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Inledning

11

1.2

Bakgrund

Cityhandeln och externhandeln utvecklas parallellt i manga stader och kommuner. Det &ar
viktigt att hitta en balans och dimensionering sa att dessa marknadsplatser totalt starker
handeln i kommunen och snarare kompletterar &n konkurrerar med varandra.

I Nynashamns kommun pagér en kraftig handelsexpansion bade i och i narheten av
stadskarnan, samtidigt som tillgangligheten forbattras och invanarantalet 6kar.

Nynashamns stadskérna ar en typisk stadskarna med Apotek, Systembolag och livsmedel
blandat med i férstahand restauranger och narservice, kompletterat med kedjeoberoende
butiker. Ankarbutikerna i stadskarnan representeras av Systembolaget, Coop Konsum,
Dressman och Lindex. | kommunen i 6vrigt &r bl a Ica Maxi, Lidl och Willys viktiga
handelsetableringar.

Det finns stora planer pa utveckling och expansion inom kommunen, t ex:

o Riksvag 73 byggs om och blir fyrfilig motorvag. Beréknas vara klar 2009.

e Nynasbanan moderniseras for att klara de nya tdgen. Berdknas sta klart 2009.

e Vartahamnen flyttas om nagra ar till Nynashamn vilket ger fler arbetstillfallen.

e | december 2007 traffades en principéverenskommelse mellan Nyndshamns kommun
och Aberdeen Property Investors angdende en nydaning av omradet Alkarrsplan (dgare
Aberdeen Property Investors), vilket bl a innefattar en fastighet med tva vaningar butiker
samt bostader i tre plan. Arendet har aterremitterats och ar darmed skjutet pa framtiden.

e Detaljplan &r tagen for att bygga 100 bostader utmed Nyndsvagen. Genomférandetiden
ar fem ar.

e Kommunen arbetar med en detaljplanedndring fér del av Televerkstaden (agare NGL
Construction, vidare kallad Nyndshamn Business Park) for att moéjliggora detaljhandel i
del av den fore detta industrifastigheten motsvarande cirka 14 000 kvm samt bostader,
vard och skola.

e Nynashamns centrum ska fortatas och fa karaktaren av en skargardsstad. Sorunda och
Osmo ska fortatas i centrum och fa fler nya flerbostadshus.

e Totalt for Nyndshamns kommun planeras nybyggnation med 1 942 bostader under
perioden 2005-2014.

Syfte

Fastighetsadgarna, kommunen och handlarna vill studera majligheten att utveckla
Nynashamns tatort for att skapa en stérre, attraktiv och [ld6nsam marknadsplats for framtiden.
Man vill ocksa undersoka vilket totalt konsumtionsunderlag Nynashamns kommun har idag
och om 10 &r. Som ett forsta steg onskar fastighetsagaren gora en bedémning av
marknadens forutsattningar och darmed en dimensioneringsanalys av Nynashamns
stadskarna.
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Foéljande moment ingar:

1. Sammanstéllning av statistik (demografisk sammansattning, inkomster, omséttning,

in/utpendling, forsaljningsindex etc) och nuldgesbeskrivning/analys av Nyndshamn som

handelplats.

Bedomning av marknadsomrade.

Kartlaggning av nuvarande och framtida konkurrenssituation.

4. Berédkning av nuvarande och framtida konsumtionsunderlag fér dagligvaror och
séllankodpsvaror.

5. Insamlad nuvarande omsattning i stadskarnan jamfoérd med branschindex, uppskattad
framtida omsattning och stadskarnans andel av kommunens totala handelsomséattning.

6. SWOT-analys fér Nynashamns stadskéarna ur ett detaljhandelsperspektiv.

7. Forslag till framtida handelsdimensionering av Nyndshamns stadské&rna med avseende
pa dagligvaror, sallankdpsvaror, restaurang/café, kommersiell- och ovrig service samt
parkering.

W

Avgransning
| denna rapport arbetar vi med olika benamningar fér delar av Nynashamns kommun:

Benamningen Stadskarnan: centralorten/tatorten inklusive de geografiska delar dar Willys,
Lidl och Ica Kvantum finns.

Benamningen city: citylagen utmed Centralgatan och Fredsgatan.

Vi har valt att anvanda 2006 som basar for alla berakningar, eftersom tillganglig statistik
finns for helar 2006, rapporterat under 2007. For att titta pa ett 10 ars perspektiv har vi
darmed valt helar 2016.

Metod och genomférande

Uppdraget har genomforts av Catarina Selin (analys och kommersiell utveckling/
projektledning), Gunnar Hjorth (seniorkonsult, uppdragsansvarig) och Emma Karlsson
(analys).

Kartlaggningen av Nynashamns stadskarna innefattar en fysisk inventering och identifiering
av nulaget. Tilsammans med marknadens forutsattningar och de framtida trenderna utgor
detta basen fér NCM Donaldsons strategiska resonemang och analys. Kartlaggningen och
analysen har genomférts under januari — mars 2008.

Kartlaggningen och berdkningen av detaljhandelsdata baseras pa "Handeln i Sverige 2007”,
som ar framtagen i ett samarbete mellan AB Handelns Utredningsinstitut (HUI) och tidningen
Market. Marknadsdata baseras framférallt pa uppgifter hamtade ur HUI:s och SCB:s
dataregister samt Nyndshamn kommuns hemsida.
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Med detaljhandel avses egentlig detaljhandel dvs. exklusive apotek, systembolag,
bensinstationer och bilféretag. Dagligvaror (DV) omfattar livsmedel, parfym, tobak och
tidningar samt blommor. Sallankdpsvaror (SV) omfattar bekladnad och hem & fritid.
Bekladnad bestar framst av klader, skor, vaskor och accessoarer. Hem och fritid bestar
framst av sport, hemelektronik, mébler och husgerad.

SWOT-analys (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats) ar en metod som har

anvands for att identifiera stadskarnans interna befintliga styrkor och svagheter samt externa
framtida mdjligheter och hot.

Dimensioneringsapport Nyndshamn 2008-04-09 5/29
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Interna forutsattningar

2.1

2.2

Handeln i Nynadshamn kommun &ar koncentrerad framforallt till Nyndshamns stadskérna och
till mindre handelsplatser runt om i kommunen. Handeln pa 6vriga orter i kommunen har i
forsta hand livsmedelsfokus. Nynashamns stadskarna ar kommunens centrala butiks- och
servicepunkt. | kommunens program till ny éversiktplan (2005) finns dokumenterat att
kommunens malsattning ar att arbeta for en l&ngsiktig och malmedveten satsning for att
starka Nynashamns stadskarna och narliggande omraden till en val fungerande och
sammanhallen enhet, for att svara upp till den 6kande kopkraften och konkurrensen frén
angransande handelsplatser och kommuner.

Allmént

Nynashamns stadskarna ar ett kommuncentrum som ligger langst ut pa Sédertorn. Hela
Nynashamns stadskarna inrymmer ett 150-tal butiks-, service-, café- och restaurang-
hyresgaster i en klassisk stadskarnemiljoé, med en sammanlagd férséaljningsyta om drygt
27 000 kvm,

Branschmix stadskéarnan

Nedan illustreras Nynashamns stadskarnas befintliga branschmix férdelat pa procentuell
andel butiker per bransch.

0O Dagligvaror

7% 8% B Mode & Bekladnad

44% 18% 0O Hem & Fritid

O Ovrig detaljhandel
1%

22% .
B Restaurang & Café

O Annan kommersiell service

Dagligvaror, 7% av den totala branschmixen

Ica Kvantum, Lidl, Coop Konsum samt Willys ar fyra enheter som &r spridda inom
stadskarnan. Coop Konsum finns i centrum och erbjuder ett mindre bassortiment som
speglar forsaljning av narservicevaror. Ett par mindre tobak- och spelbutiker finns ocksé i
stadskéarnan.

Sallanko6p, 26% av den totala branschmixen
Segmentet sallankdp &r uppdelat i Mode & Beklddnad samt Hem & Fritid.

Kedjorna Dressman, Lindex och Euro Sko finns i stadskarnan. | stadskarnan i évrigt finns ett

antal kedjeoberoende kladbutiker med blandat utbud, bade inom skor och barn/dam/
herrklader. Mode & Bekladnad motsvarar 8% av branschmixen.
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Inom hem- & fritidssegmentet finns 28 butiker. Aven hér &r de flesta kedjeoberoende butiker,
t ex fotobutiker, optiker, farghandel, guld/accessoarer. Till kedjorna hér Expert och Synsam,
som ligger i city. Detta segment motsvarar 18% av branschmixen.

Restauranger & Caféer, 22% av den totala branschmixen
| stadskarnan finns det ett 30-tal restauranger och caféer etablerade. Det &r en blandning av
pizzerior, grill, salladsbarer, caféer och vanliga restauranger.

Ovrig detaljhandel, 1% av den totala branschmixen
Det finns ett Systembolag med férsaljning dver disk samt ett Apotek. Paketutlamning sker i
en av fastigheterna i Nynashamn Business Park.

Annan kommersiell service, 44% av den totala branschmixen

Tre maklare finns representerade i kommunen: Maklarringen, Maklarhuset och Svensk
Fastighetsformedling. En av dessa finns i stadskarnan. Aven Handelsbanken, SEB och
Swedbank ligger i stadskarnan. | évrigt finns det cirka 55 enheter inom kommersiell/évrig
service inom kommunen, t ex frisérer, elbutiker, gym, massorer.

| centrum finns ocksa polis, kyrka, bokhandel och bibliotek.
Butikslokalisering i Nynashamns city
Nynashamns city bestar av tvd huvudhandelsgator, Fredsgatan och Centralgatan, dar den

mesta av séllanképshandeln finns representerad. Det finns en galleria i stadskarnan,
"Gallerian havet”, dar det delvis finns butiker i tva plan (entréplan och kéllarplan).
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Tillganglighet och allméanna kommunikationer

Nynashamn &r beldget i sydostra delen av Stockholms lan med tillfart via Nynasvagen
(riksvag 73) fran Stockholm. Vag 73 ar idag en tvafilig vag i riktning till och fran Haninge och
motorvag mellan Haninge och Stockholm. Vagen byggs nu om for att bli fyrfilig i bada
riktigningarna fran Haninge. Riksvag 73, som fyrfilig motorvag, beraknas vara klar 2008-
2009 och ga parallellt med det lokala vagnatet. Vag 225 gar mellan Nynashamn och
Sodertélje.

Nynasbanan byggs ut for att klara de nya tagen och beraknas sta klar 2009. Pendeltagen
mellan Stockholms central och Nynashamn gér tva ganger per timma i hogtrafik. Det tar
cirka en timme att &ka strackan Stockholm Central/Nynashamn.

Vid Nynashamns station och farjelagret finns hallplatser for de bussar som rér sig i
kommunen. Hit gar ocksa pendeltaget fran Stockholm Central.

Parkering

Det finns totalt cirka 565 parkeringsplatser i stadskarnan (samt p-platser vid varje
livsmedelsbutik enligt foljande: Willys 77, Lidl 125 och Ica Kvantum cirka 100), férdelade
enligt nedanstaende tabell. | sammanrékningen finns inte de platser med som ligger utmed
Centralgatan och som regleras med P-skiva en timma. Platserna vid jarnvagen ar i huvudsak
platser for langtidsparkering. Bevakningen skoéts via kommunen.

Parkeringsytan bakom Folkets Hus kommer att bebyggas med bostader inom kort och
inflyttning beraknas ske om cirka 1,5 ar. Dessa parkeringsytor forsvinner i och med byggstart

och besotkare hanvisas till andra ytor i centrum.

Enligt kommunen ar parkeringsytorna fullt utnyttjade under maxtid, dvs kl 16-18.

Plats i city Antal platser

Alkérrsplan 131
Folkets Hus (bebyggs) 86
Floravagen 63
Jarnvagen, langtidsparkering 120
Kyrkan 38
Fredsgatan 42
Lévlundsvagen 47
Lovlundsv - mitt emot 38
Totalt 565
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Uppskattad nuvarande omséttning for 2006 inklusive moms

Detaljhandelsomsattning
Nynashamns stadskérna

Yta,
Omsattning kvm | Oms/kvm ‘ Bransch
2006, mkr \ snitt, ca, kr
Dagligvaror 428 | 19403 22 058 50 000
Bekladnad 48 2153 22294 40 000
Hem/Fritid 102 5814 17 544 37 000
578| 27370 21118

Kélla: Stockholm Shopping 2007, Yta = total butiksyta.

Detaljhandeln i Nyndshamns stadskéarna har idag en vasentligt lagre omsattning per
kvadratmeter &n branschgenomsnittet.

Detaljhandelsomsattning Nyndshamns kommun

Omsattning 2006, mkr

Dagligvaror 549
Sallankdpsvaror 245
794

Kélla: HUI Handeln i Sverige 2007

| ovanstaende dagligvaruomsattning for Nynashamns stadskarna ingar aven Lidl, Willys och
Ica Kvantums omsattningssiffror, vilka star for cirka 320 miljoner av de 428 miljoner som
galler for dagligvaror. Nyndshamns stadskarnas andel av kommunens totala
handelsomsattning ar 73%.

Organisation

I Nyndshamns stadskérna finns en stadskarneférening som planerar och genomfor
marknadsforing och aktiviteter. Féreningen bestar av tre medlemsgrupper: butiksinnehavare,
kommun och fastighetsédgare. Stadskarneféreningen har en anlitad centrumledare som
driver den kommersiella utvecklingen och styr stadskarneféreningens verksamhet.
Medlemmarna i féreningen lagger varje ar ett marknadsforingsbidrag till gemensamma
aktiviteter som sedan féreningen sjalva genomfor.
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3 Externa forutsattningar

Det ar flera faktorer som paverkar utvecklingen av en handelsplats. Den viktigaste faktorn ar
marknaden, vars forutsattningar utgors av potentiella kunder, handelsplatsens konkurrenter
och dess tillganglighet.

Detaljhandelskonsumtionen inom ett omrade styrs i stor utstrackning av befolknings-
utvecklingen, den demografiska sammansattningen, hushallens inkomster och in- och
utpendling. Nedan presenteras marknadens vasentligaste forutsattningar sett ur ett
detaljhandelsperspektiv.

3.1 Marknadséversikt, Nyndshamns kommun 2006
Invanarantal 24 992, varav Sorunda: 5 454, Osmo: 5 676,
Nynashamn tatort: 13 122, Tord: 675
Befolkningstillvaxt 2002/2006 1,9%

Prognostiserad befolkningsdkning cirka 10 000 invanare till och med 2016, dvs totalt
35 000 invanare

Nettopendling -4 453 (enligt Handeln i Sverige)
Nettoinkomst 190 469 (189 419 i riket, 222 520 i lanet)
Inkomstindex* 103

Forsaljning dagligvaror 549 mkr

Forsaljning sallankdpsvaror 245 mkr

Forsaljning detaljhandel 794 mkr

Forsaljningsindex* Referensindex*

Index dagligvaror 93 78
Index sallankdpsvaror 37 30
Index detaljhandel 63 53

*Inkomstindex = Sammanréaknad forvarvsinkomst stalld mot rikets genomsnitt, riket=100.

*Forsaljningsindex = Relationen mellan faktisk omséattning och férséljningsunderlaget multiplicerat med 100, kalla HUI
*Referensindex = Ett genomsnittsindex for respektive kommuntyp

*Nettoinkomst = Summan av alla skattepliktiga och skattefria inkomster minus skatt och dvriga negativa

transfereringar.

3.1.1 Befolkningsutveckling
Nynashamn kommun hade ar 2006 knappt 25 000 invanare. Befolkningstillvaxten har varit
1,9% mellan &ren 2002-2006. | Nynashamns centralort beraknas det idag bo cirka 13 400
personer.
Enligt kommunens langsiktiga politiska vision ska antalet invanare i kommunen ¢ka till

35 000 ar 2016. Detta beroende pa ett tkat fodelsedverskott samt inflyttning till kommunen
tack vare nybyggnation.
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Befolkningsstruktur och utbildning

Konsumtionen paverkas av befolkningens sammansattning i handelsomradet. Manniskor i
olika aldrar konsumerar pa olika satt.

Befolkningens aldersstruktur

Ar 0-17 18-24 25-44 45-64 65+
Nynashamn 23% % 25% 28% 17%
Riket 21% 9% 27% 26% 18%

Kommunbefolkningens aldersstruktur visar att det bor en storre andel barn i &ldrarna 0-17 ar
i kommunen an i riket som helhet. Andelen invanare ar nagot farre i aldrarna 18-44 ar och
nagot fler i aldrarna 45-64 ar i kommunen jamfort med riket som helhet.

En relativt liten andel av Nyndshamns befolkning har eftergymnasial utbildning, cirka 25%
jamfort med cirka 34% i Sverige generellt och 42% i lanet. Daremot har hela 55% av
kommunens befolkning gymnasial utbildning, jamfort med 48% i riket och 42% i lanet.

Inkomstniva

Befolkningens inkomstniva har stor paverkan pa kopkraften i en kommun. Konsumtionen av
dagligvaror ar relativt konstant oavsett inkomst och paverkas darmed mindre. Daremot &r
handeln av sallankdpsvaror mer paverkad av inkomstnivaerna i ett marknadsomrade.

Invénarna i Nynashamn kommun har genomsnittliga inkomster. Medelinkomsten,
190 469 kr per person och ar, ar obetydligt hdgre an rikssnittet (189 419 kr per person och
ar). | lanet ligger den genomsnittliga inkomsten pa 222 520 kr per person och ar.

Foérsaljningsindex

Nynashamn har idag ett mycket lagt forsaljningsindex for sallankopsvaror (37), vilket betyder
att den faktiska omsattningen i kommunen ar mycket mindre an det teoretiskt beraknade
forsaljningsunderlaget. Sallankdpshandeln &r alltsa inte tillrackligt allsidig och varierad i
konkurrens med angrédnsande kommuner. Liknande kommuntyper (pendlarkommuner) har
aven de ett stort utfléde av sallankdpsvaror (index 30).

Forsaljningsindex for dagligvaror (93) visar att den faktiska omsattningen i kommunen
nastan ligger i paritet med det teoretiskt berdknade forsaljningsunderlaget. For liknande
kommuntyper ligger index pa (78). Detta index visar att mer av dagligvaruhandeln stannar i
kommunen, och att utbudet lever upp till den efterfrdgan som finns.

Pendling

Skillnaden mellan in- och utpendling i en kommun kallas foér nettopendling. Nynashamns
kommun har en nettopendling pa -4453.
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Turism

Fritidshusindex 122 (Antal taxeringsenheter (typkod 221) per 1000 inv i regionen.
Fritidshusindex for riket (44)

Gastnatter enligt HUI 2 (antal gastnatter pa hotell, vandrarhem och stugbyar exkl camping
etc per invanare i regionen) . Rikets index (3).

Sommarstugegaster 4 000 hushall

Besdk hos turistbyran 20 000 personer (information frn centrumledaren)

Overnattningar i kommunen 60 000 personer (varav 24 000 &ar konferenser)

Under sommarmanaderna utokas kommunens befolkning med cirka 4 000 sommarhushall,
motsvarande 9 500 invanare. Under varen, sommaren och hosten anvands dessutom
turisthamnen frekvent av besdkare som kommer sjovagen. For 2006 har turistbyran beraknat
att besokstillskottet under sommarménaderna (dvs 6vernattningar i gasthamnen) var cirka
18 000 personer. | hela kommunen uppskattar man antalet dvernattningar i fritidshamnar till
cirka 90 000.

Fran farjeterminalen avgar/ankommer batar till/fran Gotland, Lettland och Polen, samt till
vissa Oar i skargarden. Till och fran Nynashamn reste cirka 85 000 personer med
Vaxholmsbatarna och knappt 1,5 miljoner personer med Gotlandsbatarna under 2006.
Resande med Polferries till och fran Nynashamn var knappt 147 000 passagerare under
2006. (Denna siffra sjonk med drygt 10% mellan 2005 och 2006).

Turister som bestker Nynashamns kommun lagger knappt 20% av sin konsumtion pa
shopping.

Hotell, konferens och spa

| kommunen finns ett antal hotell- och konferensanlaggningar, bade i centrala Nynashamn
och i kommen i dvrigt.

Internethandel
Omesattningen for e-handel har férdubblats under de senaste aren. Under 2007 n&dde den
nivaer som gor att e-handeln borjar bli en konkurrent till den traditionella detaljhandeln. Finns

du inte p& natet, finns sakert din konkurrent dar. Omséattningen 2008 bedéms hamna pa
cirka 15 miljarder.
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Marknadsomrade for Nynashamns stadskarna

Marknadsomradet for Nyndshamns stadskéarna innefattar hela kommunen och darmed
foljande férsamlingar: Nyndshamn 13 122 invanare, Osmo 5 676 invanare, Sorunda 5 454
invanare och Tor6 675 invanare samt restforda 65 invanare. Totalt 24 992 invanare.

Vi har valt att avgransa marknadsomradet till endast ett primaromrade pa grund av
stadskarnans geografiska avstand till narmaste konkurrerande handelsplats och boendeort.

Konsumtionsunderlag 2006

Konsumtionsunderlaget ar det teoretiska belopp som invanarna i ett visst begransat omrade
anvander till konsumtion av varor och tjanster inom detaljhandeln och baseras pa det
genomsnittliga belopp som en person konsumerar per ar.

I marknadsomradet finns ett konsumtionsunderlag pa drygt 1,2 miljarder kronor, férdelat pa
cirka 596 mkr pa sallankdpsvaror och cirka 610 mkr p& dagligvaror. Stadskarnans andel av
konsumtionsunderlaget ar idag 44%.

Marknadsomrade 2006, mkr

Antal invanare 24 992
Konsumtionsunderlag séllankép 596
Konsumtionsunderlag dagligvaror 610
Konsumtionsunderlag detaljhandel 1206

Under sommarmanaderna tillkommer 4 000 hushall i marknadsomrédet. Vi har antagit att det
bor 2,4 personer i varje hushall, vilket ger 9 600 personer. Dessa personer beraknas lagga
fyra tolftedelar av sin &rskonsumtion under sommaren, vilket ger ett tillskott pa totalt cirka
154 miljoner kronor, fordelat pa 76 miljoner kronor for sallankdp och 78 miljoner kronor for
dagligvaror.
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En del av dessa sommarhushall bebos rimligtvis av kommuninvanare som under sommaren
flyttar ut till stugan vid vattnet/p& 6n, och finns darfor redan medréaknade i
konsumtionsunderlaget. Vi har antagit att det galler 30% av hushallen och har darfor raknat
bort motsvarande fran turisttillskottet, vilket ger 154 miljoner — 46,2 miljoner = 107,8 miljoner
kronor i tilkommande konsumtionsunderlag.

Vart att notera ar att dagligvaruhandeln brukar vara mer gynnad an sallankdpshandeln under
sommarmanaderna. Vi har dock inte tagit hansyn till detta i dessa beréakningar.

Konsumtionsunderlag 2006 inkl. turister ‘

Konsumtionsunderlag séllankép, mkr 650

Konsumtionsunderlag dagligvaror, mkr 664

Konsumtionsunderlag detaljhandel, mkr 1314
35 Konkurrenter i marknadsomradet

Eftersom gangavstanden i city ar mycket sma ar konkurrensen total mellan butikerna; allt &r
jamforbart fér konsumtenten inom en kort tidsrymd.

For ovrig konkurrerande handel redovisas nedan en geografisk karta 6ver handelsplatserna i
marknadsomradet och dess nérhet.
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Beskrivning av konkurrerande/néarliggande verksamheter:

I Osmo finns ett litet narservicecentra med simhall, bibliotek, sjukgymnast etc. Centrat ligger
i ett villaomrade med cirka 5 676 invanare. Skola, dagis och fritidsgard finns i samma
omrade. Har finns en Ica Supermarket (apoteksombud, postboxar) som omséatter 80-100
miljoner kronor, Handelsbank, café pizzeria/krog, en diversehandel som heter Priskrossarn
samt en grill/kiosk. Omradet har cirka 100 parkeringsplatser.

—===1 Sorunda ar en forsamling med 5 454 invanare. Har

e dl finns en Coop Nara-butik pa cirka 400 kvm med cirka 25
p-platser. Butiken ar Apoteksombud. | narheten av
livsmedelsbutiken finns en Shell-mack. Uppskattad total
omséttning: 10-15 miljoner kronor.

Lidls etablering vid Nyndshamn Business Park ar en
enhet som uppskattas omsatta cirka 40 miljoner kronor
pa 1 300 kvm.

Willys pa Nynasvagen omsétter cirka 95 miljoner kronor
pa 1 000 kvm.

Ica Kvantum pa& Nynasvagen omsétter cirka 185
miljoner kronor pa 4 700 kvm.

Sodertélje stadskarna ligger forhallandevis nara
Nynashamn, och viss arbetspendlig sker till detta
omrade. | staden rustas och fornyas Varuhuset Kringlan
och Lunagallerian. Trafikmiljén ses déver och 600 nya p-
platser ska tillkomma. Som en del av detta utreds
byggandet av ett p-garage centralt under Stora Torget.
Sodertalje stadskarna omsatter 607 miljoner kronor pa en detaljhandelsyta motsvarande 17
863 kvm.

Lanna handelsomrade i Huddinge bestar av cirka 60 000 kvm detaljhandelsyta och
omsatter cirka 1,3 miljarder kronor i cirka 24 enheter. Kedjor som finns etablerade &r t ex
Bauhaus, Lanna Sport, Cervera, OnOff, Asko Mébler, Rusta, Siba, EI-Giganten.

Farsta Centrum har byggts om i olika etapper och férandring pagéar hela tiden, nya koncept
tillkommer och forsvinner. Idag bestar anlaggningen av cirka 150 butiker och omséattningen
ar cirka 1,6 miljarder kronor. Har parkerar man gratis i tvd timmar pa de 1500 p-platserna.
Diskussioner pagar om att ytterligare utoka den kommersiella ytan med cirka 8 000 kvm.

Ica Maxi i Haninge ar Sveriges storsta dagligvaruetablering och omsétter cirka 643 miljoner
pa en séljyta for dagligvaror pa 4 000 kvm.

| Haninge Centrum finns cirka 64 butiker som omsaétter cirka 630 miljoner kronor pa fem

miljoner besokare. Pendeltaget tar 25 minuter till Stockholm city och det finns 850 gratis p-
platser mot p-skiva i tre timmar.
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| Haninge kommer ocksa Atrium/Ljungberg gruppen utéka Coop Forum fastigheten (i
narheten av Ica Maxi) som idag omsatter cirka 300 miljoner kr med ytterligare 18 000 kvm
detaljhandelsyta i tva plan for bl a klader, teknik och narservice. Dessa ytor ska sta klara
2009. | direkt narhet byggs ocksa ett bostadsomrade — "Vegastaden” — som beraknas vara
klart 2010.

Pa motorvagen utmed Nynasvagen ligger ett flertal stora handelsplatser med och utan
dagligvaruetableringar.
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SWOT-analys ur ett detaljhandelsperspektiv

Styrkor

Klassisk stadskarna med néarservice

God tillganglighet for gaende, buss- och biltrafik
Lokalt kédnda hyresgaster

Positiv befolkningsutveckling

Endast en tom butikslokal

Tydligt definierat geografiskt upptagningsomrade
Verksam stadskarneférening

Rikt café/restaurangutbud

Hotell/konferens, spa-anlaggningar drar besdkare och turister
Stark sommarhandel

Sommarhamn i ndrheten av centrala Nynashamn
Sommarhushallen ger kundtillskott

Turisten lagger 19% av sin konsumtion pa shopping
Farjetrafiken ger kundtillskott

Svagheter

Okommersiell butiksskyltning

Avsaknad av kedjor

Omoderna café/restauranger

Svag dagligvaruhandel i city

Svag sallankdpshandel

Geografiskt begransat upptagningsomrade
Begransat antal p-platser, fullt under maxtid
Stor utpendling

Lag omsattning/kvm

Mojligheter

Hot

Fornyelse av Nynashamns stadskérna leder till 6kat intresse for etablering av nya
butikskoncept

Eventuell fortatning med handel p& Alkarrsplan i stadskarnan

Mojlig ny handel i Nynashamns Business Park, Kalvo, Parlefar

Expansiv region nér det géller boende och foretagsetableringar

Utbyggnad av riksvag 73

Upprustning av Nyndsbanan

Utebliven omdaning ger minskad attraktionskraft

Potentiella hyresgaster véljer annat kommersiellt lage i t ex Stockholm city
Nagon av de populara befintliga hyresgasterna lamnar Nynashamns stadskarna
Utarmning av centrum till f6ljd av stark externhandelsutveckling

Bl a Haninge Centrums, Farsta C, Lanna handelsplats och Sddertélje starka
utveckling

Stark konkurrens fran dagligvaruhandeln i Lanna, lca Maxi

Stagnerande inflyttning

Den 6kande internethandeln
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Strategiskt resonemang

4.1

4.2

4.3

Konsumtionsutveckling®

Ar 2007 utgjorde det elfte aret i foljd av stark tillvéaxt. Detaljhandeln vaxte med 6,5% i
I6pande priser, vilket dock ar en minskning fran 2006 ars siffra pa 7,4%. Varldsekonomin har
drabbats av kreditkriser delvis beroende av vad som hander p& den amerikanska
bolanemarknaden. | Sverige har det varit svag borsutveckling och i slutet av 2007
stagnerade eller sjonk priserna inom sméhushandeln, vilket skapat en nagot negativ
stamning. Men den svenska detaljhandeln utvecklas alltsa fortfarande mycket positivt och
HUIs prognos for 2008 &r att den totala detaljhandelns 6kning for helaret blir cirka 6%.

Allmant stadskarnor

Det var under efterkrigstiden som mindre centrumanlaggningar vaxte fram i de nya
bostadsomradena. | borjan fanns klara sociala ambitioner dar arbete, bostader och centrum
skulle samverka. Genom aren blev centrumanlaggningarna storre i skala och fick under
1960-talet en tydligare kommersiell pragel.

Dessa sma centrum, i férorter och stadsdelar, har fatt allt svarare att Gverleva i en
hardnande konkurrens fran bl a externhandeln och pa grund av 6kade krav pa I[6nsamhet.
Fororts- och stadsdelscentrum har under de senaste 25 aren tappat cirka en fjardedel av sin
dagligvaruomsittning till externhandeln och bensinstationer. Sallankdpsvaruhandeln har i
manga fall helt forsvunnit. Nynashamn kommuns sallankdpsindex (37) visar just att utflodet
av handel till handelsplatser i andra kommuner &r avsevard nér det géller séllankdpsvaror.
Det finnas alltsa utrymme att 6ka attraktionskraften for Nynashamns stadskarna och pa sa
satt behélla en storre del av konsumtionsunderlaget inom kommunens granser.

Manga stadskarnor behover en rejal fornyelse for att komma ifatt konsumenternas krav. Men
det racker inte bara med en fysisk upprustning. Att det finns aktiviteter, restauranger/caféer
och narservice som lockar dit manniskor ar minst lika viktigt, liksom ett bra samspel mellan
ett centrums olika aktdrer och bra tillganglighet. Att fortata med nya bostader kring ett
centrum ar ett bra exempel pa atgarder for att forbattra underlaget for butikerna och det ar
aven positivt ur trygghetssynpunkt. Har spelar Nynashamn kommuns planerade utveckling
av bostader nara centrum en viktig roll, eftersom den paverkar kundunderlaget positivt.

Pa senare ar har aven den offentliga servicen reducerats kraftigt i manga sma centrum.
Nynashamns stadskarna har dock klarat sig bra med en val fungerande kommunal- och
kommersiell service.

Nya handelsplatser — stadskarnan

Principen for en bra stadskarna ar att det rader konkurrens mellan handlarna eftersom det &r
korta avstand och allt &r jamférbart. Konkurrensen i stadskarnan borde darfor bedrivas
framfor allt genom sérprofilering — ett unikt sortiment i butiken eller en unik meny och
servicegrad i restaurangen ger mindre utrymme for direkt prisjamforelse. Konkurrens driver
utvecklingen framat och ar bra for handeln.

' Kalla: HUI och tidningen Market
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Relationen mellan ny och befintlig handel ar oerhort viktig. Det &r av storsta vikt att bade
stadens detaljhandelspolicy, stadskarneféreningens och fastighetsagarnas egen affarsplan
och policy innehaller férutsattningar for gemensam utveckling, oavsett om det gar bra eller
daligt for stadskarnan. Minskning eller 6kning av butiksytor, forsaljning/kvm och andra
nyckeltal kan ge vagledning om de ekonomiska forutsattningarna.

Inom Nyn&shamns kommun finns tre
handelsplatser: Nyndshamns stadskarna inklusive
Ica Kvantum, Lidl och Willys samt Osmo och
Sorunda. Framtida mdjliga detaljplaneéndringar
visar pa ytterligare tre eventuella handelsplatser i
stadskarnan: Nyndshamns Business Park,
Parlefar och Alkarrsplan, samt nuvarande
industriomradet Kalvo utanfor stadskarnan. En
nyetablering av ytterligare handelsplatser innebar
Okad konkurrens for redan etablerade handlare i
stadskarnans marknadsomrade. Efter nyetablering
ar det fler handlare som maste dela pa en oférandrad total konsumtion (dvs om inte
inflyttning sker i den takt man prognostiserat och inte attraktionskraften 6kar och storre del
av konsumtionsunderlaget stannar kvar i kommunen), vilket leder till att ett flertal etablerade
handlare sannolikt far kannas vid en fallande efterfrdgan och forsamrad lonsamhet.

A andra sidan &r det dock inte sékert att den befintliga handeln i stadskarnan kommer att
forlora pa ytterligare handelsplatser i och med att enskilda kopméan kan dra nytta av
nyetableringar. Ett exempel pa en sadan effekt ar att en ny handelsplats kan attrahera
konsumenter fran kringliggande omraden, som véljer att inte bara handla pa denna plats
utan aven kompletteringshandlar i den néarliggande stadskarnan, givet att stadskarnan har en
attraktiv butiksmix.

Konkurrens mellan butiker i de nya handelsplatserna och i stadskarnan kan aven bidra till en
prispress, vilket innebar en 6kning av konsumenternas realinkomster som i sin tur, givet
oférandrad konsumtionsbenagenhet, kan leda till en tkad efterfragan aven for kdpman i
stadskarnan. Ytterligare en faktor ar att okad konkurrens fran butiker i nya lagen initialt kan
leda till problem fér k6pman i city, vilket kan séanka butikshyrorna i stadskéarnan. En tumregel
ar att en butik med véalordnad ekonomi klarar en omséattningsminskning med 5-10% med
vissa omstallningar. Blir tappet mer &n 10% kravs betydande atgarder i den aktuella butiken.
Minskningar 6ver 20% kan resultera i att butiken laggs ner.

Om den befintliga handeln kan méta denna typ av konkurrens genom att satsa pa mer
I6nsamma och framgangsrika butikskoncept behéver inte den totala forsaljningen i
stadskarnan paverkas negativt av de nya etableringarna, och det faktum att lbnsamheten
forbattras innebér att handlarna i city kan vara beredda att betala hégre hyror.
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Konsumentens rorlighet

Kunden blir allt mer rérlig och kravet pa allmanna kommunikationer och bra parkering 6kar.
En gréans for att ta sig med bil for att shoppa brukar uppskattas till cirka 40 minuter. Kunden
bor pé ett stalle men kan latt valja att handla pa ett annat. Det ger kunden mojlighet att valja
bort handelsplatser som inte &r tillrackligt attraktiva. Handeln har i véxande utstrackning
koncentrerats till vissa regioner. Detta géller i synnerhet sallankdpshandeln som har haft en
stark utveckling. Ju fler attraktiva butiker som samlas pa ett och samma stélle desto mer
attraktiv anses handelsplatsen. En blandning av kedjeféretag, lokala handlare, nischade
butiker samt mdjligheter att kombinera shopping med andra aktiviteter samt narservice
anses som viktigt for de flesta konsumenter.

En frAdga som diskuteras alltmer &r vad som hander med den bilberoende handeln om det pa
sikt blir dyrare att kora bil. Nar det sker kommer potentiella kunder bli lite "fattigare” och
handla mindre. Kunden kommer att planera sina inkdp och handla mer sallan men mer varje
gang samt 6ka sin prismedvetenhet, vilket kan gynna den volym- och externhandel som
finns etablerad utmed riksvag 73 mellan Stockholm och Nynashamn.

De eventuella nya handelsplatserna i Nynashamns kommun hamnar inte alla pa
gangavstand mellan varandra utan handel pa dessa platser kommer krava bil. Utspridda
handelslagen bidrar till 6kad bilism och kommuninnevanarna blir mer beroende av bil. Detta
far negativa konsekvenser bade ur miljo- och folkhalsoperspektiv. Detta ar av sarskild vikt
vad géller dagligvaruhandeln och affarer som bestks mer frekvent.

Viktigt att beakta ar ocksa att de handelsplatser som ligger utmed vag 73, mellan de sodra
delarna av Stockholm och Nynashamn, satsar pad kommersiell utveckling i olika former. Mer
detaljhandelsyta tillkommer och fler nya aktorer ar pa vag in i dessa omraden. For boende i
Nynashamn kommer det, i och med vag 73:s nya dragning, bli lattare att forflytta sig fran
kommunen for att shoppa. Det som i forsta hand attraherar konsumenter att resa en langre
vag ar sallanképshandelns utbud.

Pendling

Det &ar vanligt att mindre orter i narheten av storstader, som t ex Nyndshamn, har stor
utpendling av arbetskraft. Riskerna med detta, ur ett handelsperspektiv, &r att stor del av
deras sallankdépskonsumtion hamnar utanfor kommunen. Eftersom sallankdpsindex for
kommunen ar l&gt, ar detta en realitet for kommunen. Ett nyckeltal som kan anvandas ar att
en pendlare lagger cirka 20% av sin konsumtion pa orten dit hon pendlar. Detta betyder att
nettopendlingen pa —4 453 (for 2006) arbetande kan jamstallas med cirka 890 boende som
konsumtionsunderlag. Den nettopendling som kommunen har skulle med detta resonemang
visa att cirka 42 miljoner kronor lAmnade kommunen med pendlarna 2006.

Konkurrensen fran narliggande handel sdsom t ex Haninge Centrum och Farsta centrum

Okar hela tiden. 2009/2010 star ytterligare minst 30-40 000 kvm detaljhandel klar enbart pa
vagstrackan mellan Nyndshamn och Stockholms sédra delar.
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Tillgénglighet

Utbyggnaden av riksvag 73 till en motorvag och forbattrade tdgkommunikationer innebér att

Nynashamn upplevs komma narmare Stockholm, vilket pa sikt bade kan missgynna handeln
— dvs man handlar pa annan ort om inte attraktionskraften finns p& hemmaplan, men ocksa

gynna handeln da fler valjer att flytta fran storstaden till Nynashamn.

Nar konkurrensen mellan handelsplatser dkar stélls krav pa att tillgodose kundens dnskemal
om bl a 6ppettider och parkering. Nynashamns stora utpendling goér att sannolikheten for att
de boende handlar p& handelsplatser med langa/sena dppettider utanfér kommunen okar
om inte de lokala néringsidkarna kan tillgodose kundernas mojlighet att handla nar de
kommer hem pé kvallen. Har handelsplatsen dessutom |ag attraktionskraft stiger
sannolikheten ytterligare for att konsumenten valjer ett annat inkdpsstalle.

Turism

En starkt bidragande orsak bakom handelns tillvaxt i Sverige ar shoppingturismen, det vill
saga den del av detaljhandelns forsaljning som genereras av turister. Idag motsvarar
shoppingturismen cirka 11 procent av detaljhandelns totala omséttning. Denna andel véxer
och under 2006 omsatte shoppingturismen cirka 60 miljarder kronor. Turisternas konsumtion
fordelas pa manga branscher. Mest pengar laggs pa varuhandel, darefter kommer boende
och restaurangbesok.?

I Nynashamns kommun kommer det fasta turistflodet i forsta hand fran de 4 000 sommar-
hushallen och i andra hand fran turisthamnar samt fran turister som har Nynashamn som
transferplats. Turisten som besdker Nyndshamns kommun lagger cirka 19% av sin
konsumtion pa shopping. Detta staller hoga krav pa i forsta hand restaurang- och caféutbud
samt dagligvarubranschen, dad den sommarboende och den privata batturisten bunkrar mat
och turisterna pa de storre farjorna "slar ihjal” tid till farjan ska gd&/komma. Den fast
sommarboende turisten tenderar ocksa att Iagga den storsta delen av sin konsumtion pa
dagligvaror.

2 Kalla: Nutek
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Trender

o Sma centrum och stadskarnor raknas som framtida vinnare nar trenden fran att handla
i stora inomhuscentra och i de stora handelsplatserna vander och konsumenten istéllet
véljer att handla lokalt. Detta kommer att stélla krav pa att fastighetsagare och
kommuner skapar ett positivt naringslivsklimat i stadskarnan och ger majlighet for
handeln att véxa och anpassas, samt skapar forutsattningar for lattillgangliga butiker,
bra allmanna kommunikationer och narbelagna parkeringsplatser etc.

. Allt fler handelsplatser ser likadana ut. Samma butiksutbud i form av stora
kedjeberoende butiker, samma typ av geografiska lagen vid en stor motorled eller i en
inglasad galleria, samma innehdll i butikerna etc. Kunden bdrja stka skillnader och
ytterligheter vilket skapar stérre utrymme fér den lokala kedjeoberoende handlaren att
ta storre marknadsandelar samt méjligheter for stadskarnan att "vinna tillbaka”
konsumtenter som under manga ar lockats av de stora regioncentrumen. Att handla allt
pa en plats som har brett varuutbud sammankopplat med allehanda service samt
andas stadskarna och smaskalighet blir allt intressantare.

. Det finns en stark halso- och miljomedvetenhet som
vaxer sig allt tydligare och som skapat en féréandrad
efterfragan som foljd. Varor tillverkade med ett miljo-
narhets- och rattviseperspektiv blir alltmer populara.
En allt storre grupp, idag unga, konsumenter kommer
fa allt svarare att ta sig med bil mellan stora
handelsplatser pa grund av att bensinpriset stiger och
for att man tar ett aktivt avstand fran att fardas med bil.

. Café- och restaurangbranschen vaxer sig fortfarande
allt starkare. Tillvéaxten bedoms ske i snabb takt och
vissa bedémare rdknar med att den genomsnittliga
konsumtionsékningen inom denna bransch kommer att
bli éver 10 %. Det ar darfor viktigt att skapa
forutsattningar for att café- och restaurangbranschen
kan utvecklas och leva upp till konsumentens krav. | ett
omrade som Nynashamn, med hdg besoksfrekvens under just sommarmanaderna, ar
detta en viktig aspekt att ta med i ett framtidsscenario.

. Shopping ar en upplevelse i sig och det klassiska centrumevenemanget (med till
exempel en clown som trollar for underhallnings skull) férsvinner. Shopping blir en del
av den moderna livsstilen, vilket staller krav pa snabbare forandringscykler nar det
galler butiksmix och utbud. En handlare som snabbt lyckas fanga shoppingtrender blir
en framtida vinnare.

. Multibutiker som saljer flera olika typer av varor till en viss malgrupp i en och samma

butik blir allt vanligare. Dessa butiker kan t ex byggas runt en livsstil dar klader, mébler,
bdcker etc samsas om en gemensam butiksyta.
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Analys

6.1

Nynashamns stadskarna har ett starkt avgransat geografiskt marknadsomrade och ligger
"vid vags ande”. Att utoka konsumtionsunderlaget genom att 6ka upptagningsomradet blir
darfor svart. Det som daremot kan goras ar att tillféra fler boende samt tka stadskarnans
attraktionskraft sa att fler valjer att stanna och lagga en storre andel av sin vardags-
konsumtion i Nynashamn.

Kommunens intention ar att 6ka antalet kommuninvanare med 10 000 personer till och med
2016. De flesta av dessa invanare kommer att erbjudas boende i Nynashamns stadskarnas
narhet. Detta tillfor ett kraftigt utbkat konsumtionsunderlag i direkt nérhet till stadskérnan och
stéller darmed ocksa krav pa butiksmix, servicegrad och p-platser.

Attraktiv stadskarna

Enligt tidigare resonemang kring séllankopsindex finns ett stort konsumtionsutfléde som till
viss del istéllet skulle kunna tillfalla Nyndshamns stadskérna, om attraktionskraften dkar. Ett
satt att Oka attraktionskraften ar att forbéttra butiksmixen genom att t ex blanda upp de lokala
naringsidkarna med vissa butikskedjor med starka varumarken och att skapa forutsattningar
for en konkurrenskraftig dagligvaruhandel samt varna den nara kommunala servicen. ldag
finns manga kedjeoberoende butiker och man kan darfor t ex tillféra kedjeberoende butiker
inom bekladnads- och/eller hem & fritidssektorn. Exempel pa sadana butikskedjor ar JC
Store, Carlings, Duka Home, Almia. Ett stort utbud attraherar fler kunder, vilket mer an val
kompenserar for de nackdelar som ar férknippade med att ha konkurrenter i sin narhet.

Genom att skapa mer forsaljningsyta for dagligvaru- och sallankdpsvaruhandeln i
stadskarnan samt fler parkeringsplatser framst for dagligvaruhandeln (lattatkomliga fran
livsmedelsbutikerna), skapas forutsattningar att attrahera fler invanare med ett battre utbud.
Varor som handlas dagligen ska finnas nara bostaden medan konsumenter kan tanka sig att
forflytta sig ett langre avstand for att kopa varor som handlas mer sallan, t ex radio/tv, cykel,
farg etc. Ju mer spridd handeln ar Gver ett geografiskt omrade, desto stérre chans ar det att
handeln skapar konkurrens mellan platserna. | viss man kan detta givetvis dven skapa
positiv konkurrens, vilket fdder nya koncept och en positiv utveckling.

Nynashamns stadskérna har idag en vél fungerande kommunal- och kommersiell service i
sin direkta narhet och det finns inget stérre behov av att tillféra mer serviceyta i kommunen.
Det ar daremot viktigt att anpassa befintligt café/restaurangutbud till marknadens nuvarande
och framtida krav och géra dessa mer tidsenliga. Manga konsumenter efterfragar
motesplatser sdsom caféer och lagger ocksd mycket tid och pengar i just denna bransch.
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Konsumtionsunderlag marknadsomradet 2016

Om vi antar att antalet invanare under en tioarsperiod i marknadsomradet okar med 10 000
personer, ger det ett totalt konsumtionsunderlag ar 2016 pa knappt 2,2 miljarder kronor. For
séllank6p betyder det ytterligare 477 miljoner och for dagligvaror ytterligare 368 miljoner
kronor jamfort med 2006.

Konsumtionsunderlag 2016 inkl. turister®

Konsumtionsunderlag sallankép, mkr 1127
Konsumtionsunderlag dagligvaror, mkr 1032
Konsumtionsunderlag detaljhandel, mkr 2 159

Nya handelsomraden i kommunen

Inom Nynashamn Business Park finns planer pa att skapa ytterligare cirka 14 000 kvm
detaljhandel. Pa en yta mitt emot Nynashamn Business Park (andra sidan Nynasvagen)
finns planer pa att etablera cirka 4 000 kvm handel (Parlefar). Diskussioner pagar ocksa om
ytterligare handel p& Alkarrsplan. Aven Kalvo industriomrade kan eventuellt plandndras och
dar kan skapas yta for detaljhandel. Detta skulle kunna betyda en total ytterligare
detaljhandelsyta p& cirka 26 000 kvm i stadskarnan, samt ytterligare 5 000 kvm vid
stadskarnans infart. De nya handelsomradena skulle inte ligga inom promenadavstand
mellan varandra och/eller stadskarnan.

Dagligvaror, kvm  Sallankdpsvaror, kvm

Nynashamn Business Park 3000 11 000
Kalvo industriomrade 5000
Parlefar 4 000

Alkarrsplan 2000 6 000
TOTALT 9 000 22 000

T Kalvo industriomrade

Parlefar
Nynashamn Business Park

Alkérrsplan

3 Anges i dagens penningvérde.
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6.4 Utokad yta och okad omsattning*

6.4.1 Scenario 1 — 31 000 kvm ny detaljhandelsyta

Om det, enligt tidigare uppskattningar, skulle tillskapas ytterligare 31 000 kvm férsaljningsyta
i Nynashamns stadskarna och vid infarten fordelat pa fyra handelsplatser, kan foljande
resonemang vara rimligt:

Total Uppskattad
Nuvarande Tillk. Yta yta| Nuv. oms Okad Total uppsk.
Segment yta 2006 \ kvm 2016 \ 2006, mkr oms, mkr oms 2016, mkr
Dagligvaror 19 403 9 000| 28403 428 450 878
Bekladnad 2153 11000| 13153 48 385 433
Hem & Fritid 5814 11000| 16814 102 330 432
Totalt 27 370 31000| 58370 578 1165 1743

En 6kning av dagligvaruytan med 9 000 kvm genererar cirka 450 miljoner kronor mer i
forsaljning. Ytterligare 22 000 kvm sallankdpsyta genererar cirka 715 miljoner kronor mer i
forséljning. Totalt uppskattas dagligvaruforsaljningen till 878 mkr och sallankdpsforsaljningen
till 865 mkr vid en 6kning pa 31 000 kvm.

Med ovanstaende uppskattad yta och omsattning skulle Nynashamns kommun 4 ett
forséaljningsindex for sallankdpsvaror pa 85. Som tidigare namnts har pendlarkommuner ett
referensindex for sallankdpsvaror pa 30. Kommuner klassade som “storre stader” har ett
referensindex p& 125. Fragan ar om de nya handelsetableringarna tillsammans med
nuvarande handel lyckas skapa en sadan stor attraktionskraft att man behaller en s stor del
av konsumtionsunderlaget i kommunen.

6.4.2 Scenario 2 — 18 000 kvm ny detaljhandelsyta

Pa grund av Nynashamns geografiska lage vid "vags ande” &r det inte rimligt att anta att
marknadsomradet uttkas for mycket. Men det 6kade invanarantalet pa 10 000 personer gor
att en 6kning av forsaljningsytan med cirka 18 000 kvm ar rimlig, bl a eftersom det finns ett
nyckeltal som sager att det fér varje ny manniska i Stockholm behdvs 1 kvm ny butiksyta. En
sadan 6kning av detaljhandelsytan skulle resultera i en uppskattad omsattning pa 828 mkr
for daligvaror och 475 mkr for sallankdp. En sadan forsaljning skulle ge kommunen ett
forsaljningsindex for sallankopsvaror pa 51 och ett forsaljningsindex for dagligvaror pa 92.
Det betyder att invanarna lagger en storre del av sin sallanképshandel i kommunen &an vad
de gor idag. Kommunens forsaljningsindex for dagligvaror skulle vara ungefar samma som
idag.

4 Omséttning for 2016 anges i dagens penningvarde.
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Uppskattad

Nuvarande Tillk. Yta Nuv. oms Okad Total uppsk.
Segment yta 2006 2006, mkr oms, mkr oms 2016, mkr
Dagligvaror 19 403 8 000| 24 403 428 400 828
Bekladnad 2153 5000 7153 48 175 223
Hem & Fritid 5814 5000| 10814 102 150 252
Totalt 27 370 18 000| 42370 578 725 1303

6.4.3 Kommentar utdkad yta

For att nya etableringar pa 31 000 kvm ska vara mojliga kravs istéllet en storskalig satsning
pa t ex shoppingturism, med stora omtag i hela kommunen. For att attrahera
shoppingturisterna krévs ett attraktivt handelsutbud i kombination med stor andel
upplevelser, sdsom t ex upplevelseparker och djurparker dar Eskilstuna Zoo och Tuna Park,
som drivs i gemensamt intresse, kan tas som exempel.

6.5 Parkering

| likhet med konsumtionsunderlag och attraktionskraft ar tillganglighet till och fr&dn samt inom
stadskarnan en av de viktigaste faktorerna for den kommersiella utvecklingen. De centrala
parkeringarna och hur enkelt det ar att ta sig mellan olika butiker ar mycket viktiga faktorer i
valet av inkdpsstalle. Ju narmare parkeringsplatsen ligger dagligvaruhandeln, desto mer
attraktiv anses handelsplatsen.

En inventering av Nynashamn centrala parkeringsplatser har visat att det finns cirka 565
kundplatser exklusive platserna utmed Centralgatan och Fredsgatan. En inventering av p-
platserna for Willys, Lidl och Ica Kvantum visar att det finns ytterligare cirka 300 platser p&
deras kundparkeringar.

Idag upplevs dock parkeringssituationen i centrala Nyndshamn som underdimensionerad
under framst maxtid, dvs mellan kl 16-18. Vissa parkeringsytor kommer dessutom inom snar
framtid att bebyggas med bostader, vilket betyder att ersattningsplatser maste kunna
erbjudas. Nar ytterligare handelsplatser etableras inom stadskarnan skapas fler méjligheter
for kunden att valja vart shoppingpengen spenderas. Eftersom handelsplatserna inte ligger
tatt utan kraver att man till viss del tar sig mellan dem med bil, skapas ett stort behov av ett
kommunikationsnat som inte skapar hinder for konsumenten samt lattillgéngliga
parkeringsplatser pa alla dessa handelsplatser. Kunden handlar ofta rationellt och minsta
motstandets lag rader. Om det blir svart, dyrt, farre parkeringsplatser etc sa skapas ett
hinder for handel pa just den platsen och sannolikheten okar att kunden &ker till annan
handelsplats.

For att kunna uttka sallankdpshandeln i stadskarnan med ytterligare 18 000 kvm detalj-
handelsyta visar NCM Donaldsons berékningar att det behévs cirka 500 ytterligare
kundplatser for att serva dessa nya handelsytor.

For parkeringar som ska serva dagligvaruhandeln finns nyckeltalet 55 platser/1 000 kvm yta.
Detta nyckeltal boér beaktas vid etablering av eventuella nya livsmedelsbutiker i stadskarnan
och kommunen i 6vrigt. (Dagens parkeringsplatser upplevs fylla det behov som finns vid
respektive livsmedelsbutik).
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Vad hander om ingenting gors?

Om kommunen, fastighetsdgarna och handlarna valjer att inte utveckla, féradla och fortata
Nynashamns stadskarna/tatort ar féljande resonemang rimliga:

e Centrala Nynashamn kommer i likhet med andra liknande stadskarnor att utarmas
ytterligare vad géller séllanképsvaror. Om externhandeln utvecklas inom och utanfor
kommunen kommer dessa etableringar attrahera konsumenter fran ett storre
upptagningsomrade.

e Den eventuella kompletteringshandel som skulle kunna ske i centrala Nynashamn
(city), tack vare nya etableringar, ar helt beroende av om Nynashamns city 6kar sin
attraktionskraft och skapar utrymme for nya tidsenliga koncept som den framtida
konsumenten efterfragar, samt utdkar tillgangligheten i form av t ex dppettider,
parkeringar och allmédnna kommunikationer. Nar nya intressenter soker lagen i en
stad vager de bland annat in nuvarande butiksmix och tillganglighet. Ar da de
centrala delarna utarmade och inte tidsenliga finns risken att dessa potentiella
nyetableringar hamnar i andra handelsplatser, vilket utarmar city &nnu mer.

e Om alla nya bostader byggs sa tillkommer 10 000 personer till 2016. Viss del av
detta konsumtionsunderlag kommer tillfalla Nyndshamns stadskarna, men det &r
tveksamt om stadskarnan utan fornyelse uppfattas som tillrackligt attraktiv for att f&
t ex pendlarna att handla nar de kommer hem. Fragan &ar ocksd om dagens
parkeringslésningar klarar dessa ytterligare bestkare eller om parkerings-
situationen bidrar till att konsumenterna véljer ett annat inkopsstalle.

e Vid val av ny bostadsplats vags bl a faktorer som arbete, miljé samt handel och
service in. Om stadskarnan utarmas och attraktionskraften darmed sjunker &r
sannolikheten stor att det blir svart att fylla de nya bostaderna med nya invanare.
Nynashamn blir en mindre attraktiv ort att bo i om inte handeln kan locka med bra
narservice samt en butiksmix som lever upp till de nya invanarnas behov. Fylls inte
de nya bostaderna i den takt kommunen forvantat sig sa stiger inte det foérvantade
konsumtionsunderlaget i samma takt, vilket betyder att etablering av nya detalj-
handelsytor bor senarelaggas.

e Viljer man att lata detaljhandelsytan véaxa pa spridda platser i kommunen utan att
skapa forutsattningar for ytterligare och férnyad handel i de centrala delarna av
Nynashamn/stadskarnan &r risken stor att handeln splittras och det skapas negativ
intern konkurrens, vilket stjalper den befintliga sallanképshandeln i stadskarnan.

o Systembolaget, Apoteket och livsmedelbutiken i stadskarnan ar tre viktiga
ankarbutiker fér den framtida attraktionskraften fér centrum. Det ar viktigt att
tillgodose deras krav pa yta och tillganglighet. Skulle dessa tre aktorer lamna
Nynashamns city och vélja nya lagen ar sannolikheten stor att 6vrig handel drabbas
av samre forsaljningssiffror.
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Slutsats

Under férutsattning att:
1. 10 000 invanare tillkommer i det befintliga upptagningsomradet till 2016 och att
2. konsumtionsunderlaget 6kar med 845 miljoner kronor till knappt 2,2 miljarder kronor,

sa uppskattar NCM att underlag for en okad detaljhandels yta om cirka 18 000 kvm kan vara
rimlig.

Om dessa kvadratmeter fylls med attraktiva och konkurrenskraftiga butikskoncept inom
sallankopsvaruhandeln och utokad forsaljningsyta for dagligvaror, sa borde stadskarnans
(inklusive Kalvo) andel av konsumtionsunderlaget i marknadsomradet tka fran dagens 44%
till 60% . Detta forutsatter ven att parkeringsldsningarna dimensioneras efter den tkade
detaljhandelsytan.

Procentuell andel av

konsumtionsunderlaget 2006 2016
Dagligvaror 64% 80%
Séallankdpsvaror 23% 42%
Detaljhandeln totalt 44% 60%
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Kallor

Centrumanlaggningars hemsidor

Stockholm shopping 2007, HUI
Kdpcentrumkatalogen 06/07, Centrumutveckling
Samhallsbyggnadsprogram 2006-2014

Program for 6versiktsplan for Nynashamns kommun nov 2006
Forslag oversiktsplan Nyndshamn Kommun 2005
Oversiktsplan for Nynashamns kommun 1991
Enkatunderstkning Nynashamnleden, 2002
Handeln i Sverige 2006, 2007

Nynashamn kommuns hemsida

HUI, SCB dataregister

Marknadsguide Dagligvaruhandeln 2007

Nutek
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