya koncept etableras i Vila.

Ytterligare etableringar tillkommer och planeras i anslutning till Vila. I ldnsinformationen for
Skane lidn (Handeln i Sverige 2010) beskrivs bland annat f6ljande etableringsplaner.

P4 Ostra Viila (tidigare kallat Vila volym) projekterar en privat entreprendr for en ny
matmarknad i form av en saluhall med forsdljning av livsmedel utan tillsatser och en drtill
knuten servering. Den aktuella lokalen inhyste tidigare Coop Bygg och dgs av tyska IVG. Enligt
planen ska byggnaden, som ligger bredvid Systembolaget, 1 markplanet utokas med 325
kvadratmeter samt forses med ett vre vaningsplan. Planerna dr att saluhallen 6ppnas 2011. Det
kan tillaggas att IVG hosten 2010 fick bygglov for byggnad i ett plan pa cirka 5 000
kvadratmeter mitt framfor nya IKEA.



Pa Sodra Vila vill tyska Hornbach och franska sportkedjan Decathlon etablera sig. Detta da pa
ett markomréde som omfattar 100 000 kvadratmeter vid Angelholmsviigen-Osterleden intill
Brohults trafikplats. Kommunen 4ger storre delen av marken, Skanska en mindre del. Om
planarbetet gar snabbt kan Hornbach, med 20 000 kvadratmeter, 6ppna under 2012. Decathlon
har inte kommit lika langt i sina planer, men har bekriftat sitt intresse. Decathlon &r en av
virldens storsta sportkedjor.

Pa Norra Vila vill Diligentia, som dven dger Vila Centrum, uppfora ett handelshus med 17 500
kvadratmeter handel i tva plan. Den i dag obebyggda tomten ligger vid Marknadsvégen-Vistra
lanken. Diligentia vill ha in en dagligvaruaktor pa platsen, vilket dock kommunen hittills har
avvisat.

Den andra starka handelsplatsen i regionen med nérhet och dragningskraft pa Hoganés invanare
ar etableringen i Hyllinge. City Gross etablering riknades under méanga ar som en av landets
storsta inom dagligvaror och det var av denna anledning inte konstigt att et skapades ett intresse
for en intilliggande etablering av fackhandel i ndromradet. 2006 invigdes dérfor Familia
Kopcentrum med ett 60-tal butiker och ca 20 000 kvm handelsyta.

I Astorps titort har handeln i det nirmaste *forsvunnit”.

Aven i Angelholm pAgér ett flertal projekt for att stiirka handeln i innerstaden men ocks4 i
kommunen. Dock har éven Angelholm under 1ang tid kiint av konkurrensen frén Vila och
Hyllinge.

Det finns ett regionalt monster i Hoganids och nordvistra Skane som ocksa stimmer i andra
regioner i landet. Ett monster som visar att huvudorten/centralorten/den stora staden i en region
har en stark roll som dragare i forhallande till de angriansande kommunerna. Svensk Handel har
under lang tid redovisat indexerade handelstal dér faktisk forsdljning stélls mot en kopkraft i
regionen och i vilken man kan utldsa nagra ndrmast generella slutsatser. Den stora
orten/kommunen utdver en stark regional dragningskraft frimst vad avser sillankopsvaror,
statistiken visar att det dr vanligt att konsumenterna handlar dagligvaror/livsmedel 1 anslutning
till sin bostad medan de for sdllankdpsvaror soker ett brett och djupt utbud och ér villiga att rora
sig over langre avstand.

Tabell Index for de ”ndara kommunerna”, 2010

Dagligvaror Sillankopsvaror
Astorp 297 % 196 %
Bastad 88 % 65 %
Helsingborg 95 % 147 %
Hoganis 69 % 24 %
Angelholm 101 % 76 %
Skéne lin 99 % 108 %
Riket 100 % 100 %




Berikningen i detta fall bygger nér det géller berdkningen av forséljningsunderlag/kopkraft pa
uppgifter hamtade fran Konsumtionsprognosgruppen dar underlaget har korrigerats for en

ortsfaktor (inkomstbaserad), den s k. ”gra marknaden” (hur stor andel av konsumentens

konsumtion som tillfaller den faktiska butiken) samt foretagsforsiljning.
Vad avser den faktiska forsdljningen i kommunerna vilken ligger till grund for
indexberikningen anvinds uppgifter himtade frin svensk momsstatistik (SCB) samt ZOK ABs
interna databaser.

Astorps index visar pa det fenomen som foreligger nir en kommun med relativt sett liten egen

kopkraft har en dominerande handelsetablering som 1 detta fall City Gross och Familia

Kopcentrum. En etablering som utdvar en stark dragningskraft pa intilliggande kommuner.

Nir det géller sédllankopsvaror dr den stora kommunen Helsingborg stark dominerande i

regionen. Vila-etableringen visar tydligt sin styrka i statistiken. Detta tillsammans med den stora

staden kompletta utbud inom just sillankopsvarukategorierna. Att index for dagligvaruhandeln

inte nar 100 % i Helsingborg kan bland annat forklaras med tva orsaker — dels nérheten till
Hyllinge och att inkomststrukturen i Helsingborgs kommun ér relativt 1ag i jamforelse med
andra kommuner. Det senare ger ett utslag 1 berdknat index for handeln 1 kommunen.

Angelholm har under senare tid terhiimtat viss handel inom dagligvarusektorn men i en lingre
historisk jamforelse har dess styrka avtagit.

Indextalen for Hoganés visar ytterligare en tydlig bild — nérheten till starka konkurrenter 1
regionen paverkar starkt forutsittningarna i den egna kommunen. Detta savél inom dagligvaror

som séllankopsvaror.

Da det i samband med diskussioner forekommit olika uppgifter kring framfor allt kommunens
handel av dagligvaror i en jimforelse (index) sa vill vi hir belys orsakerna till detta.

Indextalen redovisas som tidigare sagt en relation mellan den faktiska forsédljningen av varor i

kommunen stéllt mot berdknat forsiljningsunderlag (kopkraft) talen redovisas publikt i
skriften "Handeln i Sverige (HUI). En annan kélla till talen dr de som bygger pa SCBs

momsstatistik.
Betraktar vi en utveckling 6ver en lingre tid for Hoganis och Helsingborg ser vi féljande.

Tabell. Indextalen for Hoganés och Helsingborg i en historisk dverblick. Jimforelse
mellan Handeln i Sverige (HIS) och SCB.
Kommun 1995 2000 2001 2002
HIS SCB HIS SCB HIS SCB HIS SCB
DV sv |pv| sv | bv [ sv |[Dv | sv|oDv |[sv |ov|sv ]|Dv] sv]|bDv| sv
Héganas 83 35 83 30 92 291 85 36 95 27 93 31
Helsingborg 114 | 151 109 167 99| 162 | 99| 165 99 | 166 97 | 165




Kommun 2003 2004 2005 2006
HIS SCB HIS SCB HIS SCB HIS SCB
DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV
Hoganas 92 241 90 28 91 22 90 25 95 2111 95 251117 26 1116 26
Helsingborg 95 157 | 93 157 94 158 91 156 94| 154 ] 92 153 92 150 91 149
Kommun 2007 2008 2009 2010
HIS SCB HIS SCB HIS SCB HIS SCB
DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV DV SV
Hoganas 114 26 | 99 25 78 30 76 30 77 26 | 70 26 78 26 73 26
Helsingborg 91 144 | 86 138 90 142 89 144 93 144 1 92 144 95 144 94 | 143

Aren 2006 och 2007 redovisade “Handeln i Sverige” mycket higa indextal for

dagligvaruhandeln i Hogands kommun. Den historiska jimforelsen pekar dock pa dessa

redovisade siffror inte var korrekta. En sannolik forklaring till denna felaktiga berdkning ir att

nationalridkenskaperna fordndrades denna period varfor grunden for berdkningen starkt

paverkades. Det forefaller som om Handeln i Sverige (HUI) i sin berdkning inte tagit detta i

beaktande.

En forklaring given ér att revideringen forklaras av att SCB 1 sin statistik bl. a gjort ett tillagg for
egna uttag av varor (t ex varor som en butikséigare konsumerar utan att direkt betala for) samt ett

tillagg for forséljning av “svartproducerade varor”

En orsak till att Helsingborg inte helt “tillfredsstéller” den egna kommunen vad giller index for
dagligvaror dr att Helsingborg med ett ldgre inkomstunderlag i kommunen paverkar
berdkningsunderlaget.

Den skillnad som kan noteras for dagligvaruindex mellan tabellen for en regional jamforelse
(tabell sidan 4) och den historiska jamforelsen (ar 2010) &r att det i den forsta berdkningen gjorts
en tydlig justering for den gra marknaden. Med gra marknad avses som tidigare ndmnts den
andel av invanarnas konsumtion som idag beréknas tillfalla andra séljkanaler én de traditionella
butikerna. I Hoganids kommun finns det idag ett stort antal gardshandelsenheter vilka paverkar

tillsamman med egenodling av t ex gronsaker och frukt, jakt, fiske mm. Aven stark forekomst av

torghandel och olika marknader kan paverka var konsumenterna placerar sina ink6p och
dédrigenom forutséttningarna att skapa en butiksstruktur i en stad, kommun eller region.




Vi kan dérfor konstatera att en kommuns forutsittning dr i hog grad beroende av de grannar som
finns och den roll som kommunen har i ett regionalt perspektiv. Situationen kan nidrmast
beskrivas som “tripp — trapp — trull” ddr den starkaste och storsta kommunen ocksa har en stark
regional dragningskraft. De undantag som finns ér likt den som vi har i Astorp (Hyllinge) dir en
liten kommun med en mycket stor etablering med stark regional dragningskraft paverkar
handelsindex. Ett annat mycket tydligt exempel pa detta fenomen finner vi i Falkenbergs
kommun med GeKas i Ullared.

De nationella erfarenheterna och jamforelser visar att det kan fungera med anstrdngningar som
innebir att index for dagligvaror ndrmar sig 100, d.v.s. en forsdljning 1 paritet med vad de egna
kommuninvanarna konsumerar, medan det ndrmast ir uteslutet att anta en stark konkurrensroll
for sdllankopsvaror. Med utvecklingen i Vila forefaller denna mojlighet dessutom mycket
avlagsen.

HOGANASBORNA - VAR HANDLAR DE?

Genom en bakgrundsbeskrivning av boende i denna dela av Skane Lén (de aktuella
kommunerna Astorp, Bastad, Helsingborg, Hoganés och Angelholm) kan vi konstatera nagra
karaktdrsdrag hos invanaren i Hoganis (se dven bilaga).

* Hoganis befolkningsutveckling &r positiv dock med nagot lagre takt dn Riket, Skane ldn
och i en jimforelse med Helsingborg. Kommundelen Viken vixer med storre takt dn
ldanet och regionen.

* Andelen av befolkningen 6ver 51 ar dr hogre i Hoganis &n 6vriga studerade kommuner,
lanet och riket. 42 procent av befolkningen dr 6ver 51 ar. Samtidigt dr andel unga under
19 ar i stort sett i linje med Gvriga.

* Andelen hushall med flera personer (gifta/sammanboende) dr betydligt hogre i Hoganés.

* Rorligheten bland hushéllen maste betraktas som mycket god.

* Andelen utrikes fodda dr lagre 1 jamforelse med riket, ldnet och dven Helsingborg.

* Inkomstindex bland befolkningen i dldern 20-64 ar dr mycket god, vilket maste betraktas
som hog i relation till grannkommuner och Skéne ldn i stort.

* Aven forvirvsintensiteteten i ldrarna 20-64 &r ér i jaimforelse hog.

Intervjuer och de redovisade dokumenten for Hoganés visar pa det faktum att Hogandsbon i

huvudsak ror sig till Véla (och i viss man Helsingborgs innerstad). I forekommande fall nir Vila
upplevs "for vilbesokt” dr utbudet 1 Hyllinge ett uttalat alternativ.

ETABLERING AV NYA VERKSAMHETER

En diskussion fors i kommunen om tilldgg av handelsytor for dagligvaror respektive
sdllankopsvaror. En generell diskussion dr om det finns ett utrymme for denna planerade handel.



De indextal som presenteras innebér foljande. Notera att alla belopp é&r i dagens penningvérde
och anges inklusive moms.

Tabell. Faktisk forsiljning, Forséljningsunder och utflode, 2010
DV, mkr SV, mkr
Faktisk forsiljning 2010 486 193
Forséljningsunderlag 2010 709 816
Forsorjningsandel 2010 69 % 24 %
Utflode 223 623

Vi har kunnat konstatera att ett utflode ndrmast dr oundvikligt mot bakgrund av den
marknadssituation som rader och vi dven kan forvinta oss under kommande ar. Det stora
utflodet kan déarfor sannolikt endast aterhdmtas till viss begrinsad del. En forstarkning av
dagligvaruutbudet i kommunen kan skapa en indexniva som redovisas i andra svenska
Jjdmforbara kranskommuner (d.v.s. kommuner i med nérhet till stdrre regional centralort). Detta
skulle da innebéra att forsorjningsandelen med en forstarkt handel och gynnsamma
omvirldsfaktorer kan uppga till ca 90 procent. Detta innebir att ca 150 miljoner kronor
inklusive moms kvarstannar i1 regionen. En forsiljning som med dagens krav om yteffektivitet
motsvarar ca 2 500 kvadratmeter handelsyta.

For sdllankOpsvaror ér det inte sannolikt att mojligheten att 6ka koptroheten till den egna
kommunen utbud ér sirskilt stort. Mojligen kan denna 1 bésta fall med utbyggnad av unik handel
1 Hogands Design Outlet mm skattas till ca 40 procent. En 6kning som ger en mojlig yta om ca 6
000 kvadratmeter med dagen krav pa yteffektivitet (forsédljning per kvadratmeter).

Vidare géller att marknaden vixer i befolkningsméngd och paverkas positivt av invanarnas
konsumtionsvanor. Trots den allménekonomiska situation som for ndrvarande rader berdknas
detaljhandeln vixa under kommande ar. Med en viss forsiktighet innebr tillvixten en mojlig
marknad en marknadsmdjlighet vilken visas i nedanstaende tabell.

Tabell. Mojligt forséljningstillskott for berdknad konsumtionsdkning och
befolkningstillvixt pa 5 respektive 10 ar sikt. Dagligvaror (DV) och
sédllankdpsvaror (SV)

Konsumtionsokning Befolkningsokning
Om 5 Om 10 ér,
Om 5 ar, mkr Om 10 ar, mkr ar, mkr | mkr
DV Idag 709 745 783
SV Idag 816 979 1173
DV tillskott 36 74 36 57
SV tillskott 163 357 59 71




Totalt innebér detta ett tillskott av forsédljningsunderlag i Hogands kommun om —

Totalt tillskott 5 &r, mkr 10 &r, mkr
DV 73 95
SV 222 369

I berdkningen tas hinsyn till att befolkningsméingden i kommunen prognosticeras att ka med
5,5 % till ar 2015 och 2.4 % 6kning perioden 2016-2020. En 6kning som innebir ca 1350 nya
invanare till ar 2015 och ytterligare ca 650 invanare till 2020, totalt ca 2000 invanare.

Saledes en nagot ldagre befolkningstillvéxt under andra hélften av det kommande decenniet.
Detta innebdr att utrymmet for ett tillskott av nya handelsytor som kan kopplas till en 6kad
befolkning &r nagot hogre i den forsta hilften av perioden.

Skillnaderna i tillvéixttalen mellan de tva tabellerna ovan forklaras av att det foreligger
tillkommande positiva nettoeffekter for inflyttning vilket utgor skillnaden. Saledes innebér den
okade befolkningsméngden for den andra delen av perioden ett forséljningstillskott om 21
miljoner kronor for dagligvaror (fran 74 mkr till 95 mkr) och for séllankopsvaror 22 mkr som
tillkommer (fran 357 mkr till 369 mkr).

Med motsvarande skattning av in/utflode innebér detta att kommunens handelsytor kan
utvecklas.

Tabell. Tillkommande handelsytor i Hogands kommun med hénsyn tagen till kdptrohet,
befolkningstillvixt och konsumtionsutveckling. Tabellen anger det totala
ytbehovet.

Dagligvaror Sillankdpsvaror

Om 5 ar, kvm Om 10 &r,kvm | Om 5 ar, kvm Om 10 &r, kvm
Via okad koptrohet 2535 2535 6064 6064
via konsumtionsdkning 540 1110 2964 6491
via befolkningsdkning 540 855 1073 1291
Totalt tillkommande 3615 4500 10100 13846

I tabellen utgor det mojliga yttillskottet via en 6kad koptrohet bland dagens kommuninvénare en
bas for perioden. Detta innebir for dagligvaror ca 2500 kvadratmeter och sidllankdpsvaror ca 6
000 kvadratmeter (vilket tidigare behandlats). Tillkommer gor de mojliga ytor som kan tillforas
via en Okad befolkning och en tillvixt av konsumtion.

Tabellen visar att det finns ett berdknat utrymme 1 Hogands kommun f6r den kommande 5
arsperioden om for dagligvaror ca 3 600 kvadratmeter och ca 10 000 kvadratmeter
sdllankopsvaruhandel (totalt ca 13 600 kvadratmeter detaljhandel).
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I ett perspektiv dér vi tar hiansyn till utvecklingen fér den kommande 10 arsperioden innebér
detta (2020) att den majliga totalt tillkommande handelsytan till ar 2020 blir for
dagligvaruhandel ca 4 500 kvadratmeter och sillankopsvaruhandel 13 800 kvadratmeter, d.v.s.
totalt knappt 18 500 kvadratmeter.

Det kan vara rimligt att gora en bedomning att marknaden tillater en tillkommande
detaljhandelsyta i kommunen f6r den kommande femarsperioden. Detta giller totalt for hela
kommunen.

HANDELNS UTVECKLING

Hoganis Design Outlet och angrinsande omrade uppvisar idag ett utvecklingsfenomen som
inom handeln beskrivs som Wheel-of-Retailing.

Figur wheel-of-retailing

The Wheel of Retailing

High-end strategy
* High prices
* Excellent facilities and services
* Upscale consumers

Medium strategy
* Moderate prices
* Improved facilities
* Broader base of value-
{ and serviceconscious
consumers

Low-end strategy
*Low prices
* Limited facilities and services
* Price-sensitive consumers

Martin Oberg

Nir en gang Hoganis outlet startade sin fabriksforsiljning av keramik och nérliggande
produkter fanns en tydlig inneboende koncept idé som ndrmast kunde beskrivas som att folja

en “low-end strategy”, d.v.s. laga priser, ett begriansat utbud och en tydlig malgrupp.

Dagens omrade utvecklas allt mer till att innehalla en "high-end strategy” dér utbudet har
breddats markant och kvalitetsbegreppet har utvecklats. Detta innebér att en typ av handel som
vi tidigare hittade i stadskdrnor och centrumkérnor nu placeras i outlet-omradet. Vi kan notera
detta fenomen pa manga platser runt om i landet (t ex Knalleland i Boras, Sisjon i Goteborg, och
kanske t.o.m. Gekas i Ullared i kommande tappning). Fér omradet kring Hoganés Design Outlet
dr detta inte ett omedelbart problem under forutséttning att utbudet fortsitter att utvecklas
attraktivt for besokaren och att de lyckas forhalla sig med sin verksamhet till etableringarna i
Vila Centrum och Hyllinge.



11

For staden Hogands uppkommer ett visst problem med att verksamheter som kan betecknas som
traditionella centrumbutiker nu placeras utanfor innerstaden. En utveckling som medfor att
centrum behdver krympas till sin omfattning och ges en annan inriktning med t ex kommunal
service, kultur, evenemang mm.

SLUTSATSER/KOMMENTARER

Sammanfattningsvis kan vi konstatera foljande slutsatser/kommentarer.

Denna rapport for Hogands kommun har att ta stillning till ett antal fragestillningar. Vi soker
svara pa dessa (vilka presenteras i inledning) i detta avsnitt.

Det finns ett utrymme for detaljhandelsutbyggnad 1 Hoganéds kommun med hénsyn tagen till
konkurrenssituation och berdknad (om @n med viss forsiktighet utifran radande
marknadssituation) tillvéixt vad avser befolkningsokning och konsumtionsfordndring dver tiden.

Befolkningen ér ojamnt fordelad i kommunen och det &dr viktigt att handeln koncentreras till
omraden dér det finns forutséttningar att na framgang. Detta innebér en nérhet till de mer
betydande befolkningskoncentrationerna i kommunen. For framst dagligvaruhandeln giller att
orten bor vara tillrdackligt stor for att bira en framtida handel.

Hoganis som centralort &r en viktig del av utvecklingen. Hér finns en befolkning men ocksa en
av tradition uppbyggd handel 1 form av en designinriktning. Dock giller att orten 4r for liten for
att bara flera handelsomraden.

Vi bedomer det ocksa som svart att binda samman de olika delarna.

En kraftfull etablering i anslutning till ICA 1 kommunens sddra del, en utvidgning av
detaljhandeln vid védg 112 och City Gross i kommunens norra del samt en fortsatt utveckling av
detaljhandel av sillankopskaraktir invid Hogands Design Outlet innebir att vi far separerade
handelsomraden vilka i sig kan utvecklas positivt som egna handelsplatser.

Det omrade som behover krympas till omfattning och geografisk yta ér centrumkérnan. I
centrum, likt manga andra orter, behover en alternativ strategi utvecklas. En strategi som tar
vara pa centrums kvaliteter och utgor en métesplats for kommunens invanare. I centrum kan
utvecklingen g& mot att ’se och ses”, d.v.s. restaurang, kultur, motesplatser kring utbildning och
kommunal service mm. Om centrum blir attraktivt att besoka kommer det alltid att finnas ett
utrymme for detaljhandel av savil dagligvaruhandel (ej storskalig) och framforallt
sdllankOopsvaruhandel.

For hamnomradet géller sérskilda forutsittningar. Hamnen och dess miljo dr och kommer med
storsta sannolikhet alltid att utgora en resurs for Hogands som ort och for kommunen i sin helhet.
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For en utveckling med handel och besoksnéring innebiar hamnen dock att vi maste ta hiansyn till
en Overlevnad Over alla arets 52 veckor och inte enbart till de sex till atta veckor som erbjuder
ett "hamnvénligt” klimat. En hamnkrog tillsammans med produkter for batlivet dr naturliga
inslag men annan handel bor koncentreras till mer gynnsamma stéllen.



HOGANAS - VIKEN

DELRAPPORT 110829 - PM

INLEDNING

Denna delrapport behandlar forutsittningar for och utvecklingen av handeln i Viken i Hogands
kommun. Viken har under de senaste 10 aren dkat sin befolkning till att idag i Viken hysa ca
4160 invanare. De planer (Oversiktsplan mm) som finns for Viken innebiir i ett forsta skede en
befolkning om ca 5600 invanare vid fullutbyggnad for att med en fullskalig utbyggnad av sédra
Viken ytterligare dka till ca 7000 invanare.

Kartliggningen som utgdr underlag for handelsutredningen dr genomford av
Samhillsbyggnadsforvaltningen under varen 2011 och visar pa befintlig handel i Viken enligt
foljande —

”Vikens befintliga handel dr blandad och relativt liten och dr placerad inom tre olika omrdden i
Viken, dels i nordostra delen av Viken, dels kring Gamla Viken och dels utmed
Helsingborgsviigen.

Inom viken finns tva mindre livsmedelsbutiker (ICA UP Hallen 600 kvm och Jollens saluhall 765
kvm). Bada livsmedelsbutikerna dr av ndrbutikskaraktir. ICA UP-hallen dr placerad i Vikens
nordostra del insmugen i ett villaomrdde i en bedomd svarorienterad lokalisering tillsammans
med allmdn service som tandvdrdsklinik och djurklinik. Jollens saluhall ligger i en ndgot mer
synlig lokalisering utmed Hogandsvdgen intill hdllplats for kollektivtrafiken tillsammans med en
bensinstation, Lantmdnnens och en bilhandel.

Sdllankopsvaruhandel med inslag av mdklarbyrder och restauranger finns i Gamla Viken och
utgor totalt en yta om ca 3100 kvm. Handeln varierar mellan blomsterhandel (dock gdller att
blomsterhandel i normalfallet klassificeras som dagligvaruhandel), presentbutiker och
klddbutiker. Handeln vinder sig idag ndrmast uteslutande till Vikenbor och till sommargdster.
Volymhandel i form av bilhandel, Lantmdnnen och bensinstation finns placerad utefter
Helsingborgsvigen/Karlfdltsvigen.”

I samband med besok 1 Viken augusti 2011 kan vi dven konstatera en stark sdsongsinriktning for
framst sdllankdpsvaruhandeln 1 Viken men dven restaurang/café.



Denna delrapport behandlar forutsittningarna att utveckla handeln i Viken utifran de marknads-
och konkurrensforutséttningar som géller idag och nérmsta tio aren.

I rapporten behandlas mojligheterna for en nyetablering av dagligvaruverksamhet i Vikens
centrum samt vilka konsekvenser denna kan forvintas fa pa befintliga verksamheter inom
dagligvaror.

HANDELNS VILLKOR

Kunder/Besdkare i allmanhet

Kunderna ir alltid viktiga att belysa i samband med etablerings- och lokaliseringsfragor. For en
framgangsrik etablering och utveckling &dr analysen av kund och besdksbeteende narmast
avgorande. En beskrivning bor ta hdnsyn till olika kunders/kundkategoriers beteenden.

En vanligt férekommande beskrivning av kunder och bestkare i samband med analyser for
kopcentrum och handelsplatser &dr en indelning utifran en lokal marknad och en vigens marknad
(vilken dven kan bendmnas som en regional marknad).

Det dr viktigt att betona att en handelsplats omsittning och mojlighet for tillvéxt dr direkt
beroende av den befolkningsmidngd och konsumtionsmonster som finns i marknadsomradet.

Med den lokala marknaden avses normalt de boende och sysselsatta som finns 1 handelsplatsens
priméra marknadsomrade. Ett geografiskt omrade som normalt d4r mycket avgréansat och tyvirr
dven mindre geografiskt dn vad man tror och 6nskar som handelsplatsutvecklare.

En boende spenderar idag enligt Konsumtionsprognosgruppen ca 56 000 kr per capita. En siffra
som ibland maste justeras med avseende pa vad som kallas den gra marknaden. Det vill sdga den
andel av konsumtionen som sker utanfor normala handelsplatser (t ex egen odling, torghandel
mm).

En fordelning av konsumtionen ter sig enligt féljande tabell (enligt

Konsumtionsprognosgruppen KPG for 2010)

Konsumtion per Capita 2010 (KPG)
(Ej justerade for den s.k. gra marknaden)

DAGLIGVAROR
exkl. restaurang och alkoholhaltiga drycker 28 849 kr
inkl. restaurang men ej alkohol 36 665 kr
inkl. restaurang och alkohol 40 220 kr
LIVSMEDEL 20 819 kr

OVRIGA DAGLIGVAROR 8 030 kr



ALKOLHOLHALTIGA DRYCKER 3555 kr
RESTAURANG OCH CAFE 7 815 kr
SALLANKOPSVAROR (EJ BYGGVAROR) 22 930 kr

Bekladnad 8 803 kr

Hemutrustning 5457 kr

Fritid 8 669 kr
BYGGVAROR 4561 kr
DETALJHANDEL TOTAL

Exkl. restaurang och café 56 340 kr

inkl. restaurang och café men ej alkohol 64 155 kr

En sysselsatt spenderar i storleksordningen 10 — 20 procent av sin arskonsumtion i anslutning till
arbetsplatsen. Den hogre intervallgrdnsen géller om arbetsplatsen dr lokaliserad néra ett
fullskaligt handelsomrade med ett komplett utbud. Det dr endast i fa tillfdllen som en arbetsplats
kan forvintas bidra med forséljningstillskott ndra den hogre intervallgransen.

Viktigt dr att i underlagsberdkningen ytterligare betrakta tva faktorer (delvis tidigare ndmnda).
Detta dr den s k. grda marknaden samt koptrohet. For den gra marknaden géller att det handlar
om att renodla konsumtionstalen for den andel av hushallens ink6p som egenodlas, kops in pa
tillfélliga torgmarknader och gardshandel mm. For dagligvaruhandel berdknads denna vanligen
uppga till 15 — 25 procent av konsumtionen per capita beroende pa var i landet konsumenten bor.
For Viken (och Hogands kommun i sin helhet) &dr det rimligt att anta att den gra marknaden
uppgar till 25 procent av individens arskonsumtion. En annan paverkande faktor ar
konsumentens koptrohet. Konsumtionstalen i tabellen anger arskonsumtion. Det &r ytterst
ovanligt (knappast ens forekommande) att en konsument koper hela sin arskonsumtion av t ex
dagligvaror i en och samma butik. Av denna anledning maste en bedomning av kdptrohet goras.
En koptrohet till en viss butik brukar vanligen séttas till 10 — 30 procent av arskonsumtion dér
den hogre koptroheten kan kopplas till storre enheter som t ex ICA Maxi eller Coop Forum.

En slutsats av denna diskussion ér att det kridvs en betydande marknad for att skapa
forutsittningar for handelsetableringar och handelsytor. Detta dr mest patagligt for dagligvaror
dér vikten av en vil utbyggd lokal narmarknad &r tydlig. De storsta dagligvaruenheterna har en
nagot storre geografisk dragningskraft men maste dnda anses beroende av en betydande mingd
boende i nirmarknaden. For sidllankopsvaror ér liget nagot annorlunda eftersom ett starkt utbud
kan dra mer geografiskt langviga besokare under forutsittning att de erbjuder starka, unika och
framgéangsrika koncept och varor.



Nar kunden/besdkaren bor nagon annanstans

Ett kompletterande sitt att beskriva kunder &r att diskutera utifran beteendet av att vara en
person i rorelse. En sddan beskrivning ger da nagra ytterligare kundbeskrivningar utover den
lokala och arbetande kunden/besokaren i marknaden. En sadan kund/besokare kan beskrivas
utifran egenskaper och beteenden som malbesokande, bekviamlighetsbesokande och
spontanbesdkande.

Samtliga dessa beteenden kan anses ligga néra de definitioner som géller av turister och turism.
Detta siitt att beskriva kundbeteenden har i ett flertal studier anvénts for att skatta forsiljning till
de besokare som dr kopplade till infrastrukturen ("vigens kunder”). Kunderna/bestkarna skiljer
sig nagot fran den direkta lokala marknaden vilken aterfinns nira utbudet. Den lokala
marknaden har som tidigare beskrivits en naturlig inkopskilla 1 de verksamheter som finns i det
egna ndaromradet, t ex de som bor granne med t ex ett storre kopcentrum har ingen direkt
anledning att vilja titorten for inkop av dagligvaror. Vanligen dr den lokala marknadens
beteende och storlek avgdrande for en lokalisering. Det dr denna kund som primart utgor basen
for verksamheten. Andra kunder maste sokas och attraheras pa langre avstand i konkurrens med
regionens Ovriga, ofta starka utbud.

Den malbesokande kunden/besokaren kan i samband med marknadsanalysen ofta jamstillas
med kunder i den lokala marknaden (dvs. boende). Kundlojaliteten &r inte sillan uttalad och
kunden gor frekventa besok pa handelsplatsen. En mélbesokande kund har vid ett tidigt tillfalle
bestiamt sig for ett besok. Avstand och anstrdngning dr av mindre betydelse. Nyckelord for
denna kategori i marknaden &r “utbud” och/eller “enskilda verksamheter”.

Bekvimlighetsbesokande kunder d4r medvetna om utbudets existens och anser att det 4r smidigt
och bekviamt att besoka detta. Exempel pa denna typ av kunder kan vara pendlare som frekvent
passerar en verksamhet och kunder som funnit att tillgédngligheten &dr god. Denna kategori
besokare ér ofta beroende av goda trafiklosningar. Ett nyckelord dr “bekvamt™.

Den tredje kategorin att diskutera dr den s.k. spontanbestkande kunden. Denna kund kan passera,
uppticka utbudet och med ett 6gonblicks varsel bestimma sig for besok. Fjirrverkan dr viktig
tillsammans med trafik- och tillgidnglighetslosningar som underléttar detta kundbeteende. Ett
nyckelord for denna kategori dr ”synlighet”.

Analysen av kundstrukturen kan utgé fran en beskrivning av olika kundbeteende enligt ovan.
Lokaliseringar med liten egen lokal ndrmarknad dr beroende av ett framgangsrikt arbete att
locka besokare fran regionen.

Handel i allmanhet och speciellt dagligvaruhandel

Svensk detaljhandel och statistikhantering redovisas efter en verksamhetskategorisering enligt
nedan. En kategorisering som dven ligger till grund for jamforelser mellan olika kommuner och
handelsplatser vad giller t ex index mellan faktisk forsédljning och marknadens kopkraft.



Kategorisering

Dagligvaror

Sdllankopsvaror

Ovrig detaljhandel

Restaurang

Ovrig service

Sammanfattande begrepp for allivs- och speciallivsbutiker, service- och
jourbutiker, blommor, kosmetika, kroppsvardsmedel, tobak, tidningar och
kioskvaror.

Bekliddnad

Beklddnad (herr/dam/barn)

Garn, sybehor, beklddnadstyger

Ladervaror, reseeffekter, handskar och viskor
Skor

Hemvaror

Antikviteter, mynt, frimirken

Belysningsarmatur, elartiklar

Fiarg mm

Glas, porslin, husgerad, presentbutik

Mobler, heminredningsartiklar, kksinredningar, vitvaror
Verktyg och jarnvaror

Fritidsvaror

Guld, ur, optik

Leksaker

Sportartiklar, cyklar, bilutrustning
Zoobutik

Media

Bocker, papper, konstartiklar
Foto

Radio, TV, musik, hemelektronik
Videobutik

Apotek och systembolag

Caféer, konditorier och alla typer av restauranger inklusive fast food och
bar/pubverksamhet.

Annan kommersiell service

Advokat-, begravnings-, redovisnings-, reklam- och/eller skrivbyra
Konsulttjanst, trafikskola

Bank, post, forsdkringsbolag

Bensinstation, bilverkstad

Biluthyrning

Bingo, biljard

Bio

Bobutik, fastighetsdgarservice, miklarservice




Frisor, solarium, gym, 6vrig kroppsvard

Galleri

Hotell

Lassmed, tryckeri, inramning, kemtvitt, skomakeri, skraddare
Tidningsredaktion

Resebyra

Tandlédkare, ldkare

Social service
Bibliotek

Museum
Myndigheter

Teater

Utbildning, partilokal

Som visas giller en tdamligen bred definition pa t ex dagligvaror.

Nordvistra Skane dr en mycket starkt konkurrensutsatt marknad med nérhet till stora och starka
handelsplatser. I kommande huvudrapport kommer en mer detaljerad redovisning. Dock
paverkas forutsittningar for att bedriva en stark handel i Viken av nérheten till Helsingborg med
frimst utbudet i Vila centrum men dven nirheten till Familia och City Gross i Hyllinge.

For den enskilda dagligvarubutiken i denna del av landet utgor dven gardshandel och egenodling
betydande konkurrens. Konsumenternas mojlighet att kdpa prisvérda varor vilka ofta utgor varor
med god bruttovinstmarginal kan i forekommande fall skapa problem.

En berikning av det teoretiska ytbehovet bygger pa en diskussion om hur mycket yta som kan
forsorjas av den konsumtionskraft som finns i marknaden. Med yteffektivitet avses forséljningen
1 kronor per kvadratmeter totalyta i verksamheten (Omsittning / Totalyta).

For dagligvaror ansitts idag vanligen ett yteffektivitetstal om 60 000 kronor per kvadratmeter
totalyta (denna varierar mellan 30 000 i mindre butiker vilka har varit aktiva en lang tid i
marknaden till betydligt Gver 100 000 i hogprofilerade framgangsrika butiker i befolkningstita
omraden).

For sdllankopsvaruhandeln sitts en yteffektivitet om 22 000 kronor per kvadratmeter (varierar
mellan 10 000 — 30 000 kr beroende pa bransch och ldge samt nir etableringen gjordes).

For restauranger berédknas intervallet nér det géller en yteffektivitet om 25 - 40 000 kronor.
Mycket stor variation géller dock med avseende pa inriktning, storlek och lige. Den hogsta
intervallsgriansen géller mycket framgangsrika och attraktiva restauranger och/eller utpriglade
fast-food restauranger i attraktiva ldgen.



Alla ytor anges som totalytor for den enskilda verksamheten. Fordelning mellan forséljningsyta
och biytor kan variera med hénsyn till verksamhetsinriktning.

Utifran konsumtion, hidnsyn tagen till gra marknad och till kptrohet med beaktande av

konkurrens kan foljande berdkning goras.

Foljande antagande gors i berdkningen;

* konsumtion per capita enligt Konsumtionsprognosgruppen 2011. Detta innebér 21 637 kr
per capita for dagligvaror och 19 491 kr per capita for sidllankopsvaror.

* En gra marknad inom dagligvaruhandel om 25 procent och séllankopsvaruhandel 15
procent i syfte att erhalla den forsédljningspotential som kommer faktiska butiker tillgodo
med hénsyn tagen till lokala forutséttningar.

* En koptrohet som tyvirr med hidnsyn till marknaden (nérhet till konkurrenter) maste
betraktas som lag — ca 20 procent. I berdkningen har tre nivaer av koptrohet anvénts —
100 %, 50 % och 20 %. For jamforelse visas dven utslagert vid 50 % koptrohet for att
visa vad detta innebdr 1 kvadratmeter verksamhetsyta. Dock dr 50 % att anse som en
mycket hog niva.

* Omsittningskrav i1 nyetablerad butik som for dagligvaror motsvarar 60 000 kr per

kvadratmeter och for sdllankdpsvaror 24 000 kr per kvadratmeter. Den senare ér en
generellt hog siffra varfor dven en brikning med en yteffektivitet inom
sdllankopsvaruhadneln pa 20 000 kr redovisas.
* En arlig konsumtionsokning inom dagligvaror pa 1 procent och séllanképsvaror

Tabell
befolkning | Konsumtion | Konsumtion | Yta teoretisk | Yta teoretisk | Yta teoretisk | Yta teoretisk
DV mkr SV mkr DV kvm 20% | SV kvm 20% | TOT kvm DV kvm
20% 50%
60000kr/kvm | 24000kr/kvm | képtrohet kdptrohet
4160 90 81 300 676 976 750
5900 128 115 426 958 1384 1064
7000 151 136 505 1137 1642 1262
Kommentarer

Marknaden i Viken ger relativt sma forutséttningar att bedriva fullskalig handel. Nuvarande
rdddning dr med stor sannolikhet en ldngre tid i marknaden med anpassning av kostnader samt
att det finns ett visst tillskott av fran turism och fritidsboende.
For en nyetablering dr foljaktligen forutsdttningarna begrinsade.




Ett alternativ &r att ersétta de bada befintliga dagligvaruenheterna med en enda som med en
modern utformning, en god placering och ett anpassat utbud tydligare kan attrahera
ndrmarknaden.

Notera att dagens ytor for dagligvaruhandel dr storre dn den berdknade for en fullt utbyggd
boendemiljo och en mycket hog koptrohet.

Om yteffektivitet sétts till 20 000 kr 1 stéllet for 24 000 innebér detta att vid fullutbyggnad ges
utrymme for ytterligare 250-300 kvadratmeter verksamhetsyta inom sédllankopsvarughandeln.

En arlig konsumtionsokning om 2 procent for dagligvaror och 4 procent for sdllankopsvaror ger
for en fem och tioarsperiod en begriansad méingd ytbehov i marknaden utifran
grundforutsittningen att befolkningen @ndock véxer till ca 7000 invanare.

Som kommentarerna till berikningen markerar dr en mojlighet att samlokalisera tva butiker till
en. Det koncept som kan komma i fraga dr t ex en ICA nira. En mer utvecklad dagligvaruhandel
i form av t ex en ICA Supermarket eller motsvarande kridver en omséttning som innebér en
koptrohet om ca 60 procent i Viken och att en fullstandig utbyggnad sker fran idag ca 4200
invanare till de angivna 7000 invanarna. Att erhélla en sa hog koptrohet dr mycket ovanligt.

Pa sikt kan en omlokalisering visa sig framgangsrik och riktig da de sma enheterna sannolikt
(géller framst ICA) behdver utvecklas och ges lagesfordelar mot dagens.

Vi kan idag konstatera nagra faktorer vilka paverkar mojligheterna f6r handel inom dagligvaror
och sillankopsvaror 1 Viken.

* Nirheten till mycket starka handelsplatser i grannkommunerna och da framst Vila
Centrum i Helsingborgs kommun endast knappt 15 minuters resa med bil. Aven Hyllinge
med friamst etableringen av City Gross (under lang tid en av landets i sirklass storsta
dagligvaruenheter) paverkar forutsittningen.

* Det finns flera storre dagligvaruenheter 1 Hogands tétort,

* En stark tradition av egenproduktion av livsmedel i nordvistra Skane vilket har
utvecklats till en stark gardshandel. Detta innebir att andel kopkraft som hamnar i
traditionella butiker begrinsas.

* Handel och da fram for allt dagligvaruhandel har under flera decennier kommit att bli allt
mer storskalig vad géller lokalyta och da dven omsittning. Det dr idag en riskfylld och
kunskapskridvande uppgift att driva en dagligvaruenhet 1 mindre skala.

* En nyetablering av dagligvaruhandel krdver en niva som ger 1onsamhet utifran ett
foretagsekonomiskt perspektiv. Detta innebir att kraven om forséljning per ytenhet okar
fran den idag radande.

* En samlad lokalisering av en enhet till centralt ldge dr sannolikt nddvindig men kommer
att ske pa bekostnad av en av dagens enheter, d.v.s. tva enheter ersitts av en i bra lige,
med anpassat utbud och utformning.
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