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Abstract

Peab Sverige AB, which is one of the largest construction companies in Sweden, has
divided the Swedish construction market into different regions. One of these regions is
Peab Region Trollhattan, which covers 28 municipalities in northern Véstra Gétaland. In
Trollh&ttan municipality, one of these municipalities, Peab Region Trollhéttan is a strong
actor on the local market, not least in the residentia construction market. The
municipality, with a present population of 54.000 inhabitants and located approximately
70 kilometers northeast of the regional metropolis Gothenburg, is going through a
number of changes. The infrastructure between the city of Trollh&ttan and Gothenburg is
being upgraded with both a new highway and a new railway. Also, the regional hospital
is being centralized to the city of Trollhéttan, as well is the regional University that
earlier has been split with institutions also in the neighbouring towns Uddevalla and
Vanersborg. Furthermore, Trollhéttan is a major city when it comes to industry, with
production facilities for both Saab Automobile and Volvo Aero. Trollhéttan municipality
has a vision that the town shall have 70.000 inhabitants the year 2030. That means an
increase of about 30% of the present population in 23 years. If this vision is to become
reality the municipality not only has to supply the expected new population with housing
aternatives. They also have to make people choose to live in Trollhéttan instead of other
towns and regions that try to attract new inhabitants as well.

This study aimsto give a contractors perspective of the suspected increase on the housing
market and to analyze opportunities and threats in future scenarios and the consequences
that could come with them. The study is done in collaboration with Peab AB Sverige and
is based on interviews, municipa reports as well as governmental and commercial
reports, scientific literature and a quantative questionnaire with people that at present are
commuters, employed by companies in the city of Trollhéttan.



The findings show that Peab Region Trollhéttan for an extended period of time has been
dominating the regional market for block of flats building. Within this field the company
has extensive competence and experience and good conditions to carry out profitable
projects. The development is though expected to go towards an increased demand on
detached houses, this as a result of an increase of commuters to Gothenburg, especially
when the new infrastructure is finished. These new inhabitants are expected to seek more
room and space for less money than in Gothenburg. To extend their competence, gaining
more experience from this kind of building projects could therefore be a lucrative
strategy for Peab Region Trollhéttan, both to be able to participate in more profitable
projects and to make the company less vulnerable. The major threat towards Peab Region
Trollhéttan that has been identified in this study is the risk to lose employees that possess
essential and rare competence, experience and contacts on the local markets.

Key words: Housing market, scenarios, company strategy, regiona development, city
planning, Peab Sverige AB
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Sammanfattning

Peab Sverige AB &r ett av Sveriges storsta byggentreprenadféretag. Foretaget har delat
upp den svenska marknaden i olika regioner. Peab Region Trollhdttan, en av dessa
regioner, innefattar 28 kommuner i norra Vastra Gotaland. | Trollhéttans kommun, en av
dessa 28 kommuner, &r foretaget i nulaget en stark aktor pa den lokala byggmarknaden,
inte minst pa bostadsproduktionsmarknaden. Trollhadttans kommun, med en nuvarande
befolkning pa cirka 54000 invanare, ligger cirka 70 kilometer nordost om
regionmetropolen Goteborg. Kommunen genomgdr just nu en rad foérandringar.
Infrastrukturen forbéttras med bland annat ny fyrféatsvag och dubbelsparig jarnvéag till
Goteborg, lanssjukhuset NAL centraliseras till orten och ett nytt hdgskolecampus for
Hogskolan Vast byggs upp i centrda Trollhdttan. Staden & ocksa bland annat
produktionsort for Saab och Volvo Aero, vilka under lang tid har varit bland de storsta
arbetsgivarna. Trollhéttans Stad har i sin vision uttryckt ett ma om att kommunen ska ha
70 000 invanare ar 2030, vilket skulle innebara en 6kning med 16 000 invanare pa 23 &r.
Om denna vision ska kunna bli verklighet behtver det skapas boendealternativ som kan
attrahera de forvantade nya invanarna. Dessa bostéder masta kunna méta sig i
konkurrensen med andra, attraktiva kommuner for att kunna lockatill sig den mangd nya
invanare som kravs for att na malet.

Denna studie syftar till att analysera bostadsmarknaden i Trollhéttans kommun utifran ett
byggentreprenadforetags perspektiv och utreda de olika mojligheterna och hoten i den
framtida utvecklingen som Trollhdttan och Vastra Gotaland kan ténkas sta infor.
Rapporten ska ligga till grund for utvecklandet av langsiktiga strategier for Peabs
projektutvecklingsavdelning i Trollhéttan. Studien baseras pa intervjuer med politiker,
personer inom olika myndigheter och néringslivet, samt personal pa Peab Sverige AB i
Trollhéttan och dven pa rapporter fran kommuner, staten och naringslivet liksom
vetenskaplig litteratur inom omradet. Dessutom har tva enkatundersokningar analyserats
for att fa en bild av attityder och asikter angdende olika boendefragor bland folk som valt
att pendlatill arbetet i Trollhéttan. Studien har genomférts i samarbete med Peab Region
Trollhéttan.



Resultaten av studien visar att Peab Region Trollhdtan lange varit starka och
marknadsdominerande inom flerbostadsbyggandet i Trollhéttans kommun, liksom i flera
andra orter i regionen. Inom flerbostadsbyggnadsomradet har foretaget gedigen
kompetens och erfarenhet och darigenom goda férutséttningar att genomféra |6nsamma
flerbostadsprojekt. Utvecklingen tros dock ga mot en 6kad efterfragan pa smahus, mycket
pad grund av ett forvantat okat pendlande mellan Trollhétan och Goteborg nér
infrastrukturutbyggnaden fardigstalls. Dessa nya invanare antas vélja Trollhéttan bland
annat med ett starkt argument i att f& hogre boendestandard for pengarna jamfort med att
kopa boende i Goteborg. Att utveckla sitt kunnande och skaffa mera erfarenhet fran
smahusbyggande skulle darfér kunna dels skapa fler maéjligheter till [6nsamma projekt
for Peab Region Trollhéttan pa denna marknad och dels gora foretaget mindre sarbart i
framtiden da de breddar sin kompetens inom flera omraden. Den storsta faran som har
identifierats & det avbrack som det skulle innebéra for Peab Region Trollhéttan om de
skulle bli av med nyckelpersoner i personalen som har avgérande kompetens, erfarenhet
och kontakter pa den lokala marknaden.

Nyckelord: Bostadsmarknad, bostadsbyggande, scenarier, foretagsstrategi,
regionutveckling, stadsplanering, Peab Sverige AB
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1. Introduktion

1.1. Inledning

”To create the future, one must first be capable of imagining it”
Albert Einstein

Peab Sverige AB & ett av Sveriges stOrsta byggentreprenadforetag med over 12 000
medarbetare och en omsidttning som & 2006 oOversteg 30 miljarder SEK.
Bostadsbyggandet & i dagsléget foretagets storsta produktsegment (Peab, 2007). Deras
region Trollhéttan innefattar 28 kommuner i norra Véastra Gétaland. Inom regionen har
Peab valt ut ett antal kommuner som de ser som potentiella tillvaxtmarknader och dar
foretaget satsar extra pa den lokala bostadsmarknaden. Trollhéttan, en av huvudorterna i
regionen, & en av dessa kommuner och dar & Peab i nulaget en stark aktor pa den lokala
byggmarknaden, inte minst pd bostadsproduktionsmarknaden. Denna stéllning har
mojliggjorts genom en pataglig lokal nérvaro och en aktiv delaktighet i kommunens
utveckling. For att kunna skapa och bibehalla en sddan stéllning maste Peab kontinuerligt
gora analyser av de lokala marknaderna for att kunna skapa korrekta strategier for vilka
marknader de ska satsa pa och vilka sorters projekt som kan tankas bli aktuella pa dessa
marknader. Som grund har de bland annat kommunernas olika visioner och bostadsmal.
Trollhdttans Stad har i sin vision ”Trollhéttan — en forebild som ledande teknik- och
industrikommun i Europa” ett delmdl att bli 70 000 invanare & 2030. Men det &r inte |4t
for Trollhéttan och de andra kommuner som vill utdka sitt befolkningsantal utéver den
genomsnittliga befolkningsokningen pa cirka en halv till en procent per & (SNA, 2003).
Om samtliga kommuners visioner om invanarantalsokningar skulle bli verklighet
kommer Sveriges befolkning vara vasentligt hogre an de 10,05 miljoner invanare som
Statistiska Centralbyran réknar med i sin befolkningsprognos for & 2030 (SCB, 2007). |
och omkring Trollh&ttan gors det dock i dagslaget stora satsningar pa infrastrukturen och
samtidigt centraliseras narregionens hogskola och

akutgukhus till kommunen, samtliga atgarder

som kan tankas ha en positiv avspegling pa
bostadsmarknaden. Fragan ar hur ett enskilt bygg-
entreprenadbolag som Peab, kan skapa en

strategisk plan for att behdlla sin hdga marknads- .
andel pa en lokal marknad som kan ténkas véxa C?
och darmed locka till sig en 6kad konkurrens-

narvaro.

Véstra Gotaland (se figur 1) & Sveriges nast ‘
storsta 1an ur befolkningssynpunkt, med 18 % av

hela landets befolkning, och kan betraktas som ett

Sverige i miniatyr pa grund av de geografiska

sardrag som de tre landskapen i lanet Figur 1. Karta 6ver Vastra Gotaland med

representerar. | 1anet finns allt fran en storstad till  Trollhéttans kommun markerad. Kalla
medelstora stader och ren glesbygd (SNA, 2003).  Regionfakta (2007)




Mitt i detta miniatyr-Sverige, strax sdder om Vanerns sodra spets vid Gota Alv, ligger
Trollhattans kommun. Kommunen har for nérvarande cirka 54 000 invanare (SCB, 2007)
och & darmed sett till invanarantal regionens

fiarde storsta kommun efter Goteborg, Bords d

och MéoéIndal. | hela Sverige kommer

Trollhdttan pa 42:a plats av landets 290 AL
kommuner (SCB, 2007). Trollhéttan ingér N M
dven som enda kommun fran Vastergétland i RO
det regionala kommun- forbundet Fyrbodal,
tillsammans med 13 andra kommuner i ™
Bohuslan och Dalsland. Det interkommunala TROLLRATTAN /
samarbetet som har stérst betydelse for Lre-
Trollhéttan & dock det s kallade Trestads- KGPING
samarbetet dar, forutom Trollhdttan, &ven s
Vénersborg och Uddevalla ingar. Inom dessa 4

tre kommuner bor cirka 140000 invénare. oV odana
Trollhédttan utgbr &en nod i en av regionens )

lokala arbetsmarknadsregioner (LA-region), )
Trollhéttans arbetsmarknadsregion, vilken &r PR 4

den attonde mest befolkningsrika i Sverige. N

De ovriga LA-regionernai Vastra Gotaland ar

i dagslaget Goteborg, Skovde, Lidkoping och B0 @ a0 @ 81 Ko
Bengtsfors, se figur 2; Dessa regioners . Figur 2, Arbetsmarknadsregionernai Véstra
storlekar och utseende revideras dock konstant i Ggtaland & 1998. Kalla: Regionfakta (2007)
och med att bland annat pendlings- och flytt-

monstret hela tiden forandras.

1998

SKOVOE

Forandringar i och omkring Trollhattan

En viktig faktor for att kunna utvecklas som stad & att det finns bra infrastruktur-
forbindelser som knyter staden till viktiga knutpunkter och storstader for att kunna
erbjuda goda pendlings- och transportméjligheter. Detta & viktigt for stadens attraktions-
kraft bade inom naringsliv och for invanarna. For Trollhéttans del & den viktigaste
infrastrukturférbindelsen den mellan Géteborg och Trollhdttan som knyter samman de
béda lokala arbetsmarknadsregionerna. Mellan dessa regioner gar det idag att transportera
sig med i huvudsak tre olika transportslag. Gota Alv erbjuder mojligheter att transportera
sig §6vagen, vilket till storstadel utnyttjas av naringslivet i Vaneromradet for godstrafik.
P& sommaren & Gota Alv aven flitigt trafikerad av turistbétar. For tagtransporterna finns
i dagslaget en enkelsparig jarnvag mellan Trollhéttan och Goteborg, Norge/V anerbanan.
Denna jarnvégsstracka har stora kapacitetsproblem och klarar inte av den Okande
transportmangden av bade personer och gods som transporteras via tag (BanaV ag, 2007).
| dagslaget pagar en utbyggnad av denna jarnvég till dubbelspar for att méta kapacitets-
problemen och samtidigt méjliggora for fler transporter mellan de bada regionerna, bade
persontransporter och godstransporter. Transporttiden kommer med denna nya jarnvag att
minska fran dagens 50 minuter ner mot 30 minuter (BanaV &g, 2007). Mellan Trollhattan
och Goteborg |0per dven en del av Europavdg 45, E45. Aven denna vag brottas med
kapacitetsproblem vilket leder till 1anga transporttider och en 6kad risk for olyckor och



storningar i trafikrytmen. Denna vag kommer ocksa att byggas ut inom de narmaste aren
for att mota den dkade transportmangden pa vagen och for att stérka forbindelserna
mellan de bada regionerna. Bade vag och jarnvagsutbyggnaden berdknas i dagslaget vara
transportinfrastrukturen genom att riksvdag  /

44 sammanstrdlar med E45 i kommunen.

Klar & 2012. (BanaV/ag, 2007).
A2 VA%QWG/J 44/ ﬁ
Riksvag 44 & Zven en viktig led som ‘ l

forbinder Trollhédttan med Uddevalla och i
E6. Stréckan mellan dessa bada stader & 2 =
numera ombyggd till motorvagsstandard
for at kunna klara av de Okade 3
trangporterna.  Trollhéttans  geografiska \%
position i forhalande till det nord-sydliga |
och Ost-vastliga nationella végnéatet
askadliggorsi figur 3. ”

Forutom denna transportled & Trollhattan
aven en trafiknod for den Ost-vastliga

ALNGSAS
&

6
GOTEBORG

Utbver de transportinfrastruktursatsningar i aur

som i dagslaget gors for att forbattra e A
kommunikationerna mellan Trollhéttan Fi_gur 3: Nationellavégnétet kring Trollhattan.

och Goteborg har Trollhéttan aven fat <aI& Vagverket (2007)

positiva besked gallande satsningar pa naringsliv, hdgskolan och sjukvarden. Staden har
pa en tidsperiod pa nagra ar fatt besked av General Motors att Trollhéttan ska fortsitta
vara en produktionsort for bilar, &minstone fram till & 2020 (GP, 2007). Aven
Hogskolan Vést har valt att forléagga sitt gemensamma campus i Trollhéttan (GP, 2004).
Tidigare var detta utlokaliserat pa de tre orterna i Trestad, dvs. Trollhéttan, Vanersborg
och Uddevalla. Det har aven tagits ett beslut inom Véstra Gotalandsregionen om att
centralisera det framtida akutsjukhuset inom NU-sukvarden (NAL och Uddevalla
sukhus) till NAL (Norra Alvsborgs Lanssjukhus) i Trollhattan. NU-sjukvérden & en av
fem sukhusforvaltningar i Véastra Gotalandsregionen dar forutom NAL och Uddevalla
siukhus dven Dadands, Stromstads och Lysekils sjukhus ingér, (NU-sjukvarden, 2007).
Dessa satsningar medfor att antalet arbetstillfallen i Trollhattan kommer att 6ka samtidigt
som Trollhattan &nnu mer framstar som ett ledande nav i norra Vastra Gotaland.

Alla dessa satsningar som olika instanser inom stat och néringdiv planerar att gora i
Trollhattan de nérmaste aren ger kommunen forutséttningar for att kunna arbeta med att
na sitt ma om att utoka invanarantalet. Men forutséttningarna ska utvecklas och tas
tillvara, intresset skall vackas och mgjligheterna for inflyttande att snabbt férverkliga sina
planer att bo i Trollhéttan méaste finnas, vilket kraver att aktorer, bade frén samhéllet och
ifrén bygg- och fastighetsbranschen, samverkar for att kunna gora detta mojligt



1.2. Syfte och avgransning

Syftet med rapporten & att analysera den radande marknaden och det
forvantade behovet av bostdder i Trollhattans kommun och darmed skapa
underlag for utvecklandet av langsiktiga strategier for Peabs
projektutvecklingsavdelning i Trollhattan.

Anaysen innefattar en mangd olika uppgifter som ska granskas och sammanstéllas.
Begreppet langsiktiga strategier beror de stallningstaganden som Peab kan stéllas infor
for att bibehdlla sin nuvarande stallning som stark byggaktor i Trollhdttan. For att kunna
utfora denna analys har tre fragestallningar tagits till hjalp. Dessa har formulerats enligt
foljande:

e Vad kan paverka Trollhéttans utveckling som attraktiv bostadsort?
e Vilket bostadsbehov kan forvantasi Trollhattan fram till & 2030?
e Hur &r Peab rustade for att mota den framtida bostadsmarknaden i Trollhattan?

Rapporten fokuserar pa att ge rekommendationer for Peab, snarare én for ett samhélleligt
perspektiv i stort. | detta ligger ocksa valet att fokusera pa bostadsproduktion snarare én
mer Overgripande samhallsbyggnad, sasom dagis, skola och andra samhdleliga
funktioner.

Rapporten analyserar ocksd endast Trollhdttans mal sett ur ett Gvergripande bostads-
perspektiv och lagger inget fokus kring om de mer specifika tekniska fragor som kan
uppkomma vid en s pass expansiv befolkningsokning. Rapporten beskriver &ven
omraden och hustyper som kan komma att bli attraktiva och kommer inte att i detalj
forsoka utlasa vad for tekniska aspekter som kan ténkas efterfragas vid bostadsbyggande i
framtiden, till exempel med avseende energi- och miljofragor.

Vidare foljer rapporten Trollhédttan Stads tidsmassiga planering som stracker sig till ar
2030. Huvudfokus kommer dock att ligga pa tidsperioden 2007-2020 pa grund av den
okande osakerhetsfaktorn som skapas ju langre ifran nutid som framtidsbetraktelsen sker
och darmed ocksd den o©kande svarigheten att ge nagorlunda anvandbara
rekommendationer.



2. Litteraturstudie

2.1. Strategisk planering

Formuleringen av en strategi & en process for utvecklingen av foretagets planer palang
sikt. Foretaget ska sedan sa effektivt som majligt kunna svara pa omgivningens hot och
mojligheter utifrén de starka och svaga sidor som organisationen funnit. Som utgangs-
punkt for strategin bor féretaget ha en klar bild av vad det vill uppna palang sikt.

Enligt Hax och Magjluf (1991) innefattar strategisk planering tre huvudmoment:

e Formulering av en strategi
e Implementering av strategin
e Uppfdljning och utvardering av strategin

For att dessa moment ska kunna goras pa ett bra sétt och varatillrackligt val underbyggda
kravs att en analys utfors déar bade interna faktorer i foretaget och externa faktorer runt
foretaget granskas (Krijnen, 1992). Enligt Houben m.fl. (1999) & dessa strategiska
faktorer viktiga att ta hansyn till da de kan assistera eller hindra ett foretag att nasin fulla
potential. De interna faktorerna & de som avgor styrkor och svagheter och ger en bild av
foretaget och dess kapacitet och forutséttningar. Den externa omvérlden innefattar de
variabler utanfor foretaget som de pakort sikt inte kan paverka. Dessa variabler utgor den
miljo vari foretaget ska verka. Den externa miljon kan vidare delas upp i direkta och
indirekta variabler. De direkta variablerna & sadana som har direkt anknytning till
foretaget, s3 som aktiedgare, leverantorer, kunder, konkurrenter, stat och lokaa
myndigheter. De indirekta variablerna & mer generella och paverkar framst beslut som
handlar om strategin pa lang sikt. Dessa variabler &r till exempel ekonomiska, sociala och
kulturella, teknologiska och politiska (Houben m.fl., 1999).

En SWOT-anadys summerar de nyckelfaktorer som anses ha storst inverkan pa ett
foretags eller en organisations strategiska kapacitet som sannolikt kommer att paverka
utvecklingen. Analysen &r ett verktyg for foretag for att identifiera faktorer som paverkar
foretaget och dess verksamhet idag. SWOT-analysen & en analys av interna styrkor
(Strenghts) och svagheter (Weaknesses), samt externa majligheter (Opportunities) och
hot (Threats). De interna faktorerna ser till hur foretaget & uppbyggt, vilka kompetenser
som de besitter och hur dessa kan anvandas. Genom att analysera de externa faktorerna,
omgivningen, det vill sdga hur marknaden ser ut idag och hur den utvecklas, kan
foretaget identifiera de mojligheter och hot som & mest avgorande for dem utifran hur de
Overensstammer med foretagets interna resurser. Hur omgivningen och marknaden
forandras kan fa stor inverkan pa alla typer av foretag och att forsta och ta héansyn till
dessa faktorer ar darfor av storsta betydelse for den |angsiktiga planeringen anser Johnson
m.fl. (2005).

2.2. Scenario- och backcasting

Scenarier anvands sedan 1970-talet i naringdivet for att hjdlpa till med foretagsstrategisk
planering. Syftet med scenarier & oftast inte att bestdmma ett scenario som & mest
sannolikt utan istdllet uppméarksamma olika mgjliga framtidsutvecklingar och vilka
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konsekvenser dessa kan ha pa foretaget (Heijden, 2005). Genom att se konsekvenser av
manga olika scenarier istéllet for att gora en prognos for framtiden kan organisationen
vara mer forberedd pa den osdkerhet som framtiden for med sig. For att saker och ting
ska garétt menar Weick (1979) att scenarioanalytikern maste:

e Uppfatta svaga signaer

e Kommaihdg tidigare handelser och lardomar

e Anpassa sig snabbt om dessa lardomar inte har forberett de involverade pa vad

som verkligen héander.

Enligt Vastra Gotalandsregionens (VG-regionens) rapport Hallbar Utveckling i Véstra
Gotaland (2006) visar utvecklingen de senaste 15 aren hur svart det &r att foérutsiga
framtiden. De méanga kriserna i flera branscher under de forsta aren pa 1990-talet med
efterfoljande forandringar i samhéllet visade tydligt pa hur snabbt forandringar kan
komma dér effekterna inte har kunnat forutses, och ingen av de framtidsbeddomningar
som gjordes i nuvarande Vastra Gétaland var enligt V G-regionen (2006) i narheten av att
fanga detta. Det & darfor viktigt att medvetenheten & stor om att ens framskrivningar
kommer att reflektera utgangslaget. Det & &ven av vikt att i scenarioberékningarna tanja
pa granserna for bade de troliga hdg- och lagalternativen for att kunna diskutera
effekterna av dessa alternativ.

Backcasting

| rapporten Hallbar Utveckling i Vastra Gotaland (2006) fran Vastra Gotal andsregionen,
som ligger till grund for scenarioanalysen i denna rapport, anvands backcastingmetoden
som ett verktyg for att analysera de majliga framtidsscenarier som rapporten bygger pa
Backcastingmetoden bygger pa att en dnskad vision definieras varpa en diskussion foljer
om vilka strategier och atgarder som kan leda fram till malet (ByggaBoDialogen, 2003).
Metoden har utvecklats ur traditionen av scenarioarbete med framtidsmetoder. Den
involverar att arbeta baklanges frén ett onskvart slutmd i framtiden till nuvarande
situation for att faststélla den praktiska mdjligheten av den framtidsbilden och vilka
atgarder som kan tankas behovas for att na malen (Dreborg 1997). Detta & enligt
Hedberg m.fl.(2003) kanske det mest karaktéristiska for backcastingmetoden, jamfort
med andra scenariometoder. Framtidsbildernas mycket framskjutna position i
backcastingstudier & ocksa typiskt. Ett annat utmérkande drag & en stréavan efter att
frigora utforandet av framtidsbilderna fran dagslaget. Metoden anvands oftast pa
komplexa langsiktiga @renden, som involverar manga olika aspekter inom flera omraden
som kan paverka slutmdlet. For att kunna anvanda backcastingmetoden sa maste
scenarierna som anvands i studien beskriva ett reellt slutmd som kan hérledas till en
specifik uppgift. Denna infallsvinkel kan antas framja kreativiteten, eftersom
fokuseringen pa analysen gér fran de nuvarande forutsétningarna till en framtida
situation som ligger sd pass langt fram i tiden att stora forandringar kan goras under tiden
for att nd de faststallda malen (Dreborg, 1997). Metoden forstker dven gora att hela
omvérlden anses vara paverkbar, och inte uppdelad i interna och externa faktorer med
olikagrad av paverkbarhet. Detta sétt kan enligt Hedberg m.fl.(2003) vara férdel aktigt att
anvanda da fokuseringen istéllet blir mot mal som ligger langt fran den trendméssiga
utvecklingen. Nar de externa faktorernainte |ases fast kan nya utvecklingsvégar for att nd
fram till mdlen komma att synliggéras, ndgot som kanske annars inte skulle beaktas.



Genom att inte 1asa sig vid vissa paverkbara faktorer frigor sig analytikern lattare fran
I&sningar vid dagens trender och har béttre forutséttningar att hitta nya aternativ. Detta &r
enligt Hedberg m.fl. (2003) i géva verket en av de framsta férdelarna med backcasting.
Resultaten av en backcastingstudie & olika framtida aternativ av hur framtiden kan
gestalta sig, noggrant analyserade med avseende pa deras méjligheter att genomféras och
vilka konsekvenser som kommer utav detta. Resultaten av studien &r, enligt Dreborg
(1997), inte menat att anvandas som bas for ett enda, stort beslut, eller som en bestdmd
plan, utan ska anvandas for att kunna utrona hur olika framtida scenarier kan uppnas.

Enligt Hedberg m.fl. (2003) kan fyra huvudsakliga steg i en backcastingstudie urskiljas.

Steg 0. Det forsta steget &r att problemet identifieras och eventuella kriterier och
mdl faststédls.

Steg 1. | steg 1 analyseras radande trender pa omradet, och prognoser granskas
for att forsoka finna om en utveckling enligt nuvarande méonster kan leda till att
malen uppfylls. Ar sd falet finns ingen anledning att fortsitta med
backcastingstudien.

Steg 2. Har utarbetas hur en 16sning skulle kunna se ut. Detta gérs genom att en
eller flera aternativa framtidsbilder utformas som uppnér de kriterier och mal
som togs fram i steg 0. Detta brukar ses som ké&rnan i backcastingstudier,
utformandet av framtidsbilder som illustrerar hur en 16sning pa ett storre problem
skulle kunna se ut.

Steg 3. | det sista steget analyseras hur framtidsbilderna skulle kunna
forverkligas. | detta steg analyseras ocksa det eventuella behovet av trendbrott och
hur dessa skulle kunna stimuleras.

Dessa steg kan &ven beskrivas enligt figur 4.

Malupfyllelse?

Ja

Nej

Framtidsbilder

R e e
D) Prognoser D

™

Idag | framtiden »=Tid

Figur 4: Uppbyggnaden av backcastingstudier. Prognoserna tyder pa att malet inte kommer att nés
(2). Déarfor utvecklas framtidsbilder med hjdp av lamplig scenariometod (2). Slutligen analyseras
mojligheterna att nd framtidsbilderna (3) Kalla: Hojer, Mattsson (2000)



Under 90-talet anvandes backcasting framfor allt vid studier av olika delar av samhéllet
som till exempel transportsektorn och stéder. Metoden & av intresse nér det finns ett
storre samhallsproblem som soker en |6sning och nar radande trender verkar forsvara
problemet. Da mottagarna av studien ofta definieras som flertalet méanniskor, och inte
bara bedutsfattare, ar backcasting anvandbart for att visa pa nya méjliga l6sningar for en
bredare publik. Framtidsbilderna och analyserna av hur malen nas kan da visa pa olika
aktorersroll i en sddan |6sning.

2.3. Stadsplanering

Ett gott samarbete mellan kommuner inom en region har stor betydelse for utvecklingen.
Enligt Boverket (2003) har kommunernas syn pa hur de kan samarbeta regionalt
forandrats och kommungrénserna har minskat i betydelse. Kommunerna har i alt storre
utstréckning borjat fokusera pa de gemensamma tillgangar som finnsi omradet och borjat
att inse vérdet av satsningar som gors i hela regionen. Exempel pa sadana satsningar &
utbyggnaden av kollektivirafiken. Som exempel har Boverket i sin  rapport
Sektorsamordning (2003) studerat sydvastra Skane och bland annat kunnat konstatera att
kollektivtrafiksatsningarna som gors i regionen kan avlasta Malmd och Lund, (som idag
har inflyttningsoverskott och en Overhettad bostadsmarknad), genom att boséttning i
storre utstrdckning kan ske i de omgivande kommunerna. Enligt Boverket (2003) visar
detta exempel ocksd tydligt att sektorsamordningen mellan omrdden som
kommunikationer, bostadsférsorjning, naringslivsutveckling och miljd & mycket
betydelsefull. Kollektivtrafiken & mycket viktig for en god framtida bostadsf6rsorjning.
V& utbyggda kommunikationer &r en viktig forutséttning for bostadsbyggande.

Ett annat resultat som kan avl&sas ur rapporten ar att tillgangen till bostader i en god
boendemilj6 har blivit en viktig regional utvecklings- och tillvaxtfaktor. Boendet & enligt
Boverket strategiskt for en attraktiv region med god livskvalitet och tillvaxt. | deras
rapport SektorssamordningsPM (2003) framhdller de att bostader har lang livstid och i
hog grad & strukturbildande. Det stélls darmed sérskilda krav pa god planering for
hallbart bostadsbyggande och boende. Bostadsforsorjningen & ett kommunalt ansvar,
men idag stammer ofta inte bostadsmarknadernas geografiska utbredning med
kommungranserna och paverkas av faktorer utanfor kommunen. Fragorna har blivit
mellankommunala och regionala och &r i vissa fall storregionala. Enligt rapporten Att
utveckla storstadsregioner av ISA, Nutek & Vinnova (2006), finns det ett positivt
forhdlande mellan stad och region. Studien betonar stadens roll som utvecklingsmotor.
Budskapet & att de mest framgangsrika regionernainnehdller de mest konkurrensméssiga
staderna. Relationerna mellan stader och omgivande regioner framstar som en fraga med
alt storre vikt for regionalekonomiska strategier. Beroendet mellan stéder och regionerna
visas ocksai figur 5. Det &r i storstadsregionerna som komplexiteten & som storst, liksom
tillvaxtpotentialen.



Stader ar positiva for
omgivande region darfor att de:

Utgor en kritisk massa av privata och offentliga
organisationer som tillsammans utgdr kunskaps-
infrastrukturen for produktion, formedling och
anvandning av kunskap

Tillhandahaller ett utbud av avancerade finansiella och
andra foretagstjanster, s.k. KIBS (knowledge-
intensive business services)

Genom ett stort antal natverk med starka noder,
speglas den tathet som ar en avgorande forutsatt-
ning for "synlighet” och attraktion

Erbjuder olika typer av arbeten med hogt
kunskapsinnehall som ar val betalda

Den omgivande regionen bidrar till
storstadernas konkurrenskraft genom att:

Erbjuder expansionsutrymme i form av mark
for bostader och infrastruktur

Vidgar valmajligheterna for hushall och foretag
betraffande bosatining resp. lokalisering

Erbjuder "profiler” och nischer for livsval och affarer

Ger tillgang till arbetskraft med olika typer
av kompetens

Ger tillgang till rika kultur- och andra fritidsaktiviteter

Utgor ett transportnav

Figur 5: Beroendet mellan stad och region. Kélla: ISA, Nutek, Vinnova (2006)

Utredningar om flyttmonster i dagens samhélle har visat att personer inte som tidigare i
forsta hand flyttar till arbetsorten (Boverket, 2003). Med alt béttre arbetsmdjligheter har
det blivit vanligare att manga véljer att bo langre fran sin arbetsplats eller sina studier &n
tidigare. Ett okat antal personer & idag beredda att flytta till gott boende och god livs-
miljo och pendla till/fran arbete eller studier. Darfor &r det viktigt for en ort att ha goda
transportmojligheter eftersom kommunikationslankarna, liksom bostadsbestandet, &r
ndgot som bestdr under en lang tid och som skapar en Okad attraktivitet i dagens
samhdlle. Enligt Boverket kan den sammanlagda potentialen pa regional och storregional
niva hos de medelstora och stora stéderna, genom att sammanbinda dem med allt béttre
kommunikationer, vara avgbrande for attraktivitet och konkurrenskraft. Orter i stor-
stédernas omgivning blir alltmer integrerade i storstédernas ekonomi, vilket innebar att
det i dessa regioner pagar en utveckling mot flerkérnighet. Bostadsforsorjningen och ett
gott boende & enligt Boverket strategiskt for den regionala utvecklingen, och bristande
bostadsf 6rsorjning kan vara ett tillvéxthinder.

Livsmiljon i olika kommuner, orter och regioner och darmed deras attraktivitet som
bostadsorter och lokaliseringsorter, bestams enligt Boverket (2003) av manga olika
faktorer. Bland dessa &r att det finns goda forutsattningar for boende, kommersiell och
offentlig service, transportstruktur och kommunikationer, kollektivtrafik, allsidig arbets-
marknad respektive utbildningsmajligheter inom pendlingsavstand, kultur- och aktivitets-
utbud, miljosituation, motverkan av segregation, vitalisering av centrumkarnor,
naringdivsfornyelse, estetiskt tilltalande bebyggelse. Denna samlade livsmiljo har stor
betydelse for den enskildes livsféring och aven bland annat for féretagens och
samhéllsorganens personalrekrytering. Darfor ar den fysiska planeringen och boende-
planeringen viktiga instrument for utveckling och bevarande av sadan attraktivitet.
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Vidare & forlaggningen av hogre utbildning strukturskapande pa ett sétt som paverkar
behovet av bostader pa universitets- och hogskoleorterna. Medborgarnas énskemd om
boende i goda livsmiljder, aven pa forhdlandevis langt pendlingsavstand fran arbets-
eller studieort, har dock generellt sett inte anu beaktats i tillréacklig utstrackning i
planeringen mellankommunalt och regionalt enligt Boverket (2003).

Forandringar pa bostadsmarknaden

Det & inte bara ckande regionat samarbete och synséttet pa regionala kommunikations-
och bostadssatsningar som har forandrats under de senaste decennierna. Ekonomin i vart
samhélle och majligheten att gora precisa framtidsanalyser har ocksa genomgatt stora
forandringar. Detta har aven avspeglat sig i byggbranschen. Under 1960 och 1970-talet
kunde utvecklingen oftast dverblickas, framtida forandringar togs med i berékningarna
och det hela utmynnade i bade fem- och tiodrsplaner. Organisationerna anvande sig av
marknadsundersokningar, projektion av trender, tidsserier, nédtverksanalyser och
matematiska modeller (Ratcliffe, 2001). Detta var en tid da den allmanna uppfattningen
var att morgondagen skulle vara en avspegling av idag. Framtiden var pa s sétt given
och planering handlade om att méta de givna forutséttningar som morgondagen skulle
fora med sig. Med plétsliga och méarkbara storningar i ekonomin under bade 1970-talet
och in pa 1980-talet och senare de stora krascherna pa 1990-taet forandrades dock
uppfattningen om framtiden. Den ansags inte lika forutsagbar som tidigare hade upplevts
och begreppet osdkerhet blev mer fundamentalt. De flesta branscher och aven en del
myndigheter var relativt snabba att inse detta och anpassa sin planering och verksamhet
sa att forandringar och osdkerhet kunde hanteras béttre an tidigare. Enligt Ratcliffe,
(2001) har dock bygg- och fastighetsbranschen varit bland de |angsammaste i denna
forandring.

Idag upplever de flesta branscher att forandringar sker snabbare och oftare @&n nagonsin
tidigare och att utvecklingen pekar mot att det kommer att fortsétta sa. Bostadsmarknaden
paverkas av demografiska forandringar, ekonomiska omstandigheter, miljo, politiska
beslut, tekniska innovationer och kulturella attityder. Dessa faktorer & inte isolerade och
har var sin utveckling utan paverkar hela tiden varandra i ett komplext natverk. Sparrow
(2000) menar att komplexiteten inte bara okar med antalet faktorer utan ocksa med
utvecklingens hastighet. Detta styrker den allméanna uppfattningen om att framtiden &r
svarare @n nagonsin att forutse. | byggbranschen som paverkas av alla dessa faktorer
maste aven fokus laggas pa de natverk av personer och befattningar som tar del i
planeringsarbetena och forstken att forutse framtiden. Dessa nétverk spanner over flera
omraden med olika intressen, dgande, ansvar, tidsperspektiv och olika referensramar for
de inblandade (Ratcliffe, 2001).
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| en omfattande studie med deltagare fran olika nivaer fran forskarvérlden och
naringsivet och fran olika delar av varlden har Ratcliffe (2001), listat de attribut och
faktorer som anses bli mest avgorande for bostadsmarknader i framtiden. Nedan foljer ett
urval av dessa

Stadsplanering

e FOrtatning av stdder kommer att fortsétta, med planeringspolicys som syftar till att
optimera landanvandningen i existerande stadsmiljGer.

e Det kommer att ske en polarisation mellan stader, vilket leder till en indelning av
investerare, utvecklare och anvandare av fastigheter som foredras beroende pa
staden den ligger i.

e Stdder kommer att behtva konkurrera med varandra ungefér som foretag, med
bostéder och lokaer med Overlagsen kvalitet som nagra av de viktigaste
attributen.

e Miljofragor blir en annu viktigare aspekt i den urbana planeringen och
utvecklingen.

Investering/utveckling

e Det framtida ekonomiska vérdet pa fastigheter bestams mer av funktion &n av
lage.

e Fastighetens presumtiva anvandare far storre inflytande pa investeringen och
utvecklingen av fastigheten.

e Byggnader kommer att behdva bli mer flexibla vad galler anvandning,
mangsidighet, tillganglighet, uppvarmning, belysning, ventilation och
kommunikationsmgjligheter.

e Partnerskap mellan privat och offentlig sektor och allianser mellan olika
professionella discipliner kommer att bli vanligare och mer omfattande.

e Teknologiskt kommer byggnader att bli ”smartare och smartare”

e Bostaden kommer att bli mer an ett hem, till exempel som bas for arbete, ett
studiecenter fér hela familjen, en trygg plats och ett integrerat system for
underhallning och social kontakt.

2.4 Attraktivitetsteorier

Att en kommun eller region utvecklas menas i dagligt tal att invanarantalet okar, att
industri och néringdliv 6kar sin produktion och omséttning och skapar arbetstillfallen &t
fler personer. Det finns dock manga olika faktorer som attraherar olika sorters manniskor
till en viss stad. Florida (2006) pdpekar att det vid en planeringsprocess bor forsoka
analyseras vilken typ av méanniskor som utvecklarna vill ska flytta till ett specifikt
omrade och vad det i sa fall & som far just dessa manniskor att vélja denna plats att
bositta sig pa. Han anser ocksa att fragan bor stéllas om dagens moderna stader utvecklas
olika pa grund av att de lockar en viss typ av manniskor att bosétta sig dér eller om det ar
naringdlivet som styr stadens utveckling. Florida menar i sin bok Den kreativa klassens
framvaxt (2006) att vi idag lever i ett samhélle dér mansklig kreativitet har blivit den
mest grundl&ggande ekonomiska resursen. Kreativa manniskor ar folk med yrken som till
exempel ingenjorer, konstnérer, projektledare, forskare och musiker. Det & manniskor
som har formégan att komma pa& nya innovationer och forbéttra metoder som Okar
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produktiviteten och darmed ocksa var levnadsstandard. | sin forskning kallar Florida
denna typ av invanare for den kreativa klassen. Han anser att det finns tydliga samband
mellan stdder som har en stark ekonomisk tillvaxt, stark innovationskraft och en hdg
andel invanare som tillhér den kreativa klassen. Enligt Florida (2006) stéller denna
vaxande klass andra krav an tidigare klasser. | jamforelse med ett klassikt arbetaryrke dar
personen i fréga ar aktiv och ror pa kroppen hela arbetsdagen & manga av arbetena som
utfors av den kreativa klassen till stérsta delen tillasittande. Darfor stéller enligt Florida
(2006) den nya kreativa klassen andra krav pa sina fritidsmojligheter. De vill ha
mojlighet att komma ut och motionera och rora pa sig efter jobbet och pa helger, vilket
gor att nérheten till motionsanlaggningar och natur vardeséttsi allt hdgre grad.

Ekonomhistorikern Paul David har i sina studier kommit fram till slutsatser som i manga
fal overensstdmmer med Floridas. Han menar att det inte & teknologi som driver
langsiktig ekonomisk tillvaxt. Teknologin &r inte betydelsel6s men drivkrafterna bakom
tillvaxt & mer komplicerade och invecklade an sd. Det kravs istéllet en serie forandringar
i manniskors beteende och den socida organisation som utgor vart samhalles
organisatoriska och institutionella nét. Dessa forandringar sker under lang tid och det kan
ta uppemot ett halvt sekel innan den samlade effekten av manga sma enskilda
forandringar kan urskiljas. Dessa sma forandringar kan synas betydelsel6sa vid en forsta
anblick men nar resultatet av en mangd sadana forandringar 1aggs samman sd kan de vara
del av en avsevart mycket stérre omvandling én vad som forst kunnat urskiljas. Florida
(2006) menar att forskarna under de senaste aren har kunnat se ett djupare monster i den
omvandling som sker runt omkring oss nu, och darmed kunnat tyda kraften bakom
omvandlingen. Den utveckling som skett i samhéllet de senaste 50 aren och dar manga
sager att vi nu lever i en informationsekonomi eller kunskapsekonomi grundar sig i
botten pa en altmer frisldppt och tillvaratagen mansklig kreativitet. | praktiskt taget alla
branscher har kreativitet blivit den mest avgorande konkurrensfordelen och formagan att
skapa nya meningsfulla sammanhang & en av de viktigaste krafterna bakom foretags
tillvaxt. Vinnarna & de som har anstéllda med formagan att skapa och att fortsitta skapa.
Florida (2006) menar att dagens ekonomi genomsyras av kreativitet som & sténdigt
pagaende; vi forandrar standigt varje produkt, process och aktivitet och knyter samman
dem pa nya satt. Denna kreativa klass véljer enligt Florida (2005b) att bo dar de trivs.
Jobben behover inte finnas dar fran borjan eller vara drivkraften till flytten. Folk flyttar
till platser som & kreativa centra och dar de ocksa trivs med boendet. Historiskt har
kreativitet altid dragits till vissa platser, fran klassiska Aten, Rom och Florens till
London och San Fransisco (Jacobs, 2005). Dessa platser tillfredsstéller inte bara en enda
néring eller en enda demografisk grupp, utan &r fulla av stimulans och kreativt samspel.
De platser Florida (2006) kallar for kreativa centra hor ofta till dagens ekonomiska
vinnare. Kreativa centra behtver inte vara beroende av traditionella férutséttningar for
foretagande som naturresurser eller stora transportleder. De lyckas i stort sett bara dérfor
att kreativa manniskor vill bo dar (Florida, 2006).
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Platskvalitet

Florida (2006) menar att platsens egenskaper & si pass avgorande for den kreativa
klassens val av stélle att bo att han myntat begreppet “platskvalitet”, i kontrast till det
traditionella begreppet livskvalitet. Platskvalitet innebér istéllet den unika uppséttning
attribut som definierar en plats och som gor den attraktiv. Han delar in platskvaliteten i
tre dimensioner:

e Vad som finns: en kombination av byggd miljé och naturlig miljo; en lamplig
plats att leva kreativaliv pa

e Vem som finns: En mangfad av manniskor som interagerar och skapar
mojligheter s att vem som helst kan bli delaktig och finnaen platsi samhallet.

e Vad som hander: Livligt gatuliv, kafékultur, konst, musik och manniskor som
agnar sig & utomhusaktiviteter — enkelt uttryckt en mangd aktiva, spannande och
Kreativa syssel séttningar.

Pa platser som erbjuder detta menar Florida (2006) att kreativa manniskor ges majlighet
att vara mer an askadare, de kan vara en del av kulturen och sjdlva vara med och skapa
upplevelser. Manniskorna kan gév vélja vilken blandning de vill ha och hur mycket och
med vilken intensitet de vill delta. Manga manniskor ur den kreativa klassen vill ocksa
vara med och gédva forma platskvaliteten i sina samhéllen. Detta tankesdtt delas av
Jacobs (2005), som menar att precis som i ala andra stader handlar dven de sa kallade
kreativa stéderna, till exempel San Fransisco, Palo Alto och New York, om manniskor.
Det betyder att de inte kan planeras fran grunden. Staderna ar precis som levande vasen
som fods, vaxer och tynar bort, men som kan ateruppsta igen. Den byggda miljon kan
dock 6ka chanserna att kreativitet ska frodas. Jacobs menar att dessa egenskaper framst
handlar om méngfald och variation, bade spatialt, socialt och i ekonomiska termer.
Omraden i staden maste ha flera olika funktioner sa att gatorna &r fyllda av aktivitet hela
dagarna, fran morgon till kvall och inte bara vissa begransade tider. Enligt Vastsvenska
Industri- och Handelskammaren (2006) har regioner som saknar utvecklingskraft oftast
lamnats av de mest ambitidsa och initiativkraftiga kreativa ungdomarna. De som stannar
& de som &r néjdamed det befintliga. En regions langsiktiga utveckling paverkas darmed
till stor grad av hur val den lyckas locka en viss typ av unga manniskor.

Teknologi, talang och tolerans

Florida pekar ocksa pa betydelsen av ett universitets- eller hogskolas betydelse for en
regions utveckling, till exempel Bostonregionen och MIT, Silicon Valey och Stanford
University. Detta &r stora regioner och stora universitet men aven fér mindre regioner och
mindre skolor & skolans betydelse tydlig for regionens utveckling. Ett stort universitet
kan enligt Florida (2006) i langden ge upphov till stora konkurrensfordelar som &r lika
viktiga som infrastrukturen kring en region. For att kunna bidratill regional tillvaxt pa ett
sadant sétt kravs dock att en region kan kombinera tre samverkande roller som speglar
den kreativa platsens tre T:n — Teknologi, Talang och Tolerans. Florida (2006) menar att
for att attrahera kreativa manniskor, generera innovationskraft och stimulera ekonomisk
tillvaxt sd maste dlatre finnas. Toleransi samhallet behtvs darfor att medlemmar ur den
kreativa klassen foredrar Oppenhet och mangfald. Laga intradesbarriagrer & sarskilt
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viktigaidag om en region vill véxa med mer an regionens fodel setal, till exempel genom
inflyttning. Toleransen och de |8ga intradesbarriarerna gor det lattare for en region att
attrahera nya invanare om de kanner att de snabbt och I&t kan komma in i det nya
samhéllet. Enligt Florida (2006) finns det &ven klara samband mellan innovationskraft
och hogteknologiska ndringar. Det behtvs en teknologisk bas for att kreativitet ska kunna
vara med och konkurrera i dagens samhélle och néringsliv. Talang & enligt Florida den
tredje avgorande faktorn som maste finnas och samspela med de andra tva faktorerna for
att en plats ska kunna utvecklas langsiktigt. Ett enkelt métt pa talang i en region eller en
stad & enligt Florida (2005b) till exempel andelen hogskol eutbildade bland invanarna.

Innovationskraft, regional utveckling av naringslivet och en dominerande kreativ klass
har enligt Florida (2005a) dock &ven en baksida. | manga stader med stark tillvaxt &
ocksa klyftorna storre dn pa andra, mer arbetarklassdominerade platser. Inkomstmassigt
tjanar den kreativa klassen mer an genomsnittet och det far manga kostnader att stiga,
bland annat huspriserna. En kreativ ekonomi och stark tillvaxt under en langre tid kan
ocksa pafresta miljon och naturresurser i en region pa ett negativt sétt. Detta kan enligt
Florida (2005a) i de vérsta falen leda till att de attribut som ursprungligen lockade
manniskor till platsen helt forsvinner.
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3. Metod

Denna studie har genomférts mellan maj och september 2007 och bygger till stor del pa
en omfattande informationsinhamtning fran intervjuer, vetenskaplig litteratur samt ett
antal utredningar och rapporter fran kommuner, lansstyrelsen, stat och néringsliv. Som ett
led i studien har en SWOT- och en scenarioanalys utforts, baserat pa den inhamtade
informationen. Alla dessa delar har sedan kopplats samman i en diskussion kring
Trollhattans befolkningsmal och hur ett byggentreprenadforetag kan skapa en langsiktig
strategi for att mota detta. Denna diskussion har sedan utmynnat i ett antal slutsatser som
sedan legat till grund fér de rekommendationer som vi avslutningsvis ger Peab.

Under hela arbetets gang har regelbunden kontakt hdllits via méten, mailkorrespondens
och telefon med var handledare pa Chalmers tekniska hdgskola och hos Peab Sverige
AB. Genom att vi suttit pa Peabs kontor i Trollhattan har vi dven haft en daglig, informell
kontakt med flertalet personer med god insyn i Trollhéttans situation. Dessa dagliga
kontakter har visat sig vardefulla under arbetets gang genom att vi hela tiden har kunnat
fafeedback som hjélpt oss att féra arbetet framét.

3.1. Val av studiemetod

Rapportens grundldggande fragestallning bygger pa en langsiktig vision och spanner éver
ett brett omrade med mycket information som baserats pa olika perspektiv och kan leda
till olika resultat beroende pa hur informationen tolkas. P4 grund av detta har ett
undersokande angreppssétt for att goéra inhdmtningen och analysen sa objektiv som
mojligt efterstrévats av oss. Med detta undersokande angreppssétt skapas enligt Cooper
och Schindler (2001) en Gvergripande bild av problemet i rapporten for att pa s sétt
kunna avgora vilka omraden som storst fokus skall 1aggas pa. | enlighet med detta har
rapporten byggts upp med en kvalitativ huvudprocess, da dock en del
informationsunderlag som varit baserat pa kvantitativa metoder har anvénts. Denna
kombination har valts for att skapa en sd mangfacetterad helhetsbild som majligt. Det ar
dock den kvalitativa metodiken som genomsyrar hela rapporten, bade vad det géller
intervjuer och litteraturstudier, mycket pa grund av den flexibilitet som denna metod
enligt Holme och Solvang (1997) medfoér. Enligt Backman (1998) bygger den kvalitativa,
hypotesgenererande metodprocessen pa att data forst samlas in och att det déarefter, ofta
samtidigt, formuleras begrepp i form av hypoteser eller teorier utifran detta. | denna
process ar det tolkningen och uppfattandet av informationen utifran vissa sammanhang
som &r i fokus. Den kvalitativa metodiken anvénds darfor oftast for att enligt Holme och
Solvang (1997) utféra en tolkning av observationer i ett teoretiskt sammanhang for att
dérefter kunna hitta karakteristiska drag eller inverkande faktorer. For den kvantitativa
metoden &r syftet att samla in fakta och studera relationerna mellan dem (Bell, 2000).
Fokus ligger sdledes pa objektiv métning och anvandandet av vetenskapliga tekniker som
kan omvandlas till numeriskt métbara och i hdg grad generaliserbara slutsatser. | denna
rapport har denna metodik framst anvants vid inférandet av statistiska data och vid
enkdatanalysen.
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3.2 Inledande litteraturinhamtning

Arbetsgangen som vi anvant i denna rapport har i huvudsak delats upp i fyra steg. | det
forsta steget lades fokus pa att finna relevant litteratur och bakgrundsinformation.
Informationen har insamlats fran flera olika kallor, bland annat via vetenskapliga artiklar
och avhandlingar inom stadsplanering, regiona utveckling, strategi- och scenariometodik
samt attraktivitet kring bostadsmarknader. Andra kallor som legat till grund for
informationsinhdmtning har varit bland annat kommunala, regionala och dtatliga
rapporter, artiklar fran dagspressen samt rapporter och utredningar fran naringdivet.
Syftet med att inleda studien pa detta sétt har varit for att kunna skapa en god éversiktlig
bild av den nuvarande situationen i Trollhéttan och forutséttningarna for utvecklingen av
dess bostadsmarknad, sett ur ett flertal olika perspektiv. Detta for att bland annat kunna
gora relevanta avgransningar vid den fortsatta studien och for att kunna skapa en god
informationsgrund i rapporten. Under denna fas har aven ett antal brainstormingtillfélen
genomforts dér vi, samt i vissafall &ven handledarna, deltagit. Syftet med dessa tillféllen
var dels att finna olika infallsvinklar som kunde antas vara intressanta for rapporten, dels
for att skapa en viss struktur och konkret bild av en sa pass abstrakt frégestallning som
rapporten anda grundar sig pa. | samband med dessa méten skapades &ven en tidsplan for
rapporten till vilken vi har kunnat géra avstémningar efter hand.

3.3. Intervjuer

| det andra steget har tio intervjuer genomférts med personer med olikaroller i regionen,
saval inom politiken som inom néringslivet. De personer som intervjuats ar bland annat
kommunstyrelsens ordférande i Trollhéttan, informationschefen for Trollhéttans Stad och
en regionchef pa V astsvenska Industri- och Handel skammaren. Intervjupersonerna val des
for att kunna fa aktuell information inom omradena som berdrs i rapporten. Tiden for
intervjuerna var adrig nagon begransande faktor, utan samtliga intervjutillfalen
avdutades naturligt efter 1-1,5 timma. Frégemallen som anvandes var baserad pa den
inledande litteraturstudien och fokus lades under intervjuerna pa att fa en béttre bild av
den regionala och kommunala situationen i dagsl 8get, sett ur bland annat ett attraktivitets-
och bostadsmarknadsperspektiv. Under intervjuerna diskuterades &ven forutsattningarna
for Trollhattan att lyckas med sitt bostadsmal, samt vilka planer som i nul&get finns for
att uppna eller stodja dessa mdl. Intervjuerna, som genomfordes under juni 2007, hade en
kvalitativ, semistrukturerad uppbyggnad dar vi hade forberett en frégemall, men dar
diskussioner kring de olika fragorna tilléts. Detta & enligt Kvale (1996) ett bra upplégg
pa en intervju, da den kvalitativa intervjun syftar till att forsoka forstd vérlden fran
intervjuobjektets synvinkel, att tillgangliggora personers erfarenheter och verkliga
upplevelser istdllet for vetenskapliga beskrivningar. Till skillnad fran en vanlig
konversation styr intervjuaren samtalet genom att stélla fragor till intervjuobjektet.
Intervjuarens uppgift & att tillhandahdlla ett ramverk inom vilket intervjuobjektet kan
svara sa att dennes precisa asikter kan tas till vara. Detta har genomgaende efterstravats
av oss vid intervjutilifallena. En nackdel med kvalitativa intervjuer & risken for en
varierande grad av subjektiva férdomar fran intervjuarens sida, vilket kan leda intervju-
objektet mot ett visst svar eller leda till felaktiga tolkningar av intervjuaren (Sewell,
2006). For att undga detta deltog vi bada vid samtliga intervjuer och forde noggranna
anteckningar som sedan skrevs rent och sammanstalldes till ett referat av varje intervju.
Intervjuresultaten har ofta kunnat anvandas for att bekréfta litteraturinformationen.
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3.4. Fordjupning och komplettering

| det tredje steget har en utdkad och fordjupad litteraturstudie genomfoérts for att
komplettera och forstérka den inledande analysen och den information som inhémtats
genom intervjuerna. Detta genom att vi ytterligare granskade olika rapporter, artiklar och
bocker i likhet med arbetsgangen under den inledande analysen. Vidare granskades dven
ytterligare tidskrifter for att finna artiklar som kan ge en aktuell bild av olika héndel ser
inom regionen och naringslivet och kan ténkas paverka resultaten i rapporten.

For att bredda den inledande informationshéamtningen och fa med ytterligare perspektiv i
analysen har vi &ven granskat och analyserat tva olika enkéter. Dessa enkéter har haft
som uppgift att forsoka ge en bild av hur potentiella inflyttare ser pa Trollhéttan som en
mojlig bostadsort och vad som kan ténkas attrahera manniskor till att boséita sig i
kommunen respektive vad som far dem att vélja andra bostadsorter i dagslaget. Den ena
enkéaten genomfordes av Trollhéttans Stad under & 2002 och vande sig till inpendlare till
de storre arbetsplatserna i Trollhdtan. Den andra enkden var en webbaserad
undersokning som genomfordes av Peab Sverige AB under sommaren 2007. Aven den
enkdten vande sig till utvalda inpendlare till fyra av de storsta arbetsplatserna i
Trollhattan. Da flera synergier mellan denna rapport och enkéten kunde upptéckas deltog
vi aven i den webbaserade enkétens genomférande. Bland annat kunde information som
inhdmtats till denna studie anvéandas som underlag vid utformandet av enkaten

Forutom enkdterna genomfordes aven kompletterande intervjuer under detta steg.
I ntervjuerna hade samma upplégg som intervjuernai steg tva, men fragestalningarna var
lite mer precisa for att kunna ge svar inom mer specifika omraden. Detta for att kunna
koppla svaren tydligare till analysen i rapporten och for att kunna fanga upp och
sammanfoga de delar som behdvde ytterligare fordjupning.

3.5. Sammanstéllning och analys

| det fjérde steget skedde en sammanstalining och analys av den information som
granskats i de tidigare stegen. De inledande analyserna i detta steg gjordes genom att en
SWOT-analys utifran Peabs perspektiv genomfordes. Detta for att vi skulle fa en bild av
vad som i dagsl8get uppfattas som Peabs interna styrkor och svagheter med utgangspunkt
i deras region Trollhéttan. Analysen utformades i samspel med personer pa Peabs region-
kontor i Trollhéttan, vilka ocksa rédfragades vid den inbordes rangordningen av de olika
paverkande faktorer som identifierats. Detta for att hela tiden sakerstdlla att analysen holl
Peabs perspektiv och att de faktorer som diskuterades var relevanta for studien. Dérefter
diskuterade vi de hot och majligheter som kan ténkas ha paverkan pa den lokala bostads-
marknaden i Trollhétan. Vidare utforde vi &en en scenarioanalys dar Trollhéttans
framtida forutsattningar och Peabs roll i dessa diskuterades utifran fyra givna scenarier.
Grunden till de fyra scenarierna var tagna fran Vastra Gotal andsregionens rapport Hallbar
utveckling i Vastra Gotaland. Dessa scenarier valdes pa grund av att de ansdgs
representera fyra framtidsscenarier som kan ténkas intréffa i Véastra Gétaland och att de
var baserade pa ett omfattande bakgrundsmaterial. Att anvanda sig av dessa scenarier
som grund och sedan utveckla dem med ytterligare analys av Trollhéttans forutséttningar
ansags av oss darmed mest fordelaktigt for denna rapport.
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All informationsinhdmtning och analys vavdes sedan samman i en diskussion kring den
radande marknaden och det férvantade behovet av bostéder i Trollhétan. Som grund for
denna diskussion anvande vi rapportens tre delsyften som fragestdlningar for att halla
diskussionen distinkt och hdlla den inom de ramar som antagits. Diskussionen
summerades sedan upp i slutsatserna som legat till grund for de rekommendationer som
vi givit Peab om hur de bor utveckla sin langsiktiga strategi for bostadsproduktionen
inom regionen.
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4. Situationsbeskrivning

4.1. Arbetsmarknad och utbildning

Sverige & indelat i lokala arbetsmarknadsregioner, LA-regioner, som beskriver de
marknader som en genomsnittsinvanare kan utnyttja som sin dagliga hemmaregion. LA-
regionerna byggs upp utifran observerade pendlingsmonster mellan kommunerna, se
figur 6. Stjarnorna markerar centrum foér de olika lokala arbetsmarknaderna i Vastra
Gotaland och pilarna fran 6vriga kommuner gar till den LA-regionstad som kommunen
har flest utpendlare till. Fyrbodals kommunférbund med 260000 invanare, dar
Trollhattan ingér, & relativt nybildad och har fem LA-regioner inom sina grénser. En av
dessa LA-regioner & Trollhéttans LA-region. Férutom Trollhédtans kommun inrymmer
den aven Vanersborgs, Uddevalas, Lysekils, Sotends, Munkedas, Mélleruds,
Fargelandas och Gréstorps kommuner. Denna lokala arbetsmarknadsregion & den
attonde mest befolkningsrika regionen i Sverige, med narmare 200 000 personer (VG-
regionen, 2006). Trenden for de lokala arbetsmarknadsregionerna &r att de blir farre och
storre. Det senaste decenniet har antalet LA-regioner i Véastra Gétaland minskat fran 20
till 13. Antalet
arbetstilifallen i Vastra
Gotaland &r cirka 750 000 i
dagslaget  (VG-regionen,
2006). Utvecklingen har o
dock sett olika ut i de olika \

delarna av lanet. Under

aren 1995-2004 skapades
7000 nya arbetstillfallen i
Fyrbodal. Det finns dock en
oro Over hur arbets
marknaden i  Fyrbodal
kommer att utveckla sig da
regionen ar beroende av ett
antal stora foretag vilket [F i
gor att varigionerna i B e
sysselsdttningen & stérre 7 ] w;__*.. i Y

dar an i andra delar av  recionen o __ i
Vastra Gétaland. Centrum- e . g '
kommunerna i de olika s
arbetsmarknadsregionerna,
till  exempel Trollhattan,
utvecklas dock genom-  Figur 6: Lokala arbetsmarknadsregioner och Kommunférbund i
gaende relativt val enligt VéstraGotaland Kélla: SNA (2007)

V G-regionen (2006).

Utvecklingen i Trollhéttans lokala arbetsmarknadsregion, liksom Skévdes och Boras LA,
ar i dagdéaget baanserad. Inkomsterna stiger, antalet jobb okar, befolkningen véxer,
nyskapandet tilltar och de valutbildade blir fler men allt detta sker i en langsammare takt
an i storstadsregionerna, till exempel Goteborgsregionen.

"
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Utbildning

Hogre uthildningsnivaer inom de lokala arbetsmarknaderna & en viktig pusselbit for
tillvaxten och det har skett storainvesteringar for dettainom de lokala arbetsmarknaderna
utanfor Goéteborg, bland annat Trollhéttans LA-region. Bland annat har Hogskolan Véast
valt att & ihop sinatidigare tre campus till ett, vilket blir forlagt i Trollhéttan, for att oka
attraktiviteten pa skolan och hgja kvaliteten pa utbildningarna. Dessutom satsar
Hogskolan Vast pa att utdka sin forskning, till exempel med hjdp av Trollhéttepaketet.
Dessa satsningar utgodr en grundférutséttning for den framtida attraktiviteten i Fyrbodal
(VG-regionen, 2006). For regioninvanarnas mojligheter till arbete och inkomst, god halsa
och att kunna k&nna delaktighet i vardagen &r utvecklingen i den egna hemmaregionen,
avgransad av den lokala arbetsmarknaden, det mest vésentliga enligt VG-regionen
(2006).

Satsningen pa hogskolan stods av manga inom bade den offentliga verksamheten som
naringdlivet. Stéderna, skolorna och néringdlivet i Fyrbodal borde enligt Anna Ellmarker,
regionchef pa V astsvenska Industri- och Handel skammaren, samarbeta mera for att locka
till sig ungdomarna och fa dem att stanna kvar i staden efter avslutad utbildning, vare sig
det & fran gymnasiet eller htgskolan. Bra skolor & enligt Anna Ellmarker av sérskild
vikt, det & namligen plattformen for den framtida utvecklingen. Gert-Inge Andersson,
kommunstyrelsens ordférande i Trollhéttan, anser ocksa att det & viktigt att ha ett bra
utbildningsutbud i regionen. Han tror dock inte att det & ungdomarna som i forsta hand
ska forstka lockas till Fyrbodal, da konkurrensen gentemot Géteborg ar for hard. Han
tror istallet pa att satsa pa bland annat unga vuxna som ligger i den familjeskapande fasen
i livet. For dem har Trollhéttan mycket mer att konkurrera med. Anna Ellmarker,
regionchef pa Vastsvenska Industri- och Handelskammaren, & inne pad sammal linjei sitt
resonemang. Hon menar att det inte & ungdomen som &r |&ttast att locka till Fyrbodal.
Snarare ska de forsoka att skapa attraktivitet bland de studenter som ska skaffa sig sitt
forsta boende och sitt férsta jobb.

Den region som kan locka till sig de unga vuxna gar det nastan alltid bra for.”
Anna Ellmarker, regionchef, Véstsvenska Industri- och Handel skammaren

Utveckling mot tjanstemarknad

| rapporten Hallbar utveckling (2006) tror Vastra Gotalandsregionen att det kommer att
ske en fortsatt utveckling mot en allt mer tjansteorienterad arbetsmarknad inom l&net.
Befolkningstillvaxten i Vastra Gétaland vantas utgéra en femtedel av den beréknade for
hela Sverige fram till & 2020. Goteborgsregionen & den region som enligt VG-regionen
forutspas att ha den brantaste tillvaxtkurvan, bade befolknings- och néringdivsméssigt.
De andra regionerna i Véastra Goétaland forvantas ha en l&gre tillvéxtutveckling, men
befolkningen och arbetstillfallena kan langsiktigt komma att 6ka. Enligt Vastsvenska
Industri- och Handel skammaren (2006) har tillvéxten en l1ang rad viktiga funktioner. Den
gor att galv- och skattefinansierade behov kan tillfredsstéllas, den skapar optimism och
initiativ, nya arbetstiliféllen och ger darmed manniskor fler méjligheter. Vidare skapar
den ett ekonomiskt utrymme som majliggor det risktagande som kravs for att regionen
ska kunna satsa pa utvecklingsprojekt for fortsatt tillvaxt.
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Trots att det for den enskilda invanaren &r viktigast med utvecklingen i hemmaregionen
ar utvecklingen av hela Vastra Gotaland till stor del beroende av den globaa
utvecklingen. Enligt Vastsvenska Industri- och Handelskammaren har varlden foréndrats
sa att det idag talas om den nya geografin som innehdler tva nivaer, varlden och
regionen. Med det menas att alt fler foretag har sin marknad spridd Gver ett omrade sa
pass stort att det enklast kan definieras som vérlden. Den andra nivan, regionen &r det
omrade vi i genomsnitt ror oss inom en norma dag, den plattformen utifran var vi
arbetar. Idag ror sig enligt Vastsvenska Industri- och Handelskammaren (2007)
genomsnittsvensken cirka 5 mil fran singen varje dag, jamfort med mindre dn en
kilometer varje dag vid forra sekelskiftet (SIKA, 1998).

Summering

Genom att Trollhéttan &r navet i en av Sveriges storsta lokala arbetsmarknadsregioner sa
finns goda forutséttningar for kommunen att fortsétta utveckla den lokala
arbetsmarknaden mot en mer tjansteorienterad arbetsmarknad genom att den finns bade
arbetskraft och potentiella kunder i néarregionen. Att Hogskolan Vast centrerar kan
ytterligare bidra till att skapa en 6kad fokusering och attraktivitet kring Trollhéttan for
den lokala arbetsmarknaden. Genom uttkade arbetsmdjligheter och magjligheter till
hogskolestudier i Trollhédttan kan dven den lokala bostadsmarknaden méarka av denna
utveckling pa ett positivt sétt.

4.2. Befolkning och bostadsmarknad

Befolkningsutvecklingen i de lokala arbetsmarknadsregionerna de senaste fem aren utgor
enligt VG-regionen (2006) en del i en langsiktig befolkningstrend. De mer befolknings-
rika lokaa marknader och framforalt storstéderna har blivit allt mer attraktiva pa
bostadsmarknaden pa bekostnad av mindre, mer perifera och industridominerade LA-
regioner. Kommuner med §0- eller havskontakt, ett levande entreprendrskap och bra
kommunikationer & mest attraktiva for boende. Alla kommuner med mer &n 20 000
invanarei Vastra Gotaland har dock Okat sin befolkning under de gangna fem aren, vilket
enligt VG-regionen kan tyda pa en viss attraktivitet for regionen i stort. Kusten och
Goteborgsregionen & dock de omraden som & mest attraktiva i regionen, vilket ocksa
kan sesi figur 7 som redovisar befolkningsutvecklingen per kommun de senaste 25 aren.

Forindring av folkmingden under 25 dr, 1981-2006

dah we a
- L ]
3 T

. b ey

Férdndring (%)

H s-10
W o14.3-38.0
0 -143
69 0
A7.3- 69

Figur 7: Forandringen av folkmangden under 25 &r, 1981-2006. Kalla: Regionfakta (2007)
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Trollhéttans har sedan lange brottats med en bild bland bostadssokande att vara en
arbetar- och industristad. Kommunen har enligt Peter Asp, informationschef pa
Trollhéttans Stad, aldrig varit kant for att ha mysiga, attraktiva bostadsomraden for dem
som har flyttat hit i arbetssyfte. Darfor har de inflyttande sett sig om i kringliggande
kommuner och ofta valt dessa som bostadsort. Samma tankar delar Karin Thorsenius,
chef pa Hallbart Samhalle pa Trollhattans Stad, som anser att det sedan lange har funnits
en uppfattning bland dem som letar boende i Trollhéttan att det inte finns nagot bra
bostadsomrade i staden. Detta hoppas och tror hon kommer att dndra sig i och med de
nya omradena som tillkommer i kommunen i framtiden. Peter Asp anser att bilden av
Trollhdttan som bostadsort haller pa att forandras och att marknadsforingen av olika
bostadsomraden och boendemiljoer i Trollhattan &r valdigt viktig. Dessa asikter delas av
flertalet av de intervjuade.

Ska Trollhattan vaxa sd maste de locka folket ifran Goéteborg.
Anna Ellmarker, regionchef, Véstsvenska Industri- och Handel skammaren

Det ar viktigt att kunna erbjuda en bra boendemiljo pd manga olika satt, sasom
kultur och milj6, och inte bara erbjuda klippor.
Gert-Inge Andersson, kommunstyrelsens ordférande i Trollhéttan

Trollhéttan ligger dock inte langs den mest attraktiva och expansiva delen av regionen,
namligen véastkusten. Saval befolknings- som syssel séttningsgraden utvecklas enligt VG-
regionen (2006) val utefter kuststrackan. Orsakerna star bevisligen enligt V G-regionen att
finnai den attraktiva miljon som anses finnas dar och som lockar nya, ofta valutbildade
invanare med majligheten att salva vélja bostadsort. Dessa invanare bidrar i hog grad till
att skapa Okad ekonomisk aktivitet i kommunerna léngs kusten. Véstkusten har
langsiktigt starka foretraden i en tjansteorienterad kunskapsekonomi, och har under de
senaste 25 dren varit ett av landets mest attraktiva omraden. Véardet och vardetkningen pa
fastigheter speglar tydligt denna utveckling (VG-regionen, 2006). Tillgangligheten till
hav och kust och till Goteborgs lokala arbetsmarknadsregion har varit helt avgorande for
véardestegringen.

Bostadspriserna for Vastra Gotaland i stort har 6kat mest i de omraden som har legat
hogst historiskt sett, vilket har medfért att skillnaderna i attraktivitet mellan olika delar i
regionen har forstérkts ytterligare under den senaste tioarsperioden (V G-regionen, 2006).
Bostadsbestandet i Vastra Gotaland har i genomsnitt vuxit, liksom i riket, med cirka fyra
procent de senaste tio &ren (V G-regionen 2006). Detta motsvarar cirka 30 000 | &genheter
i smahus eller flerbostadshus. 25 000 av dessa lagenheter, cirka 80 %, har tillkommit i
Goteborgsregionen inklusive Kungsbacka, vilket & analogt med en tillvaxttakt pa sex
procent. | de 6vriga delarna av Vastra Gotaland har bostadsbestandet vuxit med runt tva
procent. For Trollhéttans del kade bostadsbestandet under dennatid med 755 lagenheter,
fran 25 542 till 26 296 stycken, vilket betyder en 6kning med tre procent.
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Val av bostadsort
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Figur 8: Medelpriser for smahus 2006 for ett urval av kommunernai Vastra Gétaland. Kéla: SCB (2007)

For personer som véljer bostadsort galler det att kombinera énskan éver boendeform och
boendeplats med frégan om hur stor del av deras inkomst som de &r villiga att spendera
pa sitt boende. De som bor i mindre attraktiva regioner, med lagre bostadspriser, har
generellt sett mer pengar 6ver da nédvandiga utgifter har betalats. Medel priset pa smahus
i vissa kommuner i Vastra Gétaland & 2006 visas i figur 8. Figuren visar att priserna i
Trollhdttan ligger nagot Over Vanersborg. Figuren visar ocksa pa den tydliga
prisskillnaden som finns mellan kommunerna langs vastkusten och i omradet i och
omkring Goteborg jamfort med kommunerna langre & oster. En viss del av denna
skillnad kan antagligen tillskrivas den markant okade kostnaden pa fritidshus langs
kuststrackan. Medelpriset tar heller ingen hansyn till bostadsytan, ndgot som kan ténkas
ha en inverkan vid valet av bostad. En annan faktor som varierar beroende pa i vilken
kommun du bor och kan tankas spela roll i valet av bostadsort & kommunal skatten.
Trollhéttan har & 2007 en skattesats pa 31,84 %, vilket kan jamforas med till exempel
Goteborgs 32 %, Uddevallas 32,74 % och Vénersborgs 33,09 % (SCB, 2007).

Marginella skatteskillnader kommer dock i skymundan av en viktigare parameter for
invénarnas mojlighet att leva va, namligen inkomsten av forvarvsarbete. Dessa
inkomster & enligt VG-regionen (2006) pa langre sikt den viktigaste indikatorn pa
invanarnas mojligheter att forsorja sig och leva va. Den genomsnittliga inkomsten av
eget arbete verkar 6ka med den lokala arbetsmarknadens storlek. Detta pa grund av att en
storre marknad ger utrymme for storre mangfald och mer diversifierad verksamhet och
darmed for hogre I6ner (VG-regionen, 2006). Inkomsterna har under de senaste aren
stigit kraftigt i Véastra Gotaland och for Trollhéttans LA ligger véardena strax under
riksgenomsnittet. Enligt Trollhéttans Stad (2007) har den allméanna bostadsutvecklingen
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inneburit att folk i alt hogre grad véljer sin bostadsort utifrén den specifika ortens
attraktivitet i personens 6gon, och i mindre grad utifrén den radande arbetsmarknaden.
Genom snabbare kommunikationer och béttre ekonomi ges mdgjlighet att valja bostad
inom en storre region an tidigare. For Trollhédtan betyder detta att den framtida
bostadsutvecklingen och bostadsbyggandet kommer att paverkas av hur va staden kan
konkurrera som bostadsort, inte bara inom den lokala arbetsmarknadsregionen, utan &en
bland annat mot kommunerna i Goteborgsregionen. Agneta Mardgo, chef for
Regionutveckling; Analys och Uppfoljning pa Vastra Gotal andsregionen, papekar att den
rédande trenden &r att det & de smd staderna som & pa frammarsch, snarare an
fororterna. Enligt henne galler det for Trollhdttan att kunna folja med den vagen genom
att bygga sin marknadsforing pa de gamla traditionerna i staden men med en ny och
spannande vinkel pa utvecklingen.

Bostadsmarknaden 1 Trollhattan

Inom Trollhdtans kommun-
granser finns det i dagséaget
ungefar 26500 bostader. Av
dessa é&erfinns cirka 87 % i
Trollhéttans tatort, dar 84 % av
befolkningen bor (Trollhéttans
Stad, 2007). Trollhéttans tétort
med den nuvarande stadsdels-
indelningen kan ses i figur 9.
Kommunen har ur ett riks
perspektiv  ett relativt ungt
bostadsbestdnd. Jamfort med
riket finns farre bostader fran
tiden fore & 1930 och efter ar
1975. Tyngdpunkten i bostads-
produktionen  harror sig i
Trollhattan till &ren 1950-1975.
Jamfort med riket har Trollhéattan
en relativt stor andel bostader i
flerbostadshus, medan andelen i
sméhus i almanhet och fri- ‘Nohab/ Innovatun

liggande villor i synnerhet &r |1&g. Lextorp ¥
Enligg ~ Karin  Thorsenius {k‘*\g/ % Sl

fokuserar darfor Trollhéttan i Figur 9: Karta 6ver Trollhattans tétort med nuvarande
dagslaget pa att finna villatomter  stadsdelsindelning. Kalla: Trollhéttans Stad (2004)

i kommunen, da det & sadana

tomter som det framst réder brist pa. Hon tror dven att det & den bostadsform som &r
mest efterfragad av personer som flyttar till kommunen. N&r det galler upplatel seformer
ar bostadsréttens andel betydligt hdgre i Trollhédttans kommun &ni riket, 19 % mot 15 %,
medan hyresrétt och aganderétt & nagot underrepresenterade i kommunen. Riket har aven
relativt fler stora l&genheter medan kommunen har fler 1&genheter i mellanstorlekarna.
Under hogkonjunkturen kring ar 1990 byggdes det Gver 400 lagenheter per &r i

Stavre/

Fannehackenf’ L
Sandhem J—T

S"’Ite_,f Upphowsrdtt: Trollhattans Stad och Lantmatenveroet
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kommunen. Under den senare halvan av 90-talet §06nk dock den siffran kraftigt, vilket
medférde att det sammanlagt byggdes farre antal bostéader i Trollhdtan an
riksgenomsnittet, beréknat pa antaet nya bostader per invanare i kommunerna
(Trollhéttan, 2004). Hushdllsstorleken i Trollhdttan berdknas i framtiden vara i
genomsnitt tva personer per hushdl, jamfort med dagslaget dar den ligger pa 2,04
personer per hushall (Trollhdttans Stad, 2007). De befintliga stadsdelarna i Trollhéttan
rymmer i dagsldaget 1200-1500 bostdder per stadsdel. Detta bostadsbestand avser
Trollhdttan att forsoka hdlla sig till aven i framtida stadsdelsutbyggnader och vid
planering av bostadskomplettering i de befintliga stadsdel arna.

For att Trollhadttans utvecklingsmdjligheter ur ett befolkningsperspektiv ska kunna tas
tillvara i framtiden krévs det att kommunen har en langsiktig planering for detta. Enligt
Lagen om kommunalt bostadsférsorjningsansvar ska varje kommun minst en gang under
en mandatperiod upprétta riktlinjer for bostadsférsorjningen. Lagen avser inte bara
nyproduktion utan ala typer av insatser som beframjar boendet. | lagens férarbete anges
att kommunen i fragai sin planering sérskilt bor uppmérksamma behovet av bostader for
vissa hushdll. Den egna kommunen har dock mojlighet att utifran sina egna
forutsattningar avgora vilka fragestallningar som de vill prioritera och hur dessa riktlinjer
ska utformas och anvéndas (Trollhétans Stad, 2007). Boverket genomfér arligen i
enighet med detta en undersokning dar forvantat bostadsbyggande for de tva nast-
kommande aren redovisas for varje kommun. | rapporten redovisar Trollhédtan ett
forvantat bostadsbyggande pa 900 bostader under perioden fordelat pa 500 bostader ar
2007 och 400 bostader & 2008. Detta placerar Trollhdttan pa plats 23 Gver samtliga
kommuners forvantade bostadsbyggande under perioden. Bland dessa 23 framsta
kommuner & Trollhéttan, tillsammans med Karlskrona, de klart minsta kommunerna sett
till antalet invanare (Boverket, 2007). Om kommunerna i Storstockholm bortses ifran &r
Trollhéttan enligt denna undersokning aen den kommun som sett till antalet nuvarande
invanare har den storsta 6kningen av bostadsbestandet under aren 2007 och 2008. Enligt
Trollhdttan Stads program for bostadsforsorjningen mellan & 2007-2010, Bo i
Trollhattan, finns det planlagt for 168 bostader & 2007 och 343 bostader & 2008.
Tillsammans med 114 studentbostéder & 2007 och 390 studentbostéder & 2008 finns det
mojlighet att bygga cirka 1000 bost&der under den perioden som redovisades av
Boverket.

Enligt Trollhéttans Stad (2007) har kommunen i kraft av sina arbetsplatser och den
relativa nérheten till Goteborg stora mojligheter att utvecklas i invanarantal. Det fordras
dock att tillgangen pa bostéder okar och att staden far behalla de stora arbetsplatserna. De
maste ocksa enligt rapporten kunna tillgodose viktiga véarden och behov genom att
tillgodose samhéllelig service av god kvalitet. Det & &ven viktigt att utveckla
bebyggelsen sa att segregationen inom kommunen motverkas. Trollhattan & en kommun
som under en lang tid har brottats med denna problematik (VG-regionen, 2006). Detta
aterspeglas bland annat i att Sverigedemokraterna har blivit inrostade i Kommun-
fullméktige bade vid valet & 2002 och 2006 (Trollhéttan, 2007).
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Marknadsforing av Trollhattan som bostadsort

For att Trollhéttan ska kunna utvecklas som bostadsort krévs det &ven att staden har
lyckats skapa sig sd pass manga positiva attribut att manniskor far en positiv bild av
staden n&r den namns i olika sammanhang. Ska en positiv bild av Trollhétan kunna
spridas utanfor staden maste den kanslan, att Trollhattan & en brakommun att bo i, redan
finnas hos de befintliga invanarna. For ungefar fem & sen startades darfor enligt Peter
Asp, informationschef i Trollhéttan, en marknadsforingskampan] riktad mot Trollhédttans
invanare samt de narliggande kommunerna dar kommunen férsokte skapa en positiv
kénsla av Trollhdttan som en spannande kommun. | dagslaget anser Peter Asp att det &r
dags att borja bredda marknadsforingen mot en vidare magrupp déar fokus kommer att
vara mot Goteborgsregionen. Entreprenadbolagen har ocksa enligt Peter Asp stora
mojligheter att marknadsfora Trollhdttan genom att till exempel ta med Trollhéttans
logotyp vid marknadsforingen av sina bostadsprojekt i kommunen. Ju fler positiva
sammanhang som Trollhéttan ndmns inom desto béttre & det for kommunens anseende
och utveckling enligt Peter Asp.

Alla positiva attribut som forknippas med Trollh&ttan grundas pa marknadsféring.
Peter Asp, informationschef pa Trollhéttans Stad

Karin Thorsenius, chef pa Hallbart Samhalle pa Trollhéttans Stad, anser att kommunen
har arbetat valdigt hart nar det kommer till att locka naringslivet till staden, men att de
bor satsa mer pa marknadsforingen av Trollhétan som bostadsort. Detta tycker dven
Anna Ellmarker, regionchef, Vastsvenska Industri- och Handelskammaren, som ocksa
anser att Trollhéttan borde kunna locka till sig en del manniskor fran regioner i 6vriga
Sverige, till exempel Stockholmsomrédet, om kommunen bara vidgade sin
marknadsf éring.

Summering

Trollh&ttan har en stor potential som bostadsort i och med det stora antalet arbetstillfallen
som finns i staden. Det finns dock flera andra kommuner som ocksa vill utoka sitt
invénarantal. Framfor allt har Trollhdttan stark konkurrens fran kommunerna langs
vastkusten, som erbjuder attraktiva boendealternativ 1angs en av Sveriges mest attraktiva
bostadsregion. For att klara av att locka folk i den konkurrenssituationen &r det viktigt att
Trollhattan forsoker att tvatta bort sin arbetarstadsstdmpel och marknadsféra de positiva
attribut som de vill bli forknippade med, till exempel bostadspriserna och tétortens
relativt stora invanarantal som skapar en standigt vaken stad. Det & &ven viktigt att
staden fortsétter att utveckla sitt bostadsbestand for att erbjuda potentiella inflyttare goda
mojligheter till en attraktiv bostad. Detta galler framfor alt inom smahusmarknaden, dar
kommunen ligger under riksgenomsnittet. Kommunen verkar dock ha bérjat genomfora
satsningar for att tillgodose detta, och for att mota den mojliga utvecklingen pa bostads-
marknaden i kommunen.
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4.3. Pendling

Regionen forandras i takt med véra livsmonster. Nya bostadsomraden och nya
arbetsplatser bidrar till en sténdig forandring av folks rorel semonster. Infrastrukturen blir
darmed allt viktigare i samhéllet och det stédlls stérre och storre krav pa den, bade av
naringdivet och av allmanheten. Tid blir en allt stérre bristvarai samhéllet och den tid
som forfogas Over skatillbringas sa att den antingen skapar personliga varden pa fritiden
eller ekonomiska varden pa arbetstiden. Tiden som tillbringas pa langsamma daliga vagar
eller i vantan pa ett flyg eller tag skapar inga av dessa varden och darfor strévas det efter
att minimera denna. Goda majligheter till pendling och forutsattningar for foretag att
snabbt na sina marknader blir darmed en stor konkurrensfaktor for stéder och regioner.

Den relativt svaga byggnadstakten av transportinfrastrukturen i Vastra Goétaland i
jamférelse med andra delar av Sverige har enligt VG-regionen (2006) lett till att regionen
forlorat storstadsfordelar gentemot Stockholms- och Malméregionerna. Det har ocksa
inneburit att de vastsvenska forutséttningarna for utveckling inte tagits tillvara fullt ut.
Detta skdl ligger enligt V G-regionen (2006) sannolikt &ven bakom den sena utvidgningen
av marknaderna i de andra delarna av Vastra Goétaland, utdver Goteborgsregionen. Under
2000-talet har nastan ingen regionforstoring skett. De investeringar i transport-
infrastruktur som har beslutats om i Vastra Gotaland den senaste tiden & darfor
vardefulla. Effekten av dessa kommer dock att visa sig forst da de verkligen genomforts
(VG-regionen, 2006). | forhdlande till transportinfrastrukturen i Méaardalen eller Skane
& dock tillgangligheten fortsatt svag. Det genomsnittliga méjliga pendlingsavstandet,
baserat pa tiden, & drygt 25 procent storre i Malardden an i Véastra Gotaland.
Infrastruktur och transportsystem &r inte lika utbyggt i Vastra Gotaland, varken for vag
eller for jarnvag. Vastra Gotaland har ocksd ett mer spritt lokaliseringsmonster an
Malardalen som mycket starkare praglas av en stor koncentration av arbetsplatser till
Stockholms inre delar. En sddan koncentration forutsétter inte bara pendling 6ver storre
avstand menar VG-regionen (2006), utan den formar ocksa att attrahera arbetskraft inom
ett storre omland. Restidernai bade Maardalen och Vastra Gétaland har dock ckat under
senare & till foljd av den ckade trangseln.

Ur ett regionalt perspektiv ses framfor allt jarnvagen som en lyckad infrastruktursatsning
av flertalet av de intervjuade da denna medfér majligheter till 6kad pendling utan att
belasta den redan idag anstrangda trafiksituationen i Goteborg. Naringdlivstillvaxten i
Goteborg & beroende av bostadsbyggande utanfor kommunen for att kunna véxa anser
Dick Hedman, Samhallsbyggnadsdirektor pa Lansstyrelsen i Vastra Gotaland. Han anser
aven att alla som ska pendla till dessa arbetsplatser inte kan antas ha mojlighet att fardas
dit i bil, vilket medfér behov av olika transportsitt. Anna Ellmarker, regionchef pa
Vastsvenska Industri- och Handelskammaren, papekar att infrastrukturen underléttar
pendling och déarmed ocksa ett samarbete mellan de olika delarnai regionen. Detta menar
ocksa Agneta Mardsi6, chef for Regionutveckling; Analys och Uppfdljning pa Vastra
Gotalandsregionen, som ocksd papekar att Trollhdttan & en av noderna i regionens
transportinfrastruktur, vilket gor att infrastrukturen och kollektivtrafiken fran narregionen
styrs dit. Detta ger enligt henne kommunen storre mojligheter att kunna véxa som
bostadsort i regionen genom att som nod kunna erbjuda en stor ndrhet och korta
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pendlingsavstand till andra delar i regionen och darmed ocksa en stor arbetsmarknad.
Med de férkortade transporttiderna som kan forvéntas i hela Vastra Gotaland, tack vare
utbyggnaden av infrastrukturen i regionen, kommer intresset for att etablera foretag i
Goteborg enligt Sten Hedelin, Lansarkitekt pa Lansstyrelsen, att fortsétta att oka i
framtiden vilket kommer att leda till en dkad fokusering pa arbetsplatser i Géteborg. Det
a darfor viktigt att mojligheterna till pendling fran de kringliggande regionerna & goda
for att kunna skapa en konkurrenskraftig marknad. Han tycker éven att det &r viktigt att
papeka att pendling kan ske &t bada hdllen och att det ar viktigt for regionen att de mindre
regionerna behdler en kritisk massa for att kunna finna en bra balans i flerkarnigheten
och inte bara ha en kadrna, Goteborg, i regionen. Det gédller darfor enligt honom att
Trollhéttan behdller en kritisk massa for att kunna erbjuda en sd pass varierad arbets-
marknad att foretag véjer att etablera sig dar ocksa. De intervjuade ser dock Goteborg
som den stora framtida arbetsmarknaden och att Trollh&ttan mer och mer borjat inforlivas
I Goteborgs arbetsmarknad i och med den 6kade mdjligheten till pendling.

Trollhattan &r redan navet i Fyrbodal, med den attraktionskraften som det medfor,
medan Goteborg &r navet for Trollhattan. Det &r dar som potentialen finns.
Peter Asp, informationschef pa Trollhattans Stad

Pendlingssituationen i Trollhattan

| dagslaget har Trollhéttan cirka 30 000 arbetstillfdlen i kommunen (SCB, 2006), men
trots det stora antalet arbetstillfallen har kommunen inte attraherat en lika stor befolkning
som krévs for att fylla arbetsplatserna vilket har lett till ett stort inpendlingsnetto. Ar
2003 pendlade enligt VG-regionen (2003) 10 855 personer in dagligen till Trollhéttans
kommun fran en annan bostadsort i Vastra Gotaland for att arbeta, medan 4 243 personer
pendlade frén Trollhétan och till en annan ort for att arbeta. Sammanlagt ger detta ett
inpendlingsnetto pa 6 600
personer som dagligen tog
sig fran en annan ort till
Trollhdttan for att arbeta.
Inpendlingen har enligt
Trollhdttans Stad (2004) S
okat med cirka 50 % sedan + *p *
1985. Dettainnebér att det i
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inpendlingsriktning Figur 10: Orter med fler inpendlare &n 100 personer till Trollhattan.

markerad, det vill sagaatt  kalla vastra Getalandsregionen (2003)
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till exempel Uddevallabor, som bor vaster om Trollhéttan, pendlar in fran 6ster. Summan
av inpendlare fran de tio orterna var 9 865, vilket motsvarar cirka 91 procent av det totala
antalet inpendlare. Av dessa orter & Vanersborg den ort som bidrar med i sérklass flest
inpendlare, 5 359 personer.

Summering

Hela Vastra Gotalands utveckling & beroende av hur stora méjligheter invanarna har att
pendla mellan sin boendeort och sin arbetsplats. | de bada andra storstadsregionerna kring
Stockholm och Mamé har den utbyggda infrastrukturen inneburit att regionerna har
utvidgats och manniskorna har kunnat bo langre ifran sin arbetsplats. V astra Gotaland har
inte haft samma utbyggnadsgrad av infrastrukturen och har dérfér halkat efter i
utvecklingen. Nuvarande satsningar pa infrastrukturen i regionen kan dock antas fa en
positiv effekt pa utvecklingen i regionen. For Trollhattans del har kommunen Iange haft
ett hogt inpendlingsnetto till arbetsplatsernai kommunen. Dessa inpendlare representerar
en stor potentiell invanargrupp om kommunen skulle lyckas skapa attraktiva boende-
aternativ. Aven de forbattrade pendlingsmdjligheterna mellan Trollhattan och Géteborg
kan medfora invanarantalet i Trollhéttan 6kar nar pendlingsmajligheterna till de ménga
arbetsplatserna i regionnavet Goteborg forbéttras avsevart. Detta under forutsattning att
kommunen dven i detta avseende lyckas skapa attraktiva boendealternativ.

4.4. Sarbarhet

Vastsvenska Industri- och Handelskammaren har & 2004 och ar 2007 tagit fram ett
sarbarhetsindex dar samtliga 49 kommuner i Véstra Gotalands lan, samt Kungsbacka och
Varbergs kommuner i Hallands 1an, ingar. Detta index bygger pa sex olika indikatorer,
befolkningstillvéxt, demografi, utbildningsniva, forvarvsintensitet, hédsa och
nyforetagande. Varje indikator utgar fran snittet for hela riket och ger sedan varje
kommun poang utifran hur de ligger till jamfort med det genomsnittet. Indexet for de
olika indikatorerna vags sedan samman till ett betyg mellan O - 5, dér betyget O betyder
att kommunen har en hog sarbarhet och betyget 5 betyder att kommunen har en |&g
sarbarhet. Bland de kommuner som ansags vara minst sdrbara vid den senaste métningen
aerfanns Harryda, Kungsbacka och Lerum, alla med betyget 4,17. Den kommun som
ansags vara mest sarbar vid denna métning var Gullspang, som endast fick betyget 1,17.
Trollhéttan hamnade i mittenskiktet pa 22:a plats liksom de tva andra kommunerna i
Trestad, Uddevalla och Vanersborg, som alla fick betyget 2,83. Bade Trollhéttan och
Véanersborg sankte sina betyg sedan forra sarbarhetsindexet ar 2004. | Véanersborg & en
av de kommuner som ¢kat sin sarbarhet mest i Vastra Gotaland sedan férra métningen.
Uddevalla daremot har hojt sitt betyg sedan den senaste métningen (Vastsvenska
Industri- och Handel skammaren, 2004 och 2007).

Bland de sex indikatorerna som sarbarhetsindexet bygger pa har Trollhdttan forandrats
positivt pa faktorn befolkningstillvaxt, men ligger trots det fortfarande under riks-
genomsnittet. Nar det galler arbetsgivarspridningen hamnar kommunen pa en fjardeplats
fran dutet med cirka 29 % av de forvarvsarbetande anstdllda hos kommunens tre storsta
arbetsgivare. Enligt Sten Hedelin, lansarkitekt pa Lansstyrelsen, &r detta ett av de stora
dilemman som Trollhattan har i dagsléget. En annan anledning till oro anser han &r att
cirka 35 % av kommunens arbetstilifalen i dagdaget aterfinns inom
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tillverkningsindustrin, medan motsvarande siffra i landet & cirka 14 %. Andelen
arbetstillfallen inom tillverkningsindustrin i Trollhéttan hdller dock pa att sjunka, enligt
Gert-Inge Andersson, kommunstyrelsens ordférande i Trollhéttan. Detta framst i takt med
att tekniken utvecklas och att arbetsyrken omvandlas till mer avancerade yrken eller
forsvinner. Agneta Mardsj6, chef for regionutveckling; analys och uppfdljning pa Vastra
Gotalandsregionen, anser dock att Trollhéttan borde forsoka gora sig &nnu mindre sarbara
genom att satsa mer pa den dkande tjanstesektorn. Detta anser hon &ven skulle kunna cka
attraktiviteten av kommunen som bostadsort.

Hot och mgjligheter i Trollhattan

Det storsta hotet for Trollhdttan & den situation som skulle uppsta om nagot av de
dominerande féretagen i kommunen skulle avveckla verksamheten eller gora stora
neddragningar. | sdrbarhetsindexet syns denna faktor genom maéttet arbetsgivarspridning,
dar Trollhattan som namnts ligger pa fjarde sista platsi regionen. Historiskt sett har dock
Trollhéttan, enligt Peter Asp, informationschef pa Trollhattans Stad, lyckats utnyttja den
dominerande industrin pa ett utvecklande sétt. Bland annat startades Saab som en f6ljd av
Nydqvist och Holm AB, NOHAB, och dess industridominans under 1900-talet. Fran
Saab knoppades sedan nuvarande Volvo Aero av och bildade ett eget bolag. Dessa tva
foretag & idag de storsta industrierna i Trollhéttan. Trots alla nedlaggningshot inom
industrin som kommunen har gétt igenom under &ren har de anda haft en nast intill
kontinuerlig invanartillvaxt, vilket enligt Peter Asp borde tyda pa att det finns andra
faktorer som lockar invanare till kommunen och som & starkare @n nedl&ggningshoten.
Trollhdttans kommun har dven historiskt sett alltid dragit det langsta straet i kampen
mellan kommunerna i nérregionen nér det kommer till att knyta stora satsningar till
kommunen, bland annat sjukhuset NAL, Overby K 6pcentrum och Hogskolan Vast. Detta
tror Sten Hedelin bland annat beror pa att Trollhattans kommun altid har brottats med en
oro dver neddragningar eller nedlaggningar inom naringslivet, vilket gor att de alltid &r pa
ta och har skapat en enighet kring de stora fragorna. Kommunen har &ven alltid haft ett
starkt stdd av néringslivet, vilket Sten Hedelin anser & valdigt viktigt.

| dagslaget forsoker kommunen enligt Peter Hemlin, oppositionsrad i Trollhéttan, att
minska sarbarheten i néringslivet genom att uppmuntra nya foretag att etablera sig sa att
industrin i kommunen breddas. Filmindustrin i Trollhéttan anser Gert-Inge Andersson, ar
ett bra exempel pa en ny industri i Trollhdttan. Den omsétter ett par miljarder kronor och
sysselsétter cirka 1 000 personer. Det & enligt honom ett bra exempel pa en ny industri
som kommer att bli viktig i framtiden, da varken Volvo Aero eller Saab kan tankas
anstalla mer personer dn vad de har i dagslaget. For att forsoka minska sarbarheten har
Trollhattan satsat pa fyra fokusomraden inom néringslivet: Transport, Miljo, Energi och
Film. Inom dessa omréden ska Trollhattan vara ledande pa att attrahera néringslivet enligt
Gert-Inge Andersson. Dessa asikter stéds av Anna Ellmarker, regionchef pa Véastsvenska
Industri- och Handelskammaren. Enligt henne ska inte Trollhéttan, liksom andra
kommuner, forstka att vara bast pa alt och locka till sig foretag fran manga olika
branscher. Istallet sa bor de satsa pa ett fatal branscher och forsoka att skapa en attraktiv
marknad fér dem i kommunen. Trollhéttan kommer enligt henne att ha en guldgruva for
attraktiviteten i de branscher de véljer i och med nérheten till regionnavet i Géteborg,
kommunens industrihistoria och den arbetsmarknaden som finnsi Vastra Gotaland.
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En ytterligare faktor som kan paverka sarbarheten i en kommun & det politiska léget och
den politiska historien i kommunen. Om samtliga partier kan enas om de stora fragorna,
eller om ett parti har varit det styrande partiet under en langre tid och pa sa sétt skapat
stabilitet, kan kommunen agera mer langsiktigt i stora fragor. Trollhattan har sedan lang
tid tillbaka haft ett socialdemokratiskt styre, ofta med egen majoritet. Detta har skapat en
mojlighet till 1angsiktig planering menar Gert-Inge Andersson. Han menar ocksa att det i
dagslaget finns en ganska stor enighet mellan de olika partierna om Trollhéttans lang-
siktiga planering och mal, men att det géller att vara pragmatisk istallet for att hela tiden
strida helhjartat for sin egen partipolitiskalinje. Peter Hemlin anser dven han att det rader
en enighet om Trollhdttans langsiktiga planering och mdl, och att moderaterna i
Trollhéttan inte har ndgon annan uppfattning an det styrande partiet géllande dessa. Det
som skulle kunna vara annorlunda i staden vid ett moderat styre enligt honom &r att det
hade funnits fler privata alternativ till vissa samhéllstjanster och att de attraktiva lagena i
staden hade blivit bebyggda tidigare for att kunna locka till sig nyinflyttande till
narregionen. Men i de storre frégorna har partierna oftast varit eniga dver partiblocken
och kunnat arbeta & samma hall for att halla en enad front mot till exempel staten och
regionen. Detta stabila politiska lage som Trollhdttan har anser Dick Hedman,
samhdallsbyggnadsdirektor pa Lansstyrelsen, ger intrycket av en genomarbetad och
mdlinriktad planering i Trollhdttan, vilket kan ligga till grund for manga av de
framgangar staden haft under de senaste decennierna. Aven Agneta M&rdsjo papekar
kommunens formaga att alltid lyckas driva igenom de férandringar och visioner som de
har.

Summering

Trollhattan ligger i mittenskiktet i det sarbarhetsindex som Vastsvenska Industri- och
Handelskammaren har tagit fram. Det storsta sarbarhetshotet for Trollhattan & enligt dem
den 1&ga arbetsgivarspridning som kommunen har. Detta & ett problem som kommunen
arbetar aktivt med att forbéttra, bland annat genom att satsa pa fyra fokusomraden inom
vilka kommunen ska vara ledande pa att locka till sig naringslivet till Trollhéttan. Dessa
satsningar, tillsammans med det stabila politiska ldge som Trollhéttan har, kan komma att
medféra att kommunen Okar sin arbetsgivarspridning och skapar en tkad attraktivitet for
Trollhattan och darmed en stabil grund for ytterligare tillvaxt i invanarantal et
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4.5. Infrastrukturen

Trollhdttan ligger i ett strategiskt lage pa
axeln mellan Oslo och Géteborg och vidare
ner till Oresundsregionen. Avstanden till de
tre  skandinaviska  storstadsregionerna
Stockholm, Oslo och Kdpenhamn, samt till
Goteborg  kan  ses i figur  11.
Kommunikationsforutséttningarna for
Trollhéttan & nastan unika for en kommun
av denna storlek med alla transportslag, vag,
jarnvag, bét och flyg, representerade.

Né&r det kommer till véagndtet genom
kommunen genomkorsas Trollhéttan av flera
riksvégar. Europavdg 45, som ingar i det
nationella stamvagnétet, passerar i en nord- F_:FJUV 1;;5323'223 avsténden frén Trollhéttan
sydlig bana i kommunens vastra del, bland ! nordiska storstadsregioner.

annat genom téatorten Trollhdttan. Vag 44 Kélla: Trollhdttans Stad (2004)

som pa vissa strackor genom kommunen sammanfaller med riksvég 42 och 47, passerar i
en Ost-vastlig bana i kommunens norra del, genom bland annat Trollhéttans tétort, och
ingdr i det regionala vagnatet. Forutom dessa riksvagar sa genomkorsas kommunen aven
av ett 20-tal lansvagar. De storsta trafikmangderna inom kommunen forekommer pa E45
mellan lokalvagen Gardhemsvagen och Overby trafikplats, béda i Trollhattans tatort, dar
trafikméangden ligger pa Gver 20 000 fordon/arsmedeldygn. Véagverket har beslutat att
savé befintlig som planerad riksvag 42 och 44, samt europavég 45 inom Trollhéttans
kommun utgdr riksintressen for kommunikationer enligt miljébalken (Trollhéttans Stad,
2004).

Jarnvdgen genom Trollhéttans kommun, Norge-Vanerlanken, passerar i nord-sydlig
stréckning och utgdr en av 14 Europeiska kommunikationsstrék i TransEuropean
Network, TEN. Jarnvagen ingar dven i den sa kalade “Nordiska Triangeln” som
forbinder de tre nordiska huvudstéderna Kdpenhamn, Oslo och Stockholm. Jarnvégs-
strackan mellan Trollhéttan och Goteborg trafikeras av 6ver 50 gods- och persontag
vilket enligt Banverket (2007) & 6ver maxkapaciteten for jarnvéagen. Godstrafiken ar ett
av de nationella huvudstraken “vaster om Vanern” for tungt gods fran Bergslagen och
Norrland, samt gods till/fran Norge. En viktig malgrupp for transporterna & Goteborgs
Hamn. Banverket har beslutat att sdval befintlig som planerade om- och nybyggnader av
Norge-Vanerlanken &r av riksintresse enligt miljobalken (Trollhéttans Stad, 2004).
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Flygbuller-
omrade

Figur 12: Karta 6ver flygbulleromrédet kring
Trollhéttan-V énersborgs flygplats.
Kélla: Trollhéttans Stad (2004)

Aven  flygtrafiken  p&  Trollhéttan-
Vanershorgs flygplats & av Luftfartsverket
beslutat som riksintresse enligt miljébalken
(Trollhéttans Stad, 2004). Detta gdler bade
for flygplatsen, bulleromradet och den
hinderfria zonen for nuvarande bankod 2C
och framtida bankod 3C, se figur 12. De
olika bankoderna reglerar langden pa
landningsbanan och inflygningszonen samt
hur stora flygplan som tilldts landa pa
flygplatsen med avseende pa bland annat
vilket buller de skapar (Luftfartsverket,
2007).

Genom Trollhdttans kommun rinner &ven
Gota Alv/Trollhétte kanal, som forbinder
Vanern med Goteborg och Vasterhavet. Pa

kanalen passerar arligen cirka 3000 fartyg som fraktar cirka 3 miljoner ton gods. Pa
kanalen sker ocksa en omfattande trafik med fritidsbétar, bland annat passerar cirka 4500
fritidsbétar under sommarmanaderna. Sjofartsverkat har bedutat att Goéta Alv/Trollhétte
kanal utgor riksintresse for handel ssjéfarten enligt miljobalken (Trollhéttans Stad, 2004).

I nfrastrukturprojekt kring Trollhattan

I november 2004 tog regeringen beslut om ”Trollhéttepaketet” som skulle hjdlpa till att
radda den svenska bilindustrin. Pengarna som satsades skulle framfor alt ga till
utbyggnaden av infrastrukturen mellan Trollhdttan och Goteborg for att forma Saabs
agare General Motors (GM) att fortsitta satsa pa tillverkningsfabriken i Trollhéttan. En
hel del pengar var &ven avsatta som forskningsanslag till bilindustrin och dess under-
leveranttrer. | stora drag innefattar Trollhéttepaketet foljande delar (Goteborgsposten,

2007):

e Infrastruktur, 10 miljarder:

Utbyggnad av E45 mellan Goéteborg-Trollhéttan.
Dubbel spérig jarnvag mellan Goteborg-Trollhéttan.
Direktspar till Géteborgs hamn for tag fran Norge-V énerlanken.

e Forskning, 637 miljoner:

Bidrag for forskning inom bland annat fordonsutveckling inom miljéomradet.

Positivaresultat av satsningarna kan ses redan nu. | april 2007 tog GM beslut om att Saab
i Trollh&ttan ska producera Saabs nya mindre bil, samt nasta Opel Astra (SvD Naringsliv,
2007). Detta tryggar bilindustrin i och runt Trollhdttan ett antal & framover, men
foretaget kan dock fortfarande réka ut for nedskarningar och har enligt tidningen hela
tiden krav pa sig att effektivisera och hoja produktionen med farre anstéllda an tidigare.
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Infrastrukturen runt Trollhattan
.. har de senaste aren byggts ut med
an - bland annat vag 44 som & en
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Gm{ PR P Lo & 2012. Den fardiga végen
vantas minska restiden mellan
Trollhdttan och Goteborg fran
dagens cirka 60 minuter till cirka 45 minuter (BanaVéag, 2007). Aven jarnvégen, som
redan idag brottas med stora kapacitetsproblem pa stréckan, kommer att byggas ut till
dubbelspdr mellan Géteborg — Oxnered, vilket betyder att det blir dubbelspdr mellan
Trollhéttan och Goteborg. Aven detta & en del av Trollhéttepaketet. Pendlingstrafiken
forvéntas for-béttras genom kortare restid, 45 minuter blir 30 minuter, samt genom
mojlighet till fler avgangar mellan staderna. Dubbelspéret véntas dven fa stor betydelse
for godstrafiken (BanaVég, 2007). Strackningen av de bada infrastrukturprojekten kan
sesi figur 13.

f=— Bohus =

B agnes berg .

Figur 13: Karta 6ver de pI anerade utbyggnadsetapperna mellan
Trollhéttan och Goteborg. Kélla: BanaV ag (2007)



Betydelsen av utbyggnaden av infrastrukturen

Infrastrukturens betydelse for regionutvecklingen papekas av flera politiker och tjanste-
man i Vastra Gotaland. Framfor allt talas det om utbyggnaden av infrastrukturen mellan
Trollhattan och Goteborg, ndgot som kommer att féra med sig manga positiva aspekter
for hela regionen enligt intervjuerna. Sten Hedelin, Lansarkitekt pa Lansstyrelsen,
papekar att satsningen kommer att innebédra en stor forbattring i kommunikationerna
mellan Trollhéttan och Goéteborg, speciellt eftersom det i dagslget inte langre talas om i
resor i kilometer utan i tid, ndgot som ligger i linje med infrastruktursatsningen.
Satsningarna kommer &ven att innebéra forbattrade mojligheter for Vastra Gotalands-
regionen i stort att utvecklas.

Det som ar den springande punkten i hela regionens fortsatta utveckling ar att
infrastrukturen genomgar en omfattande utbyggnad.
... utvecklingen i Vastra Gotaland ar mycket en fraga om utbyggnaden av
infrastrukturen.

Sten Hedelin, L ansarkitekt pa L ansstyrelsen

Dock har det uppstétt problem med finansieringen da projektet redan blivit dyrare an
forvantat, trots att de flesta delarna av det g har borjat byggas ahnu. En av anledningarna
till detta kan vara den nuvarande hogkonjunkturen vilket har lett till hégre byggkostnader
i almanhet. For att vagutbyggnaden ska bli klar kréavs déarfér antingen att regeringen
tillsétter mer pengar pa bekostnad av andra projekt eller att byggtiden forlangs med ett
par ar. Om végen inte skulle bli klar i tid skulle det dock kunna fa drastiska konsekvenser
for industrin i Trollhdttan om till exempel Saabs &gare General Motors skulle finna att de
inte kan vanta pa den nya infrastrukturen. Birgitta Hellgren pa Banverket siger i en
intervju med Goteborgsposten att de skakat hand med GM om infrastruktursatsningarna
men att det inte finns nagot formellt avtal. Hon skulle dock definitivt se det som ett
mgjligt loftesbrott om inte den nya vagen och jarnvégen hinner bli klar i tid
(Goteborgsposten, 2007).

Att infrastrukturen har stor betydelse for Trollhdttan har pdpekats av alla intervju-
personer. Peter Hemlin, oppositionsrad i Trollhdttan, exempelvis tror inte att det finns
négon overtro pa betydelsen av satsningen pa infrastrukturen till Goteborg. Aven Dick
Hedman, samhallsbyggnadsdirektor pa Lansstyrelsen, och Karin Thorsenius chef pa
Héllbart Samhélle pa Trollhdttans Stad, ser enbart positiva aspekter i en transport-
infrastrukturutbyggnad mellan Goteborg och Trollhéttan. | Oversiktsplanen fran 2003
skriver Trollhéttans Stad att en avsevérd forbattring av kommunikationerna till Goéteborg
ar avgorande for en positiv utveckling i regionen. Utbyggnaden av Norge-V anerlanken
och E45 tillhdr enligt dem de projekt i regionen som bor prioriteras hogst. De skriver
aven att en ny forbifart av Europavég 45, E45, soder om Trollhéttan & planerad for att
klara den okande trafiken till féljd av den troliga framtida trafikutvecklingen och den
Okande befolkningen. Denna férbifart skulle avlasta den centralt dragna befintliga
strackningen av E45 genom Trollhéttans tétort och ta bort dagens genomfartstrafik. Trots
denna nybyggnad berédknas trafikméangderna pa befintliga E45 genom tétorten att 6ka och
bli betydligt stérre an idag (Trollhéttans Stad, 2004).
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Agneta Mardsio, chef for Regionutveckling; Anays och Uppféljning pa Vastra
Gotalandsregionen tror inte att det skulle gora sa mycket for Trollhéttans attraktivitet att
fa en forbifart vaster om tétorten, da det & en sa pass stor kommun vilket gor att staden
har fler attribut som attraherar an att bara vara en genomfartsstad for langvéga
transporter.

Oavsett om det blir en forbifart for E45 vaster om Trollhéttan eller inte & infrastrukturen
mellan Trollhdttan och Goéteborg av stor vikt, inte bara pa lokal niva utan aven bade pa
regional och pa nationell nivd Dick Hedman padpekar att Goteborgs hamn har ett
upptagningsomrade pa ungefar halva Sverige, vilket gor den till en valdigt viktig del i
den svenska handeln och industrin. Allt som skatill hamnen ska darmed genom Géteborg
och det gor infrastrukturen i Véstra Gotaland valdigt viktig. Vikten av infrastruktur-
satsningar papekas dven av Anna Ellmarker, regionchef pa Vastsvenska Industri- och
Handel skammaren, som anser att det &r viktigt att perspektivet sétts pa hela regionen, och
inte bara pa Trollhattan. Ska Trollhétan, Uddevalla eller nagon annan stad i regionen
lyckas sa maste de andra stadernai regionen ocksa lyckas, allt hanger ihop.

Det som ar bra for Goteborg ar bra for Vastra Gotaland. Alla i regionen ar beroende
av Goteborg och dess utveckling.
Dick Hedman, samhéllsbyggnadsdirektor pa L ansstyrelsen

Summering

Trollhéttan har goda infrastrukturforbindel ser som genomkorsar kommunen, framfor allt
mellan kommunen och Goteborg. Mellan dessa bada kommunerna forbéttras i dagsl get
infrastrukturen som en del i det av regeringen beslutade Trollhéttepaketet. Denna satsning
a enligt rapportens kdlor vadigt viktig for Trollhdtan och kan skapa en Okad
attraktivitet for kommunen i ett bostadsperspektiv, i och med att pendlingstiden till
Goteborg minskar markant. Den forbéattrade infrastrukturen kan ocksa ha stor betydelse
for industrin, da nérheten till regionnavet Goteborg och snabbare transporter till
Goteborgs hamn minskar avstandet till den globala marknaden. Detta kan antas skapa en
stabilare arbetsmarknad i Trollhdttan och darmed bidra till att ytterligare ©Oka
attraktiviteten for kommunen.
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4.6. Samhallsplaneringen i Trollhattan

| Trollhdttans kommun bor i dagslaget cirka 53 800 invanare enligt Trollhéttans Stad
(2007), kommunforvaltningen i Trollhdttans kommun. Detta gor kommunen till rikets
fyrtioandra stérsta kommun och den fjérde stérsta i Vastra Gotaland. Samtidigt &r
Trollhattans tétort den tjugotredje storsta tétorten i landet. Befolkningen & nagot yngre i
kommunen an genomsnittet i Sverige. Under perioden mellan 1980 och 2005 har
befolkningen okat med 4230 invanare eller cirka 9 %, vilket i genomsnitt innebar en
okning av 163 invanare per ar. For att nd upp till 70 000 invanare till & 2030 krévs att
denna siffra okar till cirka 700 invanare per &r. | enighet med denna ambition tog
Trollhéttans Stad & 2005 fram en befolkningsprognos for aren 2006-2015, vilken kan ses
i figur 14.

Totalfolkméngden i Trollhdttans kommun 1990-2005
samt prognos 2006-2015
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Figur 14: Trollhattans befol kningsutveckling fran 1990 fram tills idag, samt en prognostisering av
befolkningsutvecklingen i kommunen fram till 2015. Kalla: Trollhéttans Stad (2005).

Enligt den prognosen kommer Trollhédttan att 6ka sin befolkning med néarmare 6000
personer fram till & 2015. Detta skulle enligt prognosen ge ett invanarantal det aret pa
59 500. | denna studie har jamforelse gjorts mellan prognosen och det verkliga invanar-
antalet vid halvarsskiftet 2007. Vid den jamforelsen visade det sig att det verkliga antalet
invénare ckat med cirka 500 personer mer an vad som prognostiserades med for denna
tidpunkt (Trollhdttans Stad, 2007). Kurvan kan darfor antas fa en nagot ytterligare
markerad brytning i befolkningstillvéaxten fran & 2006 an vad som & markerat i grafen.

Trollhéttans Stad skriver i versiktsplanen fran & 2003 att de behover en kritisk massa av
invanare i kommunen for att kunna vara en attraktiv kommun med god tillvéxt, gott
skatteunderlag och god service som kan erbjuda en livskvalitet och en mangfald av
mojligheter. For att na dit si anser Trollhattans Stad att de behdver na ett invanarantal pa
70000 personer till & 2030. Till samma tid s3 & mdlet att de fyra kommunerna
Trollhattan, Véanersborg, Uddevalla och Lysekil ska ha runt 200 000 invanare for att bli
ett starkt och attraktivt nav i Vastra Gotaland. En jamn befolkningsutveckling ar enligt
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kommunen att foredra da det ger en jamn belastning pa alla samhallssektorer. Men det
kravs enligt Trollhéttan atgarder for att géra kommunen attraktiv pa manga olika sétt.
Satsningarna pa bland annat attraktiva bostadsmiljoer, utveckling av hogskolan, teknik-
parken och utvecklingscentrat Innovatum och néringslivet, bra milj6 med bland annat
stora och fina natur- och friluftsomraden, bra kommunikationer och service av god
kvalitet ska enligt kommunen ses mot denna bakgrund. Okad befolkning ger storre
skatteunderlag som i sin tur bidrar till att den kommunala servicen kan bibehallas och
utvecklas. Pa sa sétt gynnar tillvaxten ala trollhétebor (Trollhéttan, 2004). | dagsl&get
anser Trollhdttans Stad att kommunen nastan kan erbjuda en arbetsmarknad fér 70 000
invénare da det bland annat & cirka 11 000 personer som pendlar in och tillbringar sin
dag i Trollhattan.

Attraktiva boendemiljter

Boendemiljon har fatt en alt stérre betydelse for utvecklingen i en kommun eller en
region. Tidigare bosatte sig arbetskraften dér arbetstillféllena fanns men enligt
Trollh&tans Stad ar |&get nu det omvanda. | dagslaget flyttar sex av tio for att fa ett battre
boende medan bara tva av tio flyttar for jobbens skull. Boendefrégan har darmed blivit
primér for kommunens/regionens utveckling eftersom den genererar en inflyttning av
efterfragad arbetskraft som i sin tur lockar till sig nya foretag och ger en tillvaxt av
hushdllstjanster, en sa kallad multiplikatoreffekt (Trollhattans Stad (2004).

Det handlar emellertid inte bara om att skapa nya hdgkvalitativa, attraktiva boendemiljder
utan ocksa enligt Trollhdttans Stad (2004) att fornya och utveckla de redan befintliga
bostadsomradena. De utgor under Overskadlig tid boendemiljon for de flesta av
kommunens invénare da endast nagon procent byggs nytt varje &. Aven all bebyggelse
som tillkom under miljonprogrammet har nu blivit 30-40 & gammalt och behover
fornyas. Det nytillkommande och det befintliga ska dessutom samverka och komplettera
varandra sa att en bra samhallsstruktur som helhet uppnas (Trollhéttans Stad, 2004).

Forutom en attraktiv boendemiljo hor ett rikt kulturliv, en hog kvalitet i service och en
attraktiv stadskarna till de faktorer som efterfragas vid valet av bostadsort. Enligt
Trollhéttans Stad (2004) ger laget vid Gota dlv, just dar den & som mest dramatisk,
kommunen goda mojligheter att skapa attraktiva miljoer i centrala légen. Detta & dock
ndgonting som kommunen har Gversett vid tidigare planeringar. Alvrummet & dock
historiskt stadens identitet och ursprung, varfor Trollhéttans Stad nu strévar efter att ater
gora dvrummet till en central del av det dagliga livet genom att utveckla stadskarnan
med béttre kontakt med @ven samt utveckla natur-, kultur- och friluftsmiljéerna i hela
avrummet (Trollhétans Stad, 2004). Peter Hemlin, oppositionsrad i Trollhattan, menar
att Trollhdttan behover fortétas dar det finns vatten. Det basta scenariot vore enligt
honom om nyexploatering kunde ske pa bagge sidor om alven, fran slussarna i sodra
delen av Trollhattan till Overby i den norra. Det behdver dven tillkomma en ny bro Gver
dlven i centrala staden for att kunna ta hand om den 6kande trafikméangden som kan
vantas i staden. Vidare menar han att kommunen maste trycka pa att boende i Trollhéttan
bor bade stadsnédra och naturndra samtidigt som de boende bade |4t kan pendla till
Goteborg och ha ett billigt boende i denna kommun jamfért med andra regioner. Enligt
Peter Hemlin maste Trollhédtan dven satsa pa att fa ett attraktivt centrum och ett bra
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kulturutbud for att kunna utvecklas som kommun. Dessa tankar delas av Agneta
Mérdsjo, chef for Regionutveckling; Analys och Uppféljning pa Vastra Gotalands-
regionen, som menar att det galler for Trollhattan att tatillvara pa miljon som finns for att
skapa vackra och spannande miljéer dar den kreativa klassen vill bosétta sig. Det & ocksa
viktigt med ett rikt kulturliv och manga motesplatser. Martin Svensson, karordférande pa
Hogskolan Vast anser att det dven borde satsas pa att bygga fler bostader i omradet nara
resecentrum, for att kunna locka folk till att bo attraktivt och samtidigt ha néra till goda
pendlingsmdjligheter.

Det galler att kunna attrahera folk och fa dem att stanna mer &n att forsoka halla
kvar dem.
Agneta Mards6, chef for Regionutveckling; Analys och Uppfdljning pa Vastra
Gotal andsregionen

Utbyggnad av bostadsomraden i Trollhattan

Det kravs enligt Trollhdttans Stad ett bostadsbyggande om 8300 lagenheter fram till ar
2030 for att klara att ta hand om béde den onskade storre folkméngden och den
nuvarande befolkningens andrade boendesituation, bland annat till foljd av for-
andringarna av hushallsstorlek som enligt kommunen hittills utgjort den storsta delen av
nybyggnadsbehovet. | den bostadsberakningen antar kommunen att det bor lite drygt tva
personer i varje hushal. Detta innebar att det behdvs byggas cirka 300 bostader per ar
fram till & 2030. For att fa plats med dessa bostader raknar kommunen med ett
markbehov pa mellan 1000 och 1300 hektar.

Utbyggnaden styrs enligt Trollhéttans Stad (2004) av efterfrégan pa bostader och lokaler
for verksamheter samt byggherrarnas vilja att starta byggprojekt. Det maste darfor finnas
en stor flexibilitet i planerna. Kommunens prioriteringar vid utbyggnaden av kommunen
ar dock uppspaltade i grova drag.

Bebyggel se ska kunna ske samtidigt och kontinuerligt i samtliga befintliga tétorter
Ett flertal omrdden med olika kvaliteter/attraktionsvarde maste finnas for
utbyggnad samtidigt.

e Fortatningar och kompletteringar i befintlig bebyggel se ska ske i forsta hand.

e Staden ska byggas inifran”, det vill sdga nya omraden/stadsdelar ska byggas i
centralalagen samt i den befintliga bebyggel sens omedel bara nérhet.

e Bebygga omraden som &r strategiskt belagna i regionen, mellan Vanersborg och
Trollhéttan.

o Forst dérefter satsa pa de nya foreslagna stadsdelarna mer perifert.

Avsikten med utbyggnaden av Trollhdttans kommun & enligt prioriteringslistan att
fortdta de redan existerande tétorterna, framfor allt huvudorten och att komplettera
bebyggelsen genom att bygga ihop Trollhéttans tétort med Velanda tétort, strax sydost
om Trollhéttan. Det andra omrédet som kommer att bebyggas & Oresj6 i den véstradelen
av kommunen, for att kunna erbjuda fler platser i kommunen med bade strandnéra tomter
och nérhet till natur och. Dessutom satsar Trollhéttans Stad, som beskrevs i prioriterings-
listan, pa att fortéta bebyggel sen mot kommungransen mot V anersborgs kommun.
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Hur dessa nya planer kan komma att se ut pa en 6versiktskarta ver Trollhattans kommun
sesi figur 15. Innehaller utbyggnaden av jarnvagen mellan Trollhéttan och Goteborg till
dubbelspar en pendeltagsstation i Upphérad i den sodra delen av Trollhdttan kan
omfattande nybyggnation av bostdder komma att ske aven dar.

Mogra Bjorke

Figur 15: Exempel pa den framtida tatortsstrukturen i Trollhéttans kommun. Kélla: Trollhattans Stad
(2004).

Det ar viktigt att markanvandningen vid planeringen av nya omréden gér i linje med
stadens 6nskade utveckling enligt de 6vergripande maen och grundldggande strategierna
de tagit fram eftersom nya bostads- och industriomréden har en stark styrande struktur.
Trollhéttans Stad har darfor i sin Oversiktsplan fran & 2003 angett vilka omraden som i
forsta hand bor exploateras for att ge en lamplig tatortsutveckling. Osékerheten ar dock
stor pa hur efterfriggan kommer att se ut for bade bostadsomraden och
verksamhetsomraden i framtiden. Trollhéttans Stad har darfor delat upp planerna pa kort-
medellang- och lang sikt. Kort sikt avser tiden fram till cirka & 2010, medellang avser
tiden mellan ar 2010-2020 och lang sikt avser tiden mellan & 2020-2030. Trollhéttan har
aven tagit fram generella rekommendationer som staden anser behdver uppfyllas for att
en god boendemiljo ska kunna uppnas. Dessa rekommendationer, som bland annat finns
nedskrivna rapporten Bo i Trollhattan (2007), innehdller bland annat ekologiskt boende,
god gestaltning, en bra omgivning, gemenskap och trygghet, god tillganglighet, variation
och etappvis utbyggnad, bra kommunikationer och en bred planeringsprocess.

Nya bostadsomraden i Trollhattan fram till ar 2010

Pa kort sikt stravar Trollhéttans Stad (2004) efter att i forsta hand fortata de befintliga
omradena genom fornyelse och komplettering. Detta ger mdjlighet till god
kollektivtrafikforsorjning, goda mojligheter till gang- och cykeltransporter, goda
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mojligheter att bibehdlla och forstarka servicen i stadsdelarna samt integrering av
bostader och arbetsplatser. Ett storre bostadsomrade ligger dock i startgroparna for att
paborjas under perioden, Larketorpet. Det & en ny stadsdel som efter fardigstallande ska
ha 1000-1500 nya bostader av varierande typ, bade smahus och flerbostadshus. Arbetet
med stadsdelen har pagéatt sedan 2004 och utvecklingen av omradet sker i form av ett
partnerskap mellan gu aktorer, Eidar, HSB, NCC, Peab, Riksbyggen, Skanska och
Trollhdttans Stad. | dagdéaget & styrdokumenten for projektet antagna av- Kommun-
fullméktige och detaljplanearbetet & planerat att paborjas under hosten 2007. Planerad
byggstart for Léarketorpet & ar 2009 (Partnerskapet for Léarketorpet, 2007). Da
Larketorpet & den enskilt storsta satsningen pa bostader i Trollhéttan under den forsta
perioden och ett avstamp i Trollhdttan kommuns ambition att forsoka attrahera en stérre
mangd invanare, har medlemmarna i partnerskapet aktivt arbetat med hur marknads-
foringen av stadsdelen ska ga till. De har bland annat tagit fram en kommunikations-
plattform for marknadsféringen av Lérketorpet, dar vikten av en balans i den uppfattning
som byggs upp bland allménheten om det nya bostadsomradet understryks. Lika mycket
som det handlar om att kommunicera en positiv bild av Larketorpet vill parterna inte
bygga upp forvantningar som de inte kan leva upp till. Detta skulle leda till besvikelse
och en risk att potentiella inflyttare [&mnar Léarketorpet med en negativ uppfattning
(Partnerskapet for Larketorpet, 2007). | kommunikationsplattformen har medlemmarna i
partnerskapet dven tagit ut fyra karnvarden som ska utgéra malbilden for stadsdelen och
vara ndgot att stdmma av all kommunikation, marknadsforing och de olika del projekten
mot. De fyrakdrnvéarden som valts &r:

Gronska, ndrheten till naturen och hur denna ska bevaras och integreras.
Fritid, med mgjlighet till en meningsfylld tid utdver arbetstiden.

Miljo, en langsiktigt hdllbar stadsdel ur alla aspekter.

Nar het, till bade arbetsplatser, service, kusten och Goteborg.

For en potentiell inflyttare till Trollh&ttan spelar det dock antagligen ingen roll om
Larketorpet &r ett bra boendealternativ i Trollhdttan om personen i fraga anda tycker att
Trollhdttan som helhet inte & tillréckligt attraktivt som boendeort. For att locka nya
invanare till Trollh&tan behdver darfor kommunen som helhet vara lockande. Darfor ar
det viktigt att kommunen bade marknadsfor Trollhdttan som helhet och att de dven kan
erbjuda olika boendealternativ samtidigt for att kunna locka till sig ett bredare spektra av
potentiella inflyttare. Kommunen har darfor namnt flera mojliga expl oateringsomraden i
oversiktsplanen. Dessa andra mojliga omraden dér viss exploatering kan ske fram till ar
2010 &r bland annat:

Skogshojden
Kéltorp
Stréomslund
Nohab/Akerssj6
Overby

Hults gard
Solbacken
Hultgon
Halltorp
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Tillsammans med Léarketorpet bedoms dessa omraden kunna rymma mellan 2000 och
2500 lagenheter. Trollhdttans Stad anser dock att alla dessa omraden inte kan eller bor
varafardigatill & 2010. Enligt dem kan det varalampligt att vissa fortatningsmajligheter
finns kvar langre fram i tiden. Utbyggnaden bor ske successivt under en langre tid for att
ge en lamplig befolkningssammansattning, lagom dimensionering av den kommunaa
servicen samt en god social boendemiljo.

Nya bostadsomraden i Trollhattan mellan &r 2010 och 2020

Pa medellang sikt, det vill siga med fokus pa tiden mellan & 2010 till 2020, ppekar
Trollhéttans Stad att osakerheten blir storre men att de fortfarande har en plan for stadens
utveckling. En fordjupad oversiktlig planering och detaljplanering ska ske innan
omradena byggs ut. Ett antal omraden har av kommunen bedomts att hdllas i beredskap
for att kunna pabodrjas under denna tid. Dessa omraden avser i huvudsak kompletteringar
till befintlig bebyggelse, med relativt korta transportavstand och goda majligheter till
kollektivtrafik och végtrafik, och anses kunna rymma cirka 1000 |&genheter och 250
hektar for annan verksamhet. Omradena som framst anses |ampliga for utbyggnad under
dennatid &r:

Korteredsbergen
Skogsbo
Torsred sodra
Stenrdset
Alingsaker

Nya bostadsomraden i Trollhattan mellan &r 2020 och 2030

Pa lang sikt, det vill siga mellan & 2020 och fram till cirka & 2030, sa langt som
Trollhattan Stads vision stracker sig, har de framst angett nyexploateringsomraden som
lampliga for utvidgning och utveckling av Trollhéttan som tétort. Flera av dessa omraden
ar kopplade till en forvantad utbyggnad av vag E45 med en ny férbifart vaster om
Trollhéttan. Lampliga omraden anses vara:

Oreso

Holm

Lindveden

Solanda

Raddetorp

Stenrdset

Korsbyn

Anered

Dessa omraden anses tillsammans kunna rymma cirka 4000 |agenheter och ca 300 hektar
for annan verksamhet. Trollhéttans Stad papekar aven att osakerheterna mycket stora med
ett s3 pass langsiktigt tidsperspektiv. De vill dock anda ange detta som en onskvéard
inriktning for kommunens utveckling.
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Visionen for Trollhattan & 2030

| 6versiktsplanen s& har Trollhéttans Stad som tidigare beskrivits satt en tidshorisont fram
till & 2030. Samma tidsperiod har Trollhéttans Stads vision, dar de beskrivit ett 6nskvart
scenario for hur kommunen ska se ut & 2030. | visionen star det att det starkaste
forknippandet som invanarna ska gora med staden ska vara manniskornas livskvalitet och
en god livsmiljo. For att detta ska kunna inforlivas anser Trollhéttans Stad att det maste
ha skett en omstallning mot en langsiktigt hallbar utveckling som & anpassad till
naturens kretslopp. Trollhédttan Stad (2004) ska i enlighet med Brundtlandkommisionen
fran & 1987 ha astadkommit en utveckling som tillgodoser dagens behov utan att
undergrava framtida generationers mojligheter att tillgodose deras behov”. Det ska &ven i
enlighet med det hdllbara samhallet ha skapats nya arbetsmiljoer och stadsdelar i ala
vaderstrack runt staden som skapar en béttre balans mellan bostéder och arbetsplatser.
Blandningen mellan arbetsplatser och bostader har forhoppningsvis skapat sma
blandstader i stadsdelarna som lever hela dygnet.

Livskvaliteten som skall uppnas i Trollhétans kommun innebédr ocksa att invanarna ska
ha mgjlighet att bo bra med en god boendemilj6. Kommunen skall ha skapat ett flertal
nya boendemiljoer med olika profiler, innehdll och attraktionskrafter for att kunna
tillgodose manniskornas skilda onskemd (Trollhédtans Stad, 2004). Dessa ska vara
attraktiva, varierade, integrerade boendemiljoer dér trygghet, gemenskap och ett rikt
socidt liv med aktivt inflytande och delaktighet & viktiga ledstjarnor. ”Det lilla
grannskapet” ska vara malsattningen vid sdval fornyelsen av de befintliga bostaderna som
vid byggandet av nya. Olika boende- och hushallsformer samt upplatelseformer ska
finnas i en avvagd blandning i varje litet grannskap och tillgodose olika behov och
onskemd. Kommunen har &en som avsikt att de boendes inflytande Gver sin
boendemilj6 ska vara stort. Staden ska &ven strdva efter att erbjuda goda
kommunikationer inom staden och till andra kommuner. Den Okade attraktionskraften
kommer forhoppningsvis att gora att staden nar sitt ma pa 70 000 invanare. Ett annat
kannetecken for Trollhdttan Stads forhoppningar om deras boendemiljéer ar 2030 &r en
rik natur med biologisk mangfald tack vare medvetenheten om stadens gronstruktur och
dess biologiska samband. Gréna korridorer ska avgransa olika boendeomraden.

Gert-Inge Andersson, kommunstyrelsens ordférande i Trollhdttan, menar att det krévs en
stad i storleksordningen runt 70 000 invanare for att kunna erbjuda de kulturella och
sociala majligheterna som krévs for att lockatill sig en kreativ massa. Denna vision med
tillhdrande mal har blivit valdigt styrandei allabeslut som tasi kommunen. Langre an till
ar 2030 vill de dock inte tanka eller forstka planera.

“Hur utvecklingen blir efter &r 2030 ar upp till nasta generation att besluta om... ”
Gert-1nge Andersson, kommunstyrelsens ordférande i Trollhéttan
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Kommentarer kring Trollhattans vision

Sten Hedelin, lansarkitekt pa Lansstyrelsen i Vastra Gotaland, tror att det kan bli svart for
Trollhéttans kommun att nd upp till sitt bostadsmal i sin vision. Han & 6vertygad om att
det finns en Gvertro i deras mal om att bli 70 000 invanare till & 2030. Statistiskt sett s3
Okar invanarantalet enligt honom i genomsnitt med 0,5 % per &. Om kommunen ska tka
sitt invanarantal med 16 000 invanare pa 23 & sa kravs en genomsnittlig befolknings-
tillvaxt pa ungefar 1,13 %.

”Kan man 6ver huvudtaget finna en sadan okning i invanarantal tidigarei historien?”
Sten Hedelin, lansarkitekt pa Lansstyrelsen i Vastra Gotaland

Dick Hedman, samhéllsbyggnadsdirektor pa Lansstyrelsen i Vastra Gotaland, jamfor
dock Trollhdttan kommuns bostadsmdl lite med utbyggnaden av Norra Alvstranden i
Goteborg. Den explosion som har skett dar trodde ingen var mojlig fore det verkligen
skedde. Om kommunen far effekten av infrastrukturutbyggnaden och om néringslivet
fortsétter att utvecklas sd &r det inte omgjligt att nd malet om 70 000 invanare anser han.

Sten Hedelin ser &ven han ndgra unika forutséttningar for kommunen som kan majliggora
deras ambition att bli 70 000 invanare, trots att det & en sa pass liten stad och att det
mesta talar emot dem. Trollhéttans kommun bestdr till skillnad fran manga andra
kommuner i samma storlek néstan bara av en stor stad dar alla bor, vilket gor att det &
léttare att centralisera och utveckla en sddan kommun. Han kan dock inte se nagra
speciella styrkor som skulle vara unika for Trollh&ttans kommun i ett boendemarknads-
perspektiv, men det finns vissa punkter som staden enligt honom bor trycka pa i sin
marknadsforing.

Alven och naturen

Overby och de shoppingtillfalen som finns b&de i och i naraanslutning till staden
Det aktiva nattlivet, det &r drag i staden pakvalarna

De nya spannande naringslivsutvecklingarna som har uppkommit i staden, sdsom
Filmi Vast och teknikparken Innovatum.

For att aven bygga in en hallbar utveckling i kommunen s anser han att finns det ett
antal punkter att beakta och forsdoka byggain i varje stadsdel.

e Kollektivandutning ska finnas néra de nya omradena

e Det skafinnas narservice i omradet.

e Kommunen ska inte bara bygga bostéder, utan aven se till vad som personerna
anvander pa fritiden, sdsom fotbollsplaner, forskolor, parker m.m. P& sa sétt
minskas transportbehovet pa fritiden.

Under tidigare stora befolkningsokningar i Trollhdtans kommun har det enligt Karin
Thorsenius, chef for Hallbart samhélle pa Trollhéttans Stad, varit ett positivt inflyttnings-
netto fran utlandet, men ett negativt fran regionen och Gvriga Sverige. Numera har
trenden vant nagot och kommunen har &ven ett positivt inflyttningsnetto fran regionen
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och 6vriga Sverige. Det kan vara bra att ha en blandning av personer fran regionen,
ovriga Sverige och utlandet som flyttar till kommunen. Folkets forestélining om de nya
invanarna & kanske inte att det enbart & 16000 nya invandrare som flyttar till
kommunen, utan enligt Trollhéttans invanare sa & det nog framfor allt utbildade svenska
personer som de vill flyttar hit. Att enbart fa personer som ar hogutbildade som flyttar till
Trollhattan kan dock vara problematiskt, da de kraver en service som alla andra men inte
gdvakan téanka sig att arbeta med dessa servicerelaterade jobb. Det kan ledatill en sned-
vridning i kompetensbredden som inte & brafor en kommun. Darfor bor en blandning av
olika kulturer och utbildningsnivaer bland de nyinflyttande vara det basta fér kommunen
enligt Karin Thorsenius.

For att kommunen ska kunna locka till sig nya invanare kravs det aven enligt Karin
Thorsenius, chef for Hallbart Samhéle pa Trollhédttans Stad, att de kan erbjuda bra
bostader, bra arbete eller pendlingsmdjligheter, bra kultur- och ngjedliv, bra kommunal
service och handel och bra rekreationsomraden. Det som Trollhétans kommun har att
locka med enligt Martin Svensson, karordforande pa Hogskolan Vast, ar centrummiljon,
omrédet kring slussarna och valdigt fin omkringliggande miljo i 6vrigt. De borde dock
enligt honom satsa mer pa att dppna upp Strandgatan for allménheten, bland annat genom
att mojliggora for fler fik och restauranger. Utbudet for ungdomarna och studenterna i
Trollhattan haller aven det pa att 6ka enligt Martin Svensson. Det finns en del foretag
som ligger i startgroparna for att etablera sig i centrala Trollhéttan nér det blir ett samlat
campus i Trollhdttan, och en del foretag har borjat med studentrabatter for att locka till
sig de studerande. Det skulle dock enligt Jill Ericson, tilltradande karordforande pa
Hogskolan Vast, behovas fler satsningar pa evenemang och kultur i kommunen. Bland
annat sa skulle det enligt henne behdvas en arena for att kunna anordna konserter eller
liknande som drar ungdomar till staden.

Summering

Boendemiljon har fatt en alt storre betydelse for utvecklingen i en kommun eller en
region. Tidigare bosaite sig arbetskraften dér arbetstilifédlena fanns men enligt
Trollhéttans Stad ar 1&get nu det omvanda. For Trollhéttan galler det darfor att kunna
erbjuda attraktiva boendealternativ som kan attrahera nya invanare. Trollhéttan kan dock
redan idag erbjuda arbetsplatser motsvarande en kommun med nastan 70 000 invanare,
da det &r cirka 11 000 personer som pendlar in och tillbringar sin dag i Trollhéttan. |
dagslaget har Trollhétans kommun cirka 54 000 invanare. Detta gor kommunen till rikets
fyrtioandra stérsta kommun och den fjérde stérsta i Vastra Goétaland. Samtidigt &r
Trollhéttans tatort den tjugotredje storsta tatorten i landet. For att n& upp till visionen om
70 000 invanare ar 2030 kravs det darfor att det byggs cirka 300 bostader per ar fram till
ar 2030. Det innebér ocksa att kommunen maste ha en kning i invanarantalet som ligger
markant 6ver riksgenomsnittet, ndgot som finns tendenser till dd kommunens i dagslaget
har 0kat med cirka 500 personer Gver deras egen befolkningsprognos. For att kunna
fortsétta denna positiva tendens krévs det dock att kommunen erbjuder attraktiva boende-
aternativ i enighet med deras vision.
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4.7. Enkdtsammanfattning

Som en del i denna studie har tva enkéter analyserats. Den ena genomfordes i januari
2002 av Trollhéttans Stad med syfte att samla kunskaper som kunde ligga till grund for
agarder for att oka inflyttningen till Trollhéttan och 6ka kollektivtrafikanvandningen.
Den andra enkéten genomfordes av Peab region Trollhdttan under sommaren 2007 med
syfte att skapa en bild av varfér de svarande valt att pendla och vad de anser saknas i
Trollhattan for att staden skulle vara ett mer lockande bostadsalternativ. Bada enkéterna
har vént sig till personer som bor pa annan ort och som arbetspendlat in till nagra av de
storsta arbetsplatsernai Trollhéattan.

Sammanstallning av resultat fran enkét gjord av Trollhattans Stad

Den forsta enkéten genomfordes av Trollhéttans Stad & 2002 och hade 453 svarande. |
enkéten, som vande sig till anstéllda pa Trollhéttans Stad och SAAB, stélldes fragor om
dels de svarandes nuvarande boende- och pendlingssituation och dels den framtida
situationen. | enkaten stalldes bland annat frégan om den man skulle kunna ténka sig att
flyttatill Trollh&tan i framtiden. Pa den fragan blev svarsfordel ningen:

e Ja cirka22 %
e Ngj, cirka43 %
e Vet g, cirka35 %

Bland enkétdeltagarna var det ganska tydligt att mé@nnen var mer positiva an kvinnorna
till att flytta till Trollhéttan. Ocksd om analysen av svaren pa denna fréga baserades pa
den svarandes utbildningsniva fanns det relativt stora skillnader. Motviljan till att flytta
till Trollhéttan okade ganska tydligt ju hogre utbildning den tillfrdgade hade. Mest
positiva till att flytta till Trollhéttan var de med endast grundskoleutbildning medan de
som hade hogskoleutbildning och dérutbver var minst positiva. Gjordes uppdelningen
efter dder kunde det konstateras att svaren varierade en del men utan samma tydliga
trend som vid de Gvriga urvalen. Mest positiva till att flytta till Trollhéttan var dlders-
gruppen 21-30 & och minst positiva var den efterféljande aldersgruppen, 31-40 ar. Inom
Al dersgrupperna mellan 41-50 & och 51-60 ar var attityden till att flytta till Trollhattan
nagot positivare medan personerna som var ver 60 ar inte hade ndgot stérre intresse av
att flytta. Det gjordes ytterligare ett urval bland de svarande i rapportens intresse av att
flyttatill Trollh&ttan i framtiden, némligen baserat pa hur langt pendlingsavstand som de
tillfragade hade till arbetsplatsen. Déar fanns en tydlig tendens bland pendlare pa olika
avstand fran Trollhéttan, namligen att personer som hade kort pendlingsavstand var med
benagna att flytta jamfort med dem som var bosatta langre fran kommunen.

Pa frégan om orsaken eller orsakerna till att de tillfrdgade pendlarna valt att inte bosatta
sig i Trollhéttan angavs en rad olika faktorer, déar vissa var mer framtrddande an andra.
Den framsta orsaken var narhet till slékt och vanner. Dérefter angavs makas eller sambos
arbetsplats som nummer tva bland betydande faktorer, tétt foljt av motviljan att |ata
barnen byta skola. Aven boendemiljo, bostadens geografiska lage, hustyp och uppl &tel se-
form samt bostadspriser angavs som betydande faktorer.
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Sammanstallning av resultat fran enkét gjord av Peab

Den andra enkéten genomfordes av Peab Sverige AB, region Trollhéttan, sommaren 2007
med hjdlp av forfattarna till denna rapport och hade 457 svarande. Magjoriteten av de
svarande var mellan 35 och 50 &r och ungeféar lika manga man som kvinnor. | enkéten,
som var webbaserad och som vande sig till anstéllda pa Hogskolan Vast, Trollhéttans
Stad, Volvo Aero och SAAB, stédlldes fragor géllande de enkétdeltagarnas nuvarande
boendesituation och deras asikter gadllande frégor om vad som skapar en attraktiv bostad
och vilka omraden i Trollhéttans tétort som kan ténkas vara attraktiva bostadsomraden.
Bland annat stalldes fragan hur manga av de svarande som aktivt sokte bostad i dagsl aget
och vilken boendeform de i safall sokte. Av enkatdeltagarna uppgav 12 % att de just nu
soker nytt boende och av dessa stkte 51 % villa, 34 % lagenhet och resterande 15 %
radhus/kedjehus. Svarsandelen for samtliga svarande pa denna fraga var 59 % villa, 30 %
l&genhet och 10 % radhus/kedjehus.

Pa frégan om vilka faktorer som gor ett boende attraktivt ansag pendlarna att foljande
faktorer var viktigast:

Nérhet till naturen (56 %)

En trygg milj6 (54 %)

Bra luft och en bullerfri milj6 (50 %)
Hog standard pa bostaden (49 %)
Nérhet till vatten (42 %)

Minst viktigt ansdgs foljande faktorer vara:

e Mgjligheten att paverka sitt bostadsomrades utformning (9 %)
o Entilltalande stadsmilj6 (25 %)
e Nérhet till offentlig service (26 %)

Bostadsomréden som hade en klar koppling till naturen och var placerade vid ett lugnt
och tryggt omrade ansdgs som viktiga och attraktiva faktorer medan majligheten att
paverka utformningen av bostadsomradet ansdgs mindre betydelsefullt. Vid en jamforelse
mellan de pendlare som var bosatta i Goteborg och 6vriga pendlare s3g svaren négot
annorlunda ut. For Géteborgarna var hog standard pa bostaden klart viktigare an for
ovriga pendlare, narmare 61 % av pendlarna fran Goteborg ansdg att detta var en viktig
faktor. Dérefter kom nérhet till centrala staden med 52 %, braluft och bullerfri miljé med
48 % och nérhet till naturen med 39 %. En trygg miljo, aternativet som ansdgs vara nast
viktigast bland samtliga svarande hamnade férst pa en delad niondeplats av de tolv
alternativen bland géteborgarna med 34 %.

| likhet med enkédten som gjordes av Trollhédttan Stad angav pendlarna i enkdten som
gjordes av Peab tva stora enskilda orsaker till att de valde att inte bosétta sig i Trollhéttan,
namligen narheten till familj och vanner pa annan ort samt att ens partner hade jobb pa
annan ort. Efter detta svarade en relativt stor grupp att de hade gjort valet av nuvarande
bostadsort ’med hansyn till barnen”.
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Utbver dessa mest frekventa svarsalternativ fanns en uppso olika faktorer och
anledningar, bland annat att vissa av de tillfragade gérna pendlar lite for att kunna bo pa
landet eller vid havet. Vissa av de svarande ansdg aven att Trollhattan var en for stor stad.
Urvalsgruppen som var bosatta i Géteborg angav pa fragan om varfor de valde att inte
bositta sig i Trollhéttan brist pa kultur- och fritidsutbud som en lika stor bidragande
faktor som slékt och vanner och partnerns arbetsplats.

Summering av enkaterna

Bland orsakerna som angavs till att pendlarna vajer att inte bosétta sig i Trollhéttan
konstaterades att de mest betydel sefulla faktorerna &ven var de som &r svarast att paverka
for bade kommunen och enskilda byggforetag. Slakt och vanner samt partnerns jobb kan
antas vara svara att paverka i nagon sarskilt stor grad genom att till exempel planera
omraden och bostader pa ett sarskilt sitt. De faktorer som angavs som betydel sefulla och
som kan antas vara desto mer paverkbara och darmed viktiga for Peab att tai beaktande
vid utvecklingen av nya projekt var:

Boendemiljo

Bostadens geografiska lage
Hustyp och upplatelseform
Bostadspris

Goteborgarnas uttryckta saknad av kultur- och fritidsutbud i Trollhéttan kan anses vara
annu en faktor som & svar for speciellt byggentreprenadforetagen att paverka
Goteborgarna angav aven standarden pa bostaden och narheten till centrala staden som
viktigare faktorer @n dvriga pendlare. Detta kan vara en viktig aspekt for Peab att ta i
beaktande bade vid utformandet och marknadsforingen av olika projekt och vid valet av
malgrupperna for dessa.
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5. Peab

5.1. Peab

Peab &r ett av Sveriges storsta entreprenadfdretag med cirka 12 000 medarbetare och med
en omsattning pa 30 miljarder SEK ar 2006. Foretaget &r rikstackande i Sverige och de
bedriver &ven verksamhet i delar av Finland och Norge. Organisationen i Sverige omsatte
ar 2006 86 % av foretagets totala omséttning, medan Norgedelen omsatte 8 % och
Finlandsdelen omsatte 6 %. Forutom entreprenadverksamheten ingar &ven
kompletterande byggrelaterade industriforetag inom fabriksbetong, betongprodukter och
prefabricerade element, berg och grus, transporter, tillverkning och beldggning av asfalt
samt maskin- och kranuthyrning. Dessa foretag finns huvudsakligen i Sverige (Peab,
2007). Peab har under 2000-talet utvecklats fran en omsattning pa 11 miljarder SEK till
nuvarande omsattning genom bland annat uppkop av ett flertal foretag, en forbattrad
byggmarknad och en stark tillvaxt i de egnaleden.

Peabs affarsidé

Peabs afférsidé ar att vara ett bygg- och anléggningsforetag, vars framsta ledstjarna &r
total kvalitet i alla led av byggprocessen. Genom nytankande, kombinerat med gedigen
yrkesskicklighet, skall vi gora kundens intresse till vart och darmed altid bygga for
framtiden" (Peab, 2007). Foretaget har delat upp denna afféarsidé i sex punkter dar de
forklarar dess olika delar mer utforligt. Bland annat beskriver de att Peab ska vara ett
renodlat bygg- och anlaggningsféretag som darmed inte ska &ga och férvalta fardiga
byggnader. Fokuseringen inom foretaget ska vara att tillhandahdlla hela den kedja av
produktionsresurser som behovs for att klara av byggprocessens olika delar. Peab ska
dven stréva efter att leverera total kvalitet i byggprocessens ala led sa att kunden ska
uppleva att den relation mellan pris och kvalitet som foretaget erbjuder ska vara det basta
alternativet som finns. Foretaget ska ocksa hela tiden stréva efter att vara nytankande,
béade i planering och i projektering. Det & dessutom viktigt for dem att ha medarbetare
med en hog yrkesskicklighet. Detta tillsammans med yrkesstolthet & enligt foretaget
honnérsorden i Peab. Tanken med delarna i afférsplanen & att de gemensamt ska
medfora att foretagets malsdttning om att hela tiden forsoka overtréffa kundens
forvantningar infrias och att de lever upp till sin vision och slogan om att bygga foér
framtiden (Peab, 2007).

| enlighet med Peabs afféarsidé har foretaget dven utarbetat en policy som ska visa pa de
grundldggande véarderingarna som ska végleda allt arbete inom foretaget och ska vara
nagot som foretaget kan grunda sin marknadsforing pa. | foretagets policy finns fyra
nyckelord som ska utgéra hornstolparnai den:

Jordnéra
Utvecklande
Pdlitliga
Personliga
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Ordet jordnara beskriver foretagets vilja att hela tiden arbeta ndra sina kunder. De har
som malsattning att forsékra sig om att de har tillgang till de resurser som kravs for att
utfora ett bra arbete innan de atar sig ett uppdrag, och att det hela tiden ska vara korta
beslutsvagar och finnas en lyhordhet inom féretaget for kundernas intressen. Det andra
nyckelordet, utvecklande, innebér att Peab strévar efter att vara nyskapande, flexibla och
att standigt forbéttra sig. Bade det tredje nyckelordet, pdlitliga, och det fjarde nyckel-
ordet, personliga, handlar om att féretaget vill att kunderna ska kénna sig trygga nér de
anlitar Peab och att de upptrada pa ett yrkesskickligt och fortroendefullt sitt sa att goda
och langvariga relationer kan skapas och bibehdllas. Dessa fyra ledord ska fora till ett
engagemang i ala led inom foretaget som i sin tur driver foretaget framét och skapar
forutséttningarna for framgang (Peab, 2007). Peabs beskrivning av dessa samband kan
sesi figur 16.

—
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JORDNARA
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———t

Figur 16: Sambanden mellan Peabs fyra nyckelord och det genomsyrande ledordet engagemang. Kélla: Peab
(2007)

For vagvisare till de dvergripande strategiska besluten inom koncernen och for att folja
foretagets affarsidé utarbetas varje ar en affarsplan som utformas i tvdarscykler och som
revideras varje ar. Affarsplanen skapas forst pa koncernniva och déarefter utvecklar varje
divison en mer detaljerad affarsplan for sin verksamhet. Slutligen gér aven varje region
en mer lokalt anpassad affarsplan som anda gar i linje med divisionens och koncernens
plan. Strategierna som finnsi affarsplanen stracker sig som langst tre ar framat i tiden.

Enligt Peab séva & en av orsakerna till att foretaget har haft en s stor tillvéxt och
framgang att de forsoker upprétthalla en decentraliserad organisation. Pa sa sétt kan
foretaget vara den lokala entreprendren néra kunden med den stora koncernens
mojligheter. En annan stor framgangsfaktor som Bengt Qvillberg, regionchef for Peab
region Trollhéttan, kan se hos Peab &r att foretaget under hela sin verksamhetstid har haft
’nasa for affarer”. De har sedan broderna Paulsson startade verksamheten & 1959 varit
framsynta och haft férmagan att gora rétt affarer vid rétt tid. Trots att foretaget har vuxit
har det hallit kvar denna typ av afférsanda och kreativitet inom hela koncernen och Peab
skapar i dagslaget en stor andel av sina jobb genom sin egen projektutvecklings-
organisation dar tomtomraden kops in, foradlas genom att bostéder byggs pa tomten och
sedan sdljs. Foretaget anser dock att det arviktigt att hela tiden vara ute med en sa pass
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stor del av verksamheten pa den konkurrensutsatta marknaden sa att organisationen hela
tiden tvingas utveckla och forbéttra sin verksamhet. Darfoér har koncernen tagit ett beslut
om att projekt som skapats av foretagets egen projektutveckling inte ska uppgatill mer &én
30 % av foretagets totala omséttning.

Néagot som varit aktuellt hos flera olika byggentreprendrer de senaste aren och som aven
namns i Peabs afférsidé &r projekt med industriellt byggande, det vill sga att byggnaden
produceras i fabrik och sedan sétts samman pa den aktuella platsen. Peabs enhet for detta
kallas PGS, Peab Gemensamma Systemkoncept och har i huvudsak utvecklats sedan ar
2003. Konceptet gdler an s lange enbart flerbostadshus och Peab har genom
Skandinaviska Byggelement, ett foretag i Peabkoncernen, uppréttat en fabrik for detta
andamal i Katrineholm. | dagslaget har satsningen kommit sa langt att de forsta verkliga
husen ska monteras upp i utvalda forsoksprojekt runt om i Sverige. Enligt Peab finns
stora forvantningar pa vad denna typ av byggkoncept ska kunna féra med sig i form av
enklare och mer effektivt byggande, med bade kortare byggtid, hdg kvalitet och lagre
kostnader som fdljd. (Peab, 2007)

Den operativa organisationen

Peabs operativa organisation & uppdelad i tva affarsomrdden, Bygg och
Anl&ggning/Industri. Inom affarsomradena &r foretaget uppdelat i olika avdelningar eller
divisioner enligt figur 17.

y . Affarsomrade
Affarsomrade Bygg Anléggning/I ndustri
Sverige - _—
Division Syd g’&’;‘;ﬂ Anlaggning
D!v!s!on vadt Skandinaviska Byggelement
Division Bostad Peab Asfalt
Division Stockholm Hus L ambertsson

Division Nordost
Division Projektutveckling

Utland
Norge
Finland

Figur 17: Tabell dver verksamhetsomradena Peabs béda affarsomraden. Kéalla: Peab (2007).

Affarsomradet Anlaggning/Industri bestér av koncernens byggrel aterade industriforetag,
som sakrar tillgangen till vissa viktiga byggprodukter till den dvriga verksamheten, och
den rikstackande divisionen Anlaggning. Samordningen av dessa bada verksamheter i
samma affarsomrade medfor enligt Peab (2007) konkurrensfordelar vid bland annat stora
anlaggningsarbeten som kréver stora insatser fran manga av de inblandade foretagen.
Inom affarsomradet Bygg & verksamheten indelad i tva verksamhetsomraden, Utland
och Sverige. | verksamhetsomrédet Sverige & foretaget indelat i sex olika divisioner,
varav tre har en geografisk indelning, division Syd, division Vést och division Nordost,
och de 6vriga tre & uppdelade pa olika verksamheter i Stockholmsomradet med omnejd.
Division Vast, som tacker de vastra delarna av Sverige, & i sin tur indelat i sex olika
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regioner som arbetar pa de olika marknaderna inom divisionen. Division Vast hade i
borjan pa 2000-talet endast tre regioner, Varmland, Trollhé&tan och Goteborg och en
omséttning pa cirka 1,5 miljarder SEK, men har liksom resten av foretaget Okat markant
och & i dagslaget uppdelad i sex regioner, Varmland, Trollhdttan, Goteborg,
Storgoteborg, Speciella Projekt och Bostad, se figur 18. Region Trollhéttan innefattar de
geografiska omraden norra Skaraborg, Tvastadsomradet, delar av Daldand och norra
Bohuslan och har fem lokalkontor, dér regionledningen sitter pa kontoret i Trollhattan.

Region Karlstad

Region Trollhdttan s

Furngshamn

A

an s

Region Gétebory

Region g Region Stor-

Speciella Projekt Géteborg

Region Bostad

Figur 18: Peab Division Vast med de olika regionerna samt Region Trollhéttans olika |okal kontor.
Kélla Peab (2007)

Strategin for bostadsbyggandet

Bostadsbyggandet har enligt Peab (2007) fortsatt att 6ka med en stark efterfragan och &r
nu den svenska verksamhetens storsta produktsegment inom affarsomradet Bygg.
Foretagets inriktning pa bostadsbyggande till rimliga kostnader har visat sig framgangsrik
och deras strategi nar det kommer till bostadsmarknaden i framtiden &r att bibehdlla sin
starka position inom bostadsutveckling. De har ocksa en ambition att inte enbart satsa pa
att bygga bostéder i A-lagen, det vill sdga de basta lagena i en kommun, utan aven
forsoka skapa I6nsamma projekt i inte sa fashionabla lagen, framforalt i storstads-
omraden. Peab efterstravar ocksa att vara aktiva ute i hela landet och genomfor darfor
bostadsprojekt ute pa manga av de lokala marknaderna och inte barai storstaderna, som
vissa andra byggforetag valt att fokusera pa. For att ytterligare utveckla bostadsbyggandet
i Division V&st har en ny region hildats, region Bostad. Den spanner Over alaregioner i
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divisionen och har samlat projektutvecklarna inom divisionen i en organisation som
utvecklar bostadsprojekt som byggs av Peab och sedan sdljs till externa kunder. | och
med skapandet av region Bostad har Peab Division Véast borjat skapa vissa stordrifts-
fordelar inom bostadsproduktionen genom att samla al kompetens inom hela projekt-
utvecklingsprocessen, inklusive bildandet av bostadsréttsforeningar och detaljplane-
arbetets olika processer, i en organisation. Foretaget hoppas ocksa att genom denna nya
region kunna finna andra samordningsfordelar, till exempel genom att kunna skapa
enhetliga tillvalslistor som & samma for alla projekt. Den nya regionen ger ocksa béttre
forutsattningar for kunskapsoverféring och delande av erfarenheter mellan de olika
geografiska regionerna.

5.2. Peab region Trollhattan

Region Trollhéttan bestdr av 67 tjansteméan och 165 hantverkare och omsétter cirka 650-
700 miljoner SEK. Regionen ligger sdledes enligt Bengt Qvillberg i balans mellan antalet
anstallda och den omséttning som regionen har. Region Trollhdttan hade & 2006 en
marknadsandel pa cirka 22 % av den totala byggmarknaden inom regionens omrade.
Dennaandel har varit stabil i fleraar, framfor alt i Fyrbodalomradet dar de legat konstant
Over 20 % under hela 2000-talet.

Region Trollhattans arbete med affarsplanen

Region Trollhdttan utfor varje & en revision av sin affarsplan. | linje med denna
affarsplan genomfér var och en av de fem arbetscheferna inom regionen kontinuerligt en
konkurrensanalys dér de ser pa hur starka aktérernai omradet &r i dagslaget. Detta for att
skapa sig en sa god bild av de lokala marknaderna som mgjligt. Det finns &ven oskrivna
strategiska mal inom region Trollhéttan, bland annat nar det kommer till majliga tillvéxt-
omraden i regionen sett i ett 10-20-arsperspektiv. Regionen har dock ingen nedskriven
strategi som strécker sig langre an affarsplanens langsiktiga ma pa tre &. Region
Trollhdttan har ocksd, likt Gvriga regioner inom Peab och i enlighet med foretagets
Onskan, en loka organisation vilket medfor att de har en god kédnnedom om de lokala
marknaderna. Denna lokala, decentraliserade organisationen innebér ocksa att det har
bygats upp ett fortroende med de lokala bestéllarna, som vet vilka personer som de ska
vanda sig till vid olika forfragningar. Detta bidrar ytterligare till méjligheten att
genomfora goda analyser av marknaden och uppréatthalla ett stabilt projektunderlag

Bostadsbyggandet inom region Trollhéattan

Néar det kommer till bostadsmarknaden i region Trollhéttan har Peab valt ut ett antal
kommuner som de satsar extra i, pa grund av att de ser en potentiell tillvaxtmarknad i
dessa kommuner som kan generera ett 6kat behov av bostéader. En av dessa kommuner &r
Trollhéttan. For Trollhéttans del satsar Peab i dagslaget framfor allt pa A-lagen, det vill
saga omréden i Trollhéttans tatort som ligger 1angs Gota Alv. Detta val gors till stor del
pa grund av den laga konkurrensen som medfort att de har kunnat exploatera de flesta
lediga tomterna i dessa lagen. Dessutom kan lonsamhetskraven bli svarare att na nar
foretaget bygger i mer perifera omraden an i dagslaget, pad grund av den nuvarande
prisbilden pa bostader i Trollhéttan. Just byggandet av bostader, och da framfor allt
flerbostadshus, & ndgot som Peab region Trollhattan anser sig vara en stark aktor inom.
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Detta pa grund av att de har kompetent personal i ala produktionsled med lang och
gedigen erfarenhet av denna typ av byggande. De har dock svérare att bli [6nsamma med
smahusproduktionen, vilket enligt Patrik Lindstrom och Anders Tordlid, projekt-
utvecklare pa Peab region Bostad, beror pa en bristande erfarenhet inom region
Trollhéttan pa sddana projekt. Har ser de bada ett tydligt hot fran konkurrenterna inom
regionen da bade Skanska och NCC, samt ett flertal mindre aktorer, har mer erfarenhet
inom detta omrade.

For att analysera hur stor del av nybyggnaden av bostdder i Trollhdttan som utférs av
Peab har foretaget gjort en studie dar de jamfor antalet nybyggda bostéader totalt i
kommunen fran & 1997 fram till &r 2006 med antalet bostader som Peab har byggt under
samma tid. Jamforelsen visar pa att Peab har haft en dominerande stéllning som bostads-
byggare i Trollhétan under den senaste tiodrsperioden, speciellt nér det kommer till
flerbostadsbyggande. Under perioden har Peab utfort sju flerbostadsprojekt i Trollhéttan
pa sammanlagt 252 |agenheter. Av dessa projekt var alla utom ett egenutvecklade projekt.
Under samma period genomforde Peab endast tva egenutvecklade smahusprojekt om
sammanlagt 34 bostader. Detta ger en total marknadsandel under perioden pa nastan 43
%, dér huvuddelen av projekten utgors av flerbostadshus. Resultaten av jdmforelsen kan
sesi figur 19. For & 2006 &r det inrdknat 76 studentl &genheter. Exkluderas denna typ av
bostader i berékningen blir Peabs dominans @nnu tydligare med 81 % av den totala
flerbostadsmarknaden och 49 % av den totala bostadsproduktionen i Trollhéttan.
Forandringar av |&genhetsbestandet genom ombyggnader av befintliga lagenheter &r g
medraknat i dessa siffror. Totalt rér det sig om cirka 80 lagenheter i den kategorin.

Andelen bostéader byggda av
Trollhattans Stad [st] Peab [st] Peab
Ar Flerbost.hus Smahus | Flerbost.hus Sméhus | Flerbost.hus Sméhus Totalt
1997 31 4 26 3 84 % 75 % 83 %
1998 4 14 0 4 0% 29 % 22 %
1999 54 7 43 4 80 % 57 % 77 %
2000 52 16 43 7 83 % 44 % 74 %
2001 0 35 0 0 0% 0% 0%
2002 0 30 0 0 0% 0% 0%
2003 59 37 58 3 98 % 8% 64 %
2004 22 46 0 3 0% 7% 4%
2005 23 40 17 5 74 % 13 % 35 %
2006 141 46 65 5 46 % 11 % 63 %
TOTALT 386 275 252 34 65 % 12% 43 %

Figur 19: Nybyggda bostéder i Trollhéttan under perioden 1997-2006, totalt samt projekt utforda av
Peab. Kélla: Trollhéttans Stad och Peab Sverige AB (2007)



Karin Thorsenius, chef pa Hallbart Samhélle pa Trollhéttans Stad, anser att det & Peab
som arbetar mest ambitiost bland de stora entreprenadforetagen i Trollhdttan med att
finna och exploatera tomter i staden. NCC forsoker allt mer att komma in pa marknaden
men har inte varit sa framgangsrika annu. Skanska sitter enligt henne inne pa en del mark
i Trollh&ttan men har inte borjat exploatera den annu. Hon tror dock att den nya transport-
infrastrukturen till Goteborg kan komma att leda till att nérvaron bland de 6vriga
entreprenadfdretagen okar, vilket skulle kunnainnebéra en forandring i andelen bostéder
i kommunen som byggs av Peab.

5.3. SWOT-analys utifran Peabs perspektiv

For att analysera bostadsmarknadsutvecklingen i Trollhdttan med fokus pa Peabs
perspektiv har en SWOT-analys utforts. Som tidigare beskrivits & en SWOT-analys en
[amplig metod for att kunna summera de interna och externa nyckelfaktorer som kan
tankas paverka foretaget och dess verksamhet idag och hur foretaget ska positionerasig i
sin langsiktiga planering. Genom att jamfora organi sationens nuvarande uppbyggnad med
hur marknaden ser ut idag och kan tankas komma att utvecklas, kan foretaget identifiera
de mgjligheter och hot som kan tankas ha mest inverkan pa foretaget och agera for att
mota dessa i ett tidigt skede. Syftet med denna analys var att finna omraden som Peab
region Trollhattan var starka inom respektive omraden déar det finns forbéttringspotential.
Punkterna nedan &r rangordnade med dem som anses viktigast forst. Denna rangordning
ar baserad pa en utvardering med hjép av personer inom Peab region Trollhéttan.

Styrkor

e Peab region Trollhédttan har god kompetens och en god organisation for att bygga
bostader, framst flerbostadshus, fran idé via detaljplaneprocessen, produktion och
byggherrerollen fram till inflyttningsklara bostéder.

e Peab region Trollhdttan har ett gott renommé som bostadsbyggare bland
allméanheten i regionen.

e Projektutvecklarnai regionen & va kanda och har byggt upp ett fértroende bland
bestéllarna och de 6vriga aktorerna.

e Peab har en tradition av att vara nytdnkande och att hitta och ta vara pa
mojligheter.

e Peab har i dagdéget en god och stabil ekonomi, vilket medfor majligheter till
investeringar inom olika omraden.

e Peab har en decentraliserad organisation vilket medfér snabba beslutsvégar,
jamfort med konkurrenterna.

e Peab har ett storre mandat |angre ner i organisationen for att kunna satsa och ta
risker i fler mindre orter &n konkurrenterna.

e Peab har delaktiga och tydliga agare med Mats Paulsson i spetsen, som skapar en
vi-kénsla och ett 6kat engagemang.

e Den nya divisonsindelningen med region Bostad ger okade mojligheter for
regionerna att ta del av erfarenheter och idéer fran andra regioner, till exempel
Alingsds, Karlstad och Goteborg.

e Personaden upplever att de fyra nyckelorden inte bara & fina ord utan att de ar
forankrade i organisationen och att de kan sta for dem.
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| forsta hand efterstravas att utveckla projekt i A-lagen som & marknadsmassigt
mer sakrainvesteringar.

PGS gor att foretaget foljer med va i produktionsutvecklingen och eventuellt kan
skapa sig konkurrensfordelar.

Svagheter

Peab kraver att 60-70% av lagenheterna & sdlda for att ett egenutvecklat
bostadsprojekt ska bdrja produceras.

Peab region Trollhdttan har en relativt liten organisation och & ganska
gdvstyrande vilket medfor sirbarhet for  personalomsdttningar  pa
nyckelpositioner.

Projektutvecklarna har ofta endast mgjlighet att kdpa projekten ganska sent i
foradlingsprocessen, pagrund av riskernai projekten.

Peab region Trollhattan har ingen dokumenterad strategi som strécker sig langre
antre ar frami tiden.

Projektutvecklarna  saknar  mogjligheter  till langsiktiga  strategiska
markinvesteringar, projekten maste realiseras relativt snabbt.

Peab region Trollhéttan har en begransad erfarenhet frén smahusbyggande.

Peab har expanderat mycket och har inom vissa omraden inte balans mellan
rutiner, system och foretagets storlek.

Foretaget bygger inte enskilda hus utan behtver finna projekt om minst 10
smahus for att det ska vara intressant.

Efterstravar A-lagen.

Peab &r inte certifierade enligt 1SO 9000 eller SO 14000.

M &jligheter

Det uppstar ett okat intresse av att bo pa mindre orter med pendlingsmajligheter
till storstdder jamfort med att bo i periferafororter till storstéderna.

Genom att framhéva attraktiva bostadsprojekt i marknadsféringen av staden och
kontinuerligt producera nya projekt i attraktiva lagen kan det skapas en positiv
bild av Trollhéttan som bostadsort i jamforelse med konkurrerande orter.

Dagens hoga inpendlarantal till Trollh&ttan ger hog inflyttningspotential.

Det finns flertalet mgjligheter till exploatering vid natur- och vattenndra omraden
i strategiskt bralégen i kommunen.

Efterfrdgan pa bostader 6kar pa grund av de forbéttrade pendlingsmajligheterna,
framst till Goteborg.

Trollhéttan utvecklas till ett tydligare nav i norra Vastra Gotaland, med en dkad
bredd av olika aktivitetsméjligheter och en mer levande stad hela dygnet.

De laga bostadsprisernai Trollhéttan jamfort med andra delar av regionen skapar
en Okad inflyttning och en dkad efterfragan pa bostader.

God politisk stabilitet och enighet mellan de olika partierna i Trollhédttan ger
mojligheter  till langsiktig planering och varaktiga relationer mellan
samhallsbyggnadsaktrer och kommunen.
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Hot

e En osiker naringslivsmarknad med ett fétal storaindustrier gor att Trollhattan kan
uppfattas som ett osakert och svartolkat bostadsortsval.

e Infrastruktursatsningarna mellan Trollhdttan och Goteborg blir férsenade eller
kommer inte till stand.

e Trollhdttan har haft svarigheter att tvétta bort stdmpeln som arbetar- och
industristad, vilket kan ge negativa associationer vid marknadsforingen av staden
som bostadsort.

e De forbattrade pendlingsmajligheternai omradet kring Trollhdttan gor det |4t att
pendlatill arbetet och kulturutbudet i kommunen istéllet for att bosétta sig dar.

e Konkurrenterna pa bostadsmarknaden okar sin narvaro i regionen och okar
konkurrensen pa attraktiva tomter och potentiella kunder.

e Det finns en stor konkurrens mellan Trollhéttan och andra stader i regionen, som
kan locka med andra attraktiva attribut, som till exempel nérheten till kustnara
boende.

e Okande byggpriser medfor att priset for en nybyggd bostad i Trollhdttan blir
relativt dyrt jdmfort med alternativa bostadsl 6sningar i andra kommuner.

e Samhdllet forandras s3 att projekt forlorar attraktionsvarde under planerings- och
proj ekteringsfasen.

e Peab region Trollhdttans dominans bland bostadsprojekt i Trollhattan leder till att
den lokala marknaden aktivt letar andra aktorer for att minska dominansen.

e Fler och fler framhdller omrdden utanfor tétorter som ett attraktivt
bostadsalternativ.

Enligt analysen har Peab region Trollhéttan bade styrkor och svagheter som kan antas
spela stor roll vid den framtida utvecklingen av bostadsmarknaden i Trollhéttan och i
regionen. Deras goda kompetens och aktiva roll pa den lokala marknaden skapar stora
majligheter att vara med och agera. Att kombinera detta med den bredare kompetensen
som region Bostad stér for och de ekonomiska majligheter som koncernen Peab har
medfor att de kan antas st va rustade. Det finns dock dven ett antal orosmoln att ta i
beaktande, bland annat att den lokala organisationen med en stor andel personligt upp-
byggda kontakter kan skapa problem om nyckelpersonerna véljer att soka sig bort fran
foretaget. Deras bristande erfarenhet nér det kommer till att bygga sméahus ar ocksa nagot
som kan medféra att man tappar marknadsandelar, framfor allt om marknaden pa kort tid
vander sig mer mot att efterfraga dennatyp av bostader.

Aven vid analysen av de externa faktorerna kan ses béde positiva och negativa aspekter.
Den forbéttrade infrastrukturen och den nuvarande prisdifferensen mellan bostéder i
Vastra Gotaland kan komma att innebdra en god tillvaxt pd bostadsmarknaden i
Trollhéttan. Det galler dock att kommunen lyckas framhéva de attraktiva attribut som kan
fa personer att bosétta sig dar och att de i Trollhattans fall inte valjer andra, likvardiga
kommuner. Aven i den aspekten kan den forbattrade infrastrukturen mellan Trollhattan
och Goteborg antas spela en stor roll.
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6. Scenarioanalys

| Vastra Gotalandsregionens rapport Hallbar Utveckling i Vastra Gotaland (2006) har
fyra scenarier tagits fram, baserade pa backcastingmetoden. De & benamnda
basscenariot, normalscenariot, tjénstescenariot och utslagningsscenariot. Syftet med dessa
scenarier & enligt Heljden (2005) att uppméarksamma olika mgjliga framtidsutvecklingar
och vilka konsekvenser dessa kan ha pa en organisation. Genom att anvanda sig av
backcastingmetoden placeras de tankta framtidsbilderna som analysen sker utifran i en
framskjuten placering, vilket enligt Hedberg m.fl. (2003) kan antas vara fordelaktigt da
fokuseringen blir mot ma som ligger langt ifran den trendméssiga utvecklingen. De
resultat som en scenarioanalys kommer fram till & inte enligt Dreborg (1997) menat att
anvandas som en bestamd plan, utan ska anvandas for att kunna utréna hur olika framtida
scenarier kan uppnas.

Scenarierna som V G-regionen tagit fram har legat till grund for scenarioanalysen i denna
rapport. De bygger pa olika antaganden om utvecklingen med avseende pa befolkning,
arbetsmarknad, ekonomi och bostadsbyggande i regionen. Tva av scenarierna ligger i
linje med varandra och grundar sig pa Regeringens langtidsutredning (LU) fran ar 2004,
SOU 2004:19. Det ena av dessa scenarier, |angtidsutredningens basscenario, antar att
utvecklingen okar i ungefér samma takt som genomsnittet i riket enligt LU-utredningen
de senaste decennierna och det andra, normalscenariot, & ndgot mer optimistiskt och
antar att de senaste arens gynnsamma utveckling i regionen jamfort med resten av riket
fortsdtter och kan tankas forstérkas genom ytterligare regionforstoring och fortatning
under perioden. | de andra tva scenarierna, som € &r baserade pa LU och som sticker ut
a var sitt hdll, tilléts forutséttningarna férandras drastiskt. Det ena &r ett tjanstescenario
dar antaganden gors om att vara konsumtionsmonster forandras radikalt vilket paverkar
bade ekonomin och arbetsmarknaden. Det andra &r ett utslagningsscenario dar antagandet
gors att den industriella verksamheten i regionen minskar drastiskt parelativt kort tid.

Utifran dessa antaganden analyseras sedan effekten for Vastra Gétalandsregionen av de
olika scenarierna. VG-regionen understryker ocksd i sin rapport Hallbar utveckling i
Vastra Gotaland (2006) att inget av scenarierna strvar efter att vara sanningen mer an de
andra. Det & &ven viktigt att 1&ta scenarierna sprida nagra av utvecklingsriktningarna
ganska regjat aven om det kan verka vara en nérmast orealistiskt handel seutveckling med
dagens utgangslage. Historiskt sett har det enligt Ratcliffe (2001) och VG-regionen
(2006) skett mycket storre och plotsligare forandringar 8n vad som ofta kalkylerats med i
olika scenarier. Att ha hog- och lagalternativ som avsiktligt téanjer pa granserna for vad
som kan anses sannolikt idag, och diskutera effekterna av dessa blir darfor lika viktigt
som att analysera den mest troliga utvecklingen (V G-regionen, 2006).

Fokus har i denna rapport lagts pa att anpassa de scenarier som V G-regionen tagit fram
till den situation som varje scenario kan tankas skapa i Trollhédttan. Da Trollhéttans
befolkningsmd om 70000 & satt till & 2030, men bakgrundsarbetet till scenarierna
beskriver utvecklingen fram till & 2020, & de for rapporten Trollhéttespecifika
scenarierna i huvudsak framskrivna till & 2020, men med ett forsok till att utifran
tendenserna utrona om befolkningsmalet &r realistiskt.
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6.1. Basscenariot

Grundscenariot

Basscenario utgar framfor allt fran de regionaliserade bedomningarna som gors i
Regeringens langtidsutredning for tillvaxtutvecklingen i Sverige, som handlar just om
regional utveckling. | basscenariot har VG-regionen dock gjort en justering for en mer
aktuell befolkningsstatistik for Sverige (V G-regionen, 2006). Basscenariot kan ses som
ett forsiktigt scenario som har stor potential att inforlivas och bygger painformation fran
bilaga 3 i Regeringens langtidsutredning.

Scenariot ur Trollhattans perspektiv

For Trollhdttans del skulle basscenariot innebéra att industrin fortsdtter att sysselsdtta
ungefar lika manga som idag. Den minskande sysselsittningen som enligt framtida
sarbarhetsantaganden kan forvantas inom tillverkningsindustrin balanseras av en ungefar
lika stor 6kning i andra sektorer. Detta kan ledatill att arbetsgivarspridningen kommer att
Oka, nagot som skulle vara positivt i ett sdrbarhetsindex. Tillvaxten i invanarantal ar
antagligen for 1&g for att kommunen ska kunna komma i nérheten av att uppfylla sitt
bostadsma om 70 000 invanare ar 2030. Fortsétter den nuvarande tillvaxttakten pa 0,5 %
per ar, som & riksgenomsnittet for invanarékning enligt SCB, hamnar Trollhéttan pa
drygt 60 000 invanare & 2030. Dartill kan det &ven antas att Trollhétan kommer att ligga
kvar i mittskiktet bland kommunerna i Véstra Gotaland nér det géller till exempel pris-
bilden pa smahus. De forbéttrade pendlingsmojligheterna, framst efter & 2012, ger dock
ett visst Okat tryck pa bostader i Trollhdttan. De som véljer att flytta till staden
efterstravar villor och lagenheter i attraktiva omraéden och inflyttarna anser sig fa mer
boende for pengarnai Trollhéttan jamfort med i Goteborg. Detta 6kade behov av bostader
kan framfor allt antas medfora att Trollhéttans tatort fortétas ytterligare, samt att nagra
nya mindre bostadsomraden behdver kommatill. Det handlar dock endast om cirka 3000
nya bostader fram till & 2030. Hogskolan Vast blir kvar med ungefar samma antal
anstallda och studenter som fore centraliseringen. Fa av dem som borjat pendla pa grund
av centraliseringen véljer att flytta till Trollh&tan, pa grund av att den Okade restiden
jamfort med tidigare restid till Uddevalla eller Véanersborg & forsumbar. Skolan forandrar
inte utbildningsurvalet namnvart vilket da heller inte lockar fler studenter fran resten av
Sverige. NAL, som etableras som det nya stora akutsjukhuset, okar helheten i den
offentliga servicen nagot, vilket ger en storre trygghet for invanarna. Centraliseringen av
sjukhuset innebér ocksa att varden kan halla en hogre niva och locka kompetent personal .

Scenariot ur Peabs per spektiv

Sett ur Peabs perspektiv skulle en utveckling i linje med basscenariot medféra bade ett
antal mojligheter men ocksa ett antal hot som foretaget maste vara medvetna om. Vad det
gdller troliga mojligheter skulle de framst besta av att bygga attraktiva bostader i natur-
och vattennara omraden som kan locka folk som annars skulle bosétta sig i till exempel
Uddevalla eller Vanersborg. Foretaget kan fortsdtta med sin nuvarande inriktning om att
framfor allt bygga flerbostadshus, da det for Trollhdttans del kan antas bli ett for litet
kundunderlag for att forbattra organisationen inom smahus. Vid en satsning inom denna
genre behdvs nog en gemensam satsning fran hela divisionen i detta scenario for att det
skadaval ut.
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Ett oforandrat antal inflyttande, vilket medfér en oférandrad bostadsmarknad, kan aven
ha till foljd att byggbranschen i Trollhéttan inte blir mer attraktiv och darmed inte lockar
stérre narvaro av andra aktorer, som till exempel Skanska och NCC. Detta skulle gynna
Peab som i ett sadant fall inte skulle uppleva en hardnande konkurrens. Dock medfor ett
oforéndrat antal inflyttande att bostadsmarknaden inte kommer att ©ka, vilket skulle
kunna uppfattas som ett hot da antalet attraktivalagen i Trollhétan minskar.

Enligt basscenariot sker inte heller ndgra drastiska férandringar inom vare sig narings-
livet, demografin eller bland stat, kommuner och évriga myndigheter. Detta skulle betyda
att bostadsmarknaden fortsétter att se ut ungefér som idag, vilket antagligen skulle gynna
Peab som idag dominerar denna marknad i Trollhdttans kommun. De relationer foretaget
har byggt upp kan de antagligen fortsétta ha utan att sérskilt mycket behover férandras.
Detta kan ocksa vara ett hot om Peab inte foljer utvecklingen och hela tiden ser hur
konkurrenter arbetar och ligger till, s att de pl6tsligt blivit omsprungna. Att kontinuerligt
analysera och vara aktiva pa marknaden kan vara extra viktigt pA en mindre lokal
marknad, sasom i Trollhéttan, dar det finns ett stérre behov av att ha en god relation till
de kunder och bestéllare som finns.

6.2. Normalscenariot

Grundscenariot

Normalscenariot utgdr fran basscenariot men med ett antagande att fortétning och
ytterligare regionférstoring bidrar till en ytterligare forstarkning av tillvaxten i Vastra
Gotalandsregionen jamfort med resten av riket. Detta ger ett optimistiskt men troligt
scenario som tar hansyn till det senaste decenniets utveckling i regionen jamfort med
ovriga Sverige. Aven hér har information framfor allt hamtats frén bilaga 3 i Regeringens
|&ngtidsutredning.

Scenariot ur Trollhattans perspektiv

| normalscenariot tkar Trollhétans kommun i attraktivitet som bostadsort jamfort med
idag, och kommunen lyckas dven hdlla kvar de dominerande industrierna i staden. Inom
den befintliga industrin fortsdtter trenden mot att foretagen satsar mer och mer pa
utveckling inom mer kunskapsintensiva omraden, vilket skulle leda till ett liknande
scenario som i basscenariot, med en minskad andel arbetare inom de stora industrierna
vilket leder till att kommunen minskar sin sarbarhet. Filmindustrin i staden fortsatter att
utvecklas samtidigt som det aven sker en viss Ovrig breddning av néringdivet i
Trollhéttan, dock utan att det sker nagra drastiska forandringar annat an i arbetsgivar-
spridningen. Den Trollhdttecentrerade Hogskolan Véast skapar genom ett uttkat
samarbete med néaringdlivet, Chalmers tekniska htgskola och Goéteborgs universitet en
mer attraktiv skola med en storre nationell antagningsandel. Detta leder till en tkad
attraktivitet for kommunen och att en hogre andel unga antas flytta till Trollh&tan under
eller direkt efter sin studietid. Infrastrukturen bidrar till 6kad pendling till Géteborg,
vilket tillsammans med att fler av dagens inpendlare bosétter sig i kommunen leder till att
inpendlingsnettot till Trollhdttans kommun minskar nagot. Detta under forutsittning att
det finns attraktiva boendealternativ och att bostadspriset haller sig pa ungefar nuvarande
nivai jamforelse med 6vriga attraktiva regiondelar, sasom Goteborgsomradet.
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NAL utvecklas och bidrar till en dkad attraktivitet p& samma sitt som i basscenariot.
Genom utvecklingen i detta scenario har Trollhdttan antagligen en hdgre
befolkningstillvaxt 8n genomsnittet i riket, och har darmed borjat narma sig Sitt
bostadsmal och har mgjligtvis upp emot 65 000 invanare ar 2030 vilket medfor ett behov
av cirka 5500 bostader.

Scenariot ur Peabs perspektiv

Effekterna av normalscenariot for Peabs del kan antagligen ses framst som positiva och
med en rad majligheter. Bostadsmarknaden kan antas véaxa med en Okad efterfragan pa de
flesta sorters boende, det vill sdga bade flerbostadshus och sméahus. Detta skulle ge Peab
mojlighet att fortsétta vara en dominerande aktér inom flerbostadshusbyggandet
samtidigt som det ger utrymme for att utveckla sin smahusorganisation och medverka i
fler smadhusprojekt. Andra aktorer kan antas utoka sin verksamhet i kommunen nagot,
men pa grund av den vaxande bostadsmarknaden kommer detta antagligen inte paverka
Peabs marknadsandel i ndgon storre grad. Snarare kommer den att 6ka som ett resultat av
Peabs langsiktiga satsning pa att vara aktiv och bygga upp ett namn pa den lokala
marknaden. Ett forenklat pendlande till Goteborg skapar majlighet att genomfdra lyckade
bostadsprojekt for en 6kande malgrupp som foredrar det natur- och samtidigt centrum-
nara livet i Trollhdttan. Denna grupp & antagligen framst intresserade av smahus. Det
kan ocksa locka en malgrupp som pendlar med tag till Goteborg och vill bo centralt i
Trollhéttan, vilket okar efterfrdgan pa attraktivt |agenhetsboende i centrala staden.
Organisationsmassigt behdver Peab antagligen inte férandra speciellt mycket, utan den
nuvarande personalstyrkan kan antas vara tillrécklig i detta scenario, mdjligtvis med en
mindre komplettering inom smahuskompetensen och arbetsplatsledningen for att klara
den okade volymen om nuvarande marknadsandel ska behdlas. En risk med detta
scenario & dock att Trollhdttan inte klarar av att hévda sig pa boendemarknaden i
konkurrens med andra kommuner och regioner. Det utvecklade infrastruktursystemet gor
det ocksd lattare att pendla till Trollhdttan, eller pendla till Goteborg fréan andra
kommuner &@n Trollhéttan, till exempel kommuner langs vastkusten. For att motverka
detta bor Peab dra nytta av de positiva attribut som finns i Trollhdttan i sin
marknadsféring av nya bostadsprojekt.

6.3. Tjdnstescenariot

Grundscenariot

Tjanstescenariot beskriver ett scenario dar tjanstesektorns forutsdttningar stérks i
forhallande till varusektorn, delvis pa grund av férandrade konsumtionsmonster och en
annan syn pa olika typer av hushallstjanster. Detta leder enligt scenariot till en fortsatt
stark tillvéxt av jobb inom omraden som riktar sig mot service inom tjanstesektorn, till
exempel hotell och restaurang, kultur och sport, omsorg och rekreation. Scenariot &r
positivt for jobben genom att forutsattningarna for olika verksamheter andras sa att mer
enkla tjanstejobb kan skapas. Samtidigt sa sker inga neddragningar inom andra samhélls-
omraden, vilket leder till stora effekter paregionen.
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Scenariot ur Trollhattans perspektiv

For Trollhattan innebdr det att tillverkningsindustrin blir kvar med ungefér samma antal
anstéllda som idag. Detta ger en bra grund for att kompletteras av en 6kande tjanste-
marknad. Med den gamla arbetsstaden och dess arbetarkultur som plattform kan det
finnas gott om arbetskraft som kan ténka sig att arbeta med enklare tjanstearbeten. Det
hoga antalet arbetsplatser i Trollhattan, samt ett okat invanarantal i den vaxande tétorten
ger goda forutsattningar for att tjanstesektorn ska kunna utvecklas gynnsamt. Detta leder
liksom i tidigare scenarier till aft sarbarheten i kommunen minskar. Hogskolan Vast
utvecklas pa samma sétt som i Normalscenariot och bidrar till att kommunen okar sin
attraktivitet och darmed ocksa sin befolkning. Den utvecklade tjanstesektorn kan ge unga
och studenter stérre mojligheter att lattare hitta forstagangs- eller extrajobb, vilket
ytterligare kan bidra till en 6kad levnadsstandard i stort och att de nyutexaminerade
studenterna stannar kvar i staden. Skapas en stark och attraktiv tjanstesektor i staden kan
detta aven leda till att fler personer véjer att bosétta sig i staden och arbetspendla till
andra kommuner, just pa grund av staden lever under hela dygnet.

Utvecklingen i detta scenario kan leda till en okad efterfrégan pa alla sorters bostader.
Den breddning som sker i néringdlivet i detta scenario skapar ett klientel med stor
variation av ekonomiska tillgangar. Efterfragan pa bostader finns genom hela spektret,
smahus och flerbostadshus, liten och stor boendeyta samt gamla och nya bostader. En
tillvaxt i tjanstesektorn i helalandet eller regionen kan aven ténkas medfora en dkning av
dennatyp av jobb i centrala Géteborg. Detta skulle antagligen gynna pendlandet med tag
fran Trollhdttan till Goteborg da det kan anses valdigt smidigt med kort vag till
arbetsplatsen i centrala Goteborg. Befolkningsméssigt borde Trollhéttan vara pa god vag
mot, eller till och med ha uppnatt, sitt bostadsmal, vilket da innebar en befolkning pa
70 000 &r 2030 och darmed ett bostadsbehov pa cirka 8000 bostader.

Scenariot ur Peabs per spektiv

Sett ur Peabs perspektiv liknar mdjligheterna de som kunde uttolkas i normal scenariot
med ett vaxande befolkningsantal och stor bredd pa behovet av bostéder. Fortétningen av
innerstaden kommer att fortsitta, med fokusering pa olika typer av flerbostadshus. En
knapp majoritet av dem som flyttar till staden kommer att soka sig ett smahusboende,
baserat pa nuvarande pendlarnas onskemd om boendeform. Smahus i nya bostads-
omraden kan darfor antas bli en betydande del, cirka 50 % av bostadsprojekten som riktar
sig till nyainvanare i Trollhéttan. En vaxande tjanstesektor i Trollhattan samt i Goteborg
kan antas 6ka pendlandet mellan staderna da manga tjansterelaterade jobb aterfinns i de
centrala delarna av staden, eller nara stora kommunikationsstrak. Detta skulle kunna gora
det mer attraktivt att bo i Trollhattan och pendla med tag fran till Goteborg. Just taget &
det transportsdit som tidsmassigt kommer att medféra storst tidsvinst hos den nya
infrastrukturen, fran dagens 50 minuter till planerade 30 minuter pa strackan Trollhéttan
— Goteborg. Ett 6kat pendlande med tag kan antas Oka efterfrégan pa bade smahus och
flerbostadshus som ligger centralt och nédrajarnvagsstationen i Trollhéttan.
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Detta scenario innebér att Peab har en stor och expansiv bostadsmarknad att arbeta med i
Trollhéttan. Om foretaget ska lyckas behdlla en stor marknadsandel kommer de
antagligen att behtva utoka organisationen. De har dock ett vagval som maste goras i
forsta hand. Védjer de att inrikta sig pa att producera enbart flerbostadshus sa kan
nuvarande organisation vara tillrécklig. Detta kommer dock att medféra att deras
marknadsandel minskar. Det andra valet som de kan gora &r att utveckla en fungerande
organisation som & kompetent inom smahusbyggande. Detta kommer att betyda att
foretaget maste utoka sin personalstyrka. Att utoka personalstyrkan kan antas bli
nodvandigt i bada fallen da aven 6vrig byggproduktion, sdsom kontorslokaler och
detaljhandel slokalerna, antagligen kommer att tka.

| detta scenario kommer antagligen konkurrentndrvaron att 6ka markant vilket medfér ett
hot mot Peab, framfér allt nér det kommer till marknadsandel och framfor allt vid
personalfragan. Da foretaget inte har en stor lokal organisation géller det for dem att vara
uppmérksamma och se till att nyckelpersonerna inom féretaget inte forsvinner till
konkurrenterna. Sker detta vid fel tillfale kan det fa omfattande konsekvenser for
foretagets narvaro pa den lokala marknaden, framfor allt under kort sikt.

6.4. Utslagningsscenariot

Grundscenariot

| utslagningsscenariot sa beskrivs en mycket snabb utslagning av industriell verksamhet i
regionen. Sysselsattningen inom industrisektorn minskas kommunvis, vilket innebér att
hur omfattande en kommun drabbas beror pa hur beroende den &r av industrier inom
olika branscher och vilka &gare industrierna har, samt om foretagen & kunskapsintensiva
eller arbetsintensiva. Klassificeringen av kommunerna gors som mycket sarbara, sarbara
och mindre sdrbara. Minskningen av jobb fér i scenariot foljdeffekter i andra sektorer.
Detta scenario & negativt for jobben i och med den snabba utslagningen av arbets-
tillféllen inom de flesta branscherna.

Scenariot ur Trollhattans perspektiv

Detta skulle vara ett hart slag for en ort som Trollh&tan som & dominerat och beroende
av tillverkningsindustrierna och som i dagslaget kan klassificeras som en mycket sarbar
kommun. Skulle en nedgang i industrin drabba Trollhdttan specifikt skulle detta
antagligen vara ett hardare slag @n en generell konjunkturnedgang. Trollhéttan har 1ange
levt med hot om att tillverkningsindustrin ska laggas ned eller flyttas, dock utan att det
paverkat bostadsmarknaden drastiskt. Ett bortfall av nagon av de storaindustrierna skulle
dock antagligen medftra en nagot minskad efterfragan pa bostadsmarknaden, i alla fall
pakort sikt. Den nyainfrastrukturen kan dock innebéra att kommunen blir mindre sérbara
och kandliga vad géller lokala nedgangar pa arbetsmarknaden pa grund av att pendlingen
till 6vriga regionen antagligen kommer att 6ka. En nedgang i industrin kan antagligen
ocksd minska det eventuella samarbetet mellan Hogskolan Véast och néringslivet vilket
skulle kunna minska hégskolans attraktivitet. Centraliseringen av Hogskolan Vst och
NAL samt utbyggnaden av infrastrukturen medfér dock att Trollhéttan antagligen &r
mindre kansligt nu an for 15-20 & sedan, och kan fortsdtta bli mindre kandligt ju langre
fram i tiden som scenariot dar in.



Trollhéttans attraktivitet pa bostadsmarknaden &r svartolkad i detta scenario. Marknaden
kommer antagligen att genomga en mindre kris om industrin slas ut i kommunen, men for
Trollhéttan spelar tidpunkten for nedskarningen en avgorande roll. Som tidigare némndes
kommer antagligen bostadsmarknaden att paverkas mindre ju langre fram i tiden den
kommer, eftersom omstallningen frén det stora beroende av ett fétal arbetsplatser som
kommunen har idag kan ha pagatt 1angre. Okningen i invénarantalet kan darmed antas
som l&gst bli en 6kning mot 60 000 & 2030, det vill cirka 3000 nya bostader.

Scenariot ur Peabs per spektiv

| ett scenario som det har kan nybyggandet antas uppleva en kortsiktig nedgang pa alla
omraden. Inget specifikt bostadssegment kan antas drabbas eller gynnas mer dn nagot
annat. Sa kallade A-lagen kan mgjligtvis vara fortsatt | éttare att producera som |6nsamma
projekt &ven om marknaden sviktar i stort. Om antagande gors om att detta scenario
intréffar forst efter att infrastrukturutbyggnaden ar fardig, det vill siga efter & 2012, sa
kan utbyggnaden antas gjort Trollhattans bostadsmarknad mindre kandig. Staden & sa
pass stor att den kan antas klara en kortsiktig nedgang. D& detta scenario ar extra svart att
forutse, beroende pa nar utslagningen sker, blir det dven svart att forutse Peabs roll i
detta. Klart & dock att allt pekar mot att invanarantalet kommer att 6ka vilket medfor att
det kommer att finnas en marknad for nyproducerade bostdder. Risken for ett
entreprenadfretag som Peab & att de under en tid kan std med for stor organisation da
byggproduktionen inom alla omraden kan antas minska. Inom bostadsproduktionen finns
hotet att foretaget satsar pa projekt som inte sdljer tillrackligt bra pa den svagare
marknaden. Prisvérda flerbostadsprojekt i de centrala delarna kan dock alltid antas ha en
viss attraktivitet, inte minst pa grund av den forbéttrade infrastrukturen till Goteborg.
Konkurrensméassigt s3 kommer detta scenario antagligen inte leda till ndgon okad
konkurrentnarvaro. Darmed kan Peab, genom sin lokala nérvaro och sitt uppbyggda
fortroende bland de lokala aktorerna och bestéllarna, forvantas klara detta scenario med
sin nuvarande organisation.

6.5. Summering

Gemensamt for alla scenarier &r ett antagande att Trollhéttans befolkning kommer att
fortsétta att Oka. | utslagningsscenariot kan man tanka sig en kortsiktig nedgang, men pa
lang sikt antas det att Trollhdttan har vuxit sig sd pass stort att naringslivet skulle
dverleva aven om staden skulle uppleva ett hart slag om nagon av de stora industrierna
lade ner sin verksamhet. Men ska Trollhéttan dka i anta invanare, som alla scenarier
antar att kommunen gor, behover det byggas mellan 3000 och 8000 nya bostader fram till
ar 2030. En risk som aterfinnsi nagra av scenarierna & att den dkande bostadsmarknaden
i Trollhdttan vécker ett allt storre intresse hos de konkurrerande entreprenadforetagen
som hittills varit relativt passiva. En mgjlig utveckling &r i dessa fall att de borjar skapa
projekt och foradla de tomtomraden som finns i attraktiva lagen i Trollhattan, vilket
skulle konkurrera med Peabs bostadsprojekt. Graden av inverkan detta skulle kunna ha pa
Peabs |6nsamhet beror pa vilket scenario som forutsétts bli verklighet. En annan aspekt
som kan konstateras for Peabs del &r att skillnaden mellan ett behov av 3000 och 8000
nya bostader pa en lokal marknad &r valdigt stor. Detta stéller helt olika krav pa storleken
pa organisationen om man ska behdlla en ungefar lika stor marknadsandel som idag.
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7. Diskussion

7.1. Vad kan paverka Trollhattans utveckling som attraktiv
bostadsort?

Richard Floridas teorier om regioners utveckling, platsers attraktivitet och den manskliga
kreativa klassen har ront stor uppmarksamhet de senaste aren och anses av manga som en
milstolpe inom samhallsforskningsomradet. Applicerat pa Sverige och Trollhéttan kan
dessa teorier aven till stor del styrkas av bland annat Boverkets utredningar, som
konstaterar att folk idag véljer att bosétta sig dar de tror att de skatrivas, och inte dar det
nodvandigtvis finns jobb vid flyttbeslutet. Detta &r i och for sig inget nytt for Trollhéttan
som under manga ar upplevt baksidan av detta, nér till exempel nyanstallda pa arbets-
platserna i Trollhdttans kommun valt att bo pa andra orter, bland annat i vattennara
Uddevalla och Véanersborg och i storstaden Goteborg. Sett ur ett storre perspektiv gar
enligt Boverket den generella utvecklingen i samhéllet mot att pendlingsbendgenheten
Okar samtidigt som fler har méjligheten att jobba fullt eller delvis hemifran, vilket ger fler
mojlighet att inte behdva vélja bostadsort utifran arbetet.

Floridas teorier om den kreativa klassen kan ur Trollhéttans perspektiv sagas béde starka
stadens forutséttningar for att utvecklas men ocksd ge antydningar om en del faror.
Trollhattan har attraktiva omréden i centrum, ndgot som enligt Florida och flera andra
kdlor lockar invanare till orten. Bland annat flyter Gota @v genom staden och dess
vattenvagar, med bland annat suss- och fallomradena, utgor pittoreska rekreations-
omréden néra stadskarnan. Man har dven ett betydande kulturarv, bade med stadens
industrihistoria samt slussarna och fallen med de bada vattenkraftverken Olidan och
Stromkarlen. Med en alltmer kunskapsintensiv industri dar manga av de klassiska
arbetaryrkena fallit bort och ersatts av programmerare eller processingenjorer minskas
prageln av Trollhdttan som industri- och arbetarstad. Den vaxande filmindustrin 6kar
aven naringslivsmangfalden i staden. Aven centraliseringen av NAL och Hogskolan Vast
kan forvantas bidra till att minska industrins dominans som arbetsgivare i Trollhattan.
Framfor allt hdgskolans etablering i Trollh&ttan och det forvantade studenttillskott som
detta medfér kan leda till en positiv utveckling av den demografiska fordelningen i
kommunen. Fler unga och studerande i staden och en 6kad arbetsgivarspridning kan
minska sarbarheten i Trollhattan och bidra till att kommunen okar sin attraktivitet som
bostadsort. Det som kan tala for Trollhéttan & ocksa att de enligt flera av de intervjuade
har en stabil politisk styrning och en enighet mellan de politiska blocken som kan tankas
skapa en okad investeringstrygghet vid langsiktiga investeringar, sdsom hus- eller
markinvesteringar, bade bland privatpersoner och foretag.

Det som talar mot Trollhdttan som kreativt centra och innovativ plats & enligt Floridas
teorier den mdgjliga brist pa tolerans for mangfald som finns tendenser till i staden. Ett
exempel som kan ge antydningar om detta & partiet Sverigedemokraternas relativt starka
faste i kommunen, &ven om partiets framfart har uppmérksammats aven i flertalet andra
kommuner i Sverige. Vidare menar bade Florida och Boverket att folk i mindre
utstrackning idag flyttar dit jobben finns. Trollhéttan har lange varit en stor arbetsgivare,
framst inom tillverkningsindustrin, vilket har lockat folk till staden.
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Detta har dock ocksa bidragit till att ge Trollh&dtan dess industristadsstampel, som
historiskt sett inte bidragit till att f& Trollhattan att framsta som en attraktiv bostadsort. En
annan aspekt som kan tala mot den kreativa mangfalden & den brist pa bredd i
naringslivet som manga pekar pa vad det géler Trollhattan. Filmindustrin i staden har
vuxit fram och bidragit till en 6kad bredd i néringslivet, men ses det till nyforetagandet |
kommunen sd & dennainte lika stor i Trollhéttan somi till exempel de omkringliggande
kommunerna Uddevalla och Vanersborg. Enligt flera av de intervjuade gér dominansen
av tillverkningsindustrin att andra né@ringsgrenar har svart att komma fram och véxa.
Detta talar for att Trollhéttan kan fortsétta vara valdigt dominerat av den tunga industrin.
Aven Vastsvenska Industri- och Handelskammarens sarbarhetsindex tryckte pa
Trollhattans stora néringslivsdominans av ett fatal foretag som nagot negativt. Den tunga
industrin tar &ven upp stora geografiska omraden langs kanalen i stadsdelen Stallbacka
och blir en véldigt synlig del av stadsbilden for framforallt genomfartstrafiken. Detta kan
bidratill att motverka Trollhéttans ambitioner om att tvétta bort industristadsstampeln.

I nfrastruktursatsningarnas inverkan

Trollhattan utgor &ven navet i den atonde storsta lokala arbetsmarknadsregionen, LA-
regionen, Trollhattans LA-region. Detta medfor att staden har goda forutséttningar att
erbjuda en stor arbetsmarknad for inflyttande till kommunen. | dagslaget sa finns det
redan s pass manga arbetstillfalen i Trollhéttans kommun att det skulle kunna utgéra en
arbetsmarknad for 70 000 invanare. Trollhattan har dock manga andra kommuner inom
LA-regionen att konkurrera mot vid nyinflyttandes val av bostadsort, och manga av de
konkurrerande kommunerna har positiva attribut som véger tungt vid valet av bostadsort.
Bland annat har manga av dem en narhet till vastkusten, ndgot som flera kallor tagit upp
som det mest attraktiva omradet i Vastra Gotaland, och som &ven avspeglar sig i
jamforelsen mellan smahuspriserna, dér dessa kommuner har en hogre prisbild an resten
av lanet. D& delar av infrastrukturen i regionen har eller kommer att byggas ut med
framforallt forbattrade végar, till exempel E6 genom norra Bohuslan, Riksvég 44 mellan
Trollhdttan och Uddevalla och E45 fran Goteborg upp till Trollhdttan, kommer
konkurrensen mellan orterna som erbjuder likvardiga boendealternativ att 6ka. Det kan
dock vara positivt for Trollhdtan om infrastrukturen till vastkusten forbéttras da det
markant minskar tidsavstanden mellan kommunen och det attribut som av manga anses
som mest attraktivt i Vastra Gotaland, namligen vastkusten. Det ger mdjligheten att bo i
Trollhdttan med alla attraktiva attribut som staden enligt flera av de intervjuade erbjuder,
och samtidigt ha néara till havet. Detta & nagot som kan vara viktigt att ndmna i
marknadsforingen av staden. Det & &ven viktigt att Trollhattan trycker pa den minskade
restiden mellan staden och véastkusten, respektive Goteborg i sin marknadsforing av
staden som bostadsort, da det inte langre talas om avstand i kilometer utan avstand i tid.
Kan Trollhéttan visa pad positiva attribut som ett nav med nérhet till bade havet och
storstaden i sin marknadsforing kan de skapa en ny bild av Trollhdttan som bostadsort.
Aven Peab kan hjapatill i denna marknadsforing, bland annat genom att anvéanda sig av
en Trollhdttan-logo vid marknadsforingen av nya bostadsprojekt. Det kan gynna bade
Peab och staden att ta tillvara pa de samlade positiva attribut som de olika parterna kan
skapa och genom en s pass enkel sak sa skulle det kunna skapas en spin-offeffekt.
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De infrastruktursatsningar som gors i Trollhétteregionen kan antas ge Trollhéttan béttre
forutsittningar an riksgenomsnittet att utvecklas bade vad géller boende och befolknings-
tillvéxt samt inom naringslivet. Fragan & dock om det kan finnas en Gvertro pa att den
nya infrastrukturen per automatik kommer att medfora ett okat tryck pa bostéder? Flera
av personerna som intervjuats har ndmnt andra orter i Vastra Gotalandsregionen som
upplevt en stark befolkningstillvaxt nér infrastrukturen byggts ut och gjort det enklare att
pendla till Géteborg. Detta har dock framférallt galt kustndra mindre orter som lockat
med havet och en fin boendemiljé som positiva attribut. Trollhéttan har fortfarande enligt
flera kallor en industri- och arbetarstadsstampel pa sig, &ven om vissa av dem menar att
den & mindre tydlig idag an tidigare. Att en utbyggnad av infrastrukturen stérker Vastra
Gotaland och gor regionen mer attraktiv i stort tycks de flesta av de intervjuade vara
enigaom. Det betyder dock inte att Trollhattan skulle fa storre del av denna utveckling én
andra orter i Vastra Gétaland. Att hela regionen blir mer attraktiv goér ocksa omkring-
liggande st&der till starkare konkurrenter for Trollhattan nér det kommer till att locka nya
invanare. Ska Trollhéttan véaxa befolkningsméssigt & det knappast genom enbart fodel se-
Overskottet utan till desto storre del genom inflyttning. Dessa nya invanare ska da bade
tas nagonstans ifran och lockas att véja just Trollhdttan som bostadsort. En viss del av
dessa eventuella inflyttare kan tankas komma fran andra delar av Sverige och &ven en
viss del frén utlandet. For att locka dessa personer har Trollhdttan hjadlp av att hela
regionen blir mer attraktiv. Storre delen av de personer som behdver flyttatill kommunen
for att malet om 70 000 invanare ar 2030 ska nas kan dock antas komma fran andra delar
av Vastra Gotaland, framst Goteborg som blir alt tétare befolkat med allt dyrare bostads-
priser som foljd.

Det finns som tidigare namnts gott om orter inom samma pendlingsavstand till Goteborg
som ocksa forsoker locka nya invanare till sina kommuner, sa det galler for Trollhéttan
att kunna konkurrera med dessa. M6jligheten att pendla mellan de bada orterna med tég
ger dock Trollhéttan en fordel i och med att taget i mangafall &r ett snabbare transportsitt
an bil, om man ser till tiden fran stadskérna till stadskarna. En annan fordel ar att
pendlare med tag slipper de bilkéer in och ut ur Goteborg som blivit ett allt strre
problem painfartsledernatill staden. Nackdelen med att pendla med tag & den minskade
friheten och rorligheten utan eget fordon samt att den resande far raknatill den tid det tar
att ta sig till och fran jarnvagsstationerna. Minskad pendlingstid till Géteborg och andra
orter starker dock Trollhattans attraktivitet som bostadsort, men det géller att staden och
kommunen lyckas ta till vara pa denna konkurrensfordel om de vill fa ut det mesta
mojliga av de satsningar som gorsi omradet.

Under tiden som denna rapport har skrivits har det vid fleratillfalen stallts frgetecken i
dagspressen om tidsramen och finansieringen av det sa kallade Trollhéttepaketet som &
en stor del av de infrastruktursatsningar som gors kring Trollhéttan. En nedskarning eller
senarelaggning av infrastrukturutbyggnaden skulle kunna péverka béde industri- och
bostadsmarknaden. Fardigstalls den i tid, det vill saga till & 2012, stérker det industrin
och ger Trollhéttan som stad en helt ny narhet till Goteborg. Detta & en bra férutsdttning
for att Trollhéttan ska kunna fortsétta utvecklas pa lang sikt, men det & knappast nagot
som lockar den mangd nya invanare till Trollhétan som malet avser om staden inte har
nagot mer speciellt att erbjuda.
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I npendlarnas asikter

| de inpendlarundersokningar som gjorts framgar att de som valt att pendlatill Trollhattan
istdllet for att bosdtta sig dér gor detta av vitt spridda anledningar. Flera tycker
Trollhéttan &r for litet och saknar en levande stadskérna och har ett bristande kultur- och
fritidsutbud, medan andra tycker Trollhéttan & for stort och hellre véjer att bo kvar pa
landet och pendlatill jobbet i Trollhattan. Enligt inpendlarundersokningarna & dock den
storsta anledningen till att pendlarna véljer att inte boséttasig i Trollhéttan att de har slakt
och/eller vanner dar de bor och som man inte vill flytta ifran. Denna faktor & svar att
paverka genom att bygga eller planera omraden pa ett visst sétt. Dock kan en utbyggnad
av infrastrukturen gora det |&ttare for folk att ta sig till och fran, inte bara jobbet, utan
aven d&kt och vanner, vilket skulle kunna gora denna faktor mindre bestémmande. En
annan stor faktor till att folk véljer att pendla & att nagon annan i hushallet har arbete pa
annan ort. Aven denna faktor & svér att paverka i négon storre grad. Om det istallet ses
till faktorer som pendlarna uppger som betydelsefulla vid val av bostadsort och som i
storre grad kan paverkas genom byggandet finns “néarhet till naturen”, ”hog standard pa
bostaden” och ”en trygg boendemilj&” med som négra av de framsta faktorerna. Detta bor
i safall enligt dei enkéterna deltagande personerna vara de faktorer som i storsta grad
skatasi beaktande vid planerandet av nya bostader. Detta ar alltsa faktorer som saknas i
Trollhéttan av de pendlande eller som inte ar tillrackligt utvecklade for att vara lockande
nog. Det & &ven information som Peab bor kunna anvénda sig av i utformningen av nya
bostadsomraden.

Summering

| och omkring Trollhdttan sker i dagsléget flera satsningar som kan tankas oOka
kommunens attraktivitet som bostadsort. Det galler dock att det sker en satsning pa att
lyfta fram de positiva attribut som finns inom kommunen och inte forlita sig pa att
satsningarna i sig gava kommer att leda till en kraftigt okad befolkningstillvaxt i
kommunen. Det & viktigt att kunna visa upp ett paket med attraktiva boendealternativ
och de mgjligheter till bland annat centrumnéra attraktiva rekreationsomraden som staden
erbjuder for att lockatill sig nyainvanare. Detta galler inte minst for att méta det storsta
hotet som kan antas finnas for Trollhéttans utveckling, namligen konkurrensen med
attraktiva och mer kustndra kommuner med liknande pendlingsméjligheter till
regionnavet Goéteborg.

7.2. Vilket bostadsbehov kan forvantas i Trollhattan fram till &r 20307

Trollhéttan har idag cirka 54 000 invanare och en vision om att vara 70 000 & 2030.
Detta skulle medfora ett bostadsbyggandsbehov pa ca 300 bostéder per ar, och en
genomsnittlig befolkningstillvaxt pa 700 personer per ar. De senaste 25 aren har
kommunen haft en arlig befolkningstillvéxt pa 167 personer. Denna siffra har de senaste
aren okat och legat pa omkring 500 personer. Det kréavs dock fortfarande @nnu en
markant okning. Ar 2007-2008 & det dock planerat nya bostader for omkring 900
personer per ar i Trollhéttan och dren efter det réknar kommunen med att bygget av det
nya bostadsomradet Larketorpet ska ha kommit igang. Med denna planering ligger
kommunen de ndrmaste aren i fas med den utbyggnadstakt som behovs for att uppna den
forutsatta visionen, forutsatt att bostdderna sdljsi den takt som de produceras.
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Bostader for studerandegruppen

Hogskolan Vast centreras till Trollhédtan med borjan hodsten 2007 genom att
ingtitutionerna fran Uddevalla flyttar till staden, institutionerna i Vanersborg flyttas till
Trollhattan ett & senare. Detta kommer att ge Trollhattan drygt 5000 fler studenter nar
hela flytten & klar. Detta tillskott kan ge en mérkbar forandring for Trollhéttan som stad.
Aven om de flesta studenterna kommer frén nérregionen och valjer att pendlatill skolan
sA & det ett stort tillskott till stadslivet bade dagtid och antagligen &ven kvallstid.
Hogskolan ligger valdigt centralt och blir en integrerad del av innerstaden. Ett mer enat
hogskolecampus kan ocksd komma att locka fler att stanna och delta i sociada
arrangemang efter skoltid. Ett enat campus kan dven fa desto fler studenter att véja att
bosétta sig i Trollhétan under sin studietid istéllet for att pendla dit. Detta skulle kunna
vara en vdaldigt positiv aspekt for Trollhdttan om man dels kan locka dessa unga
manniskor att studera i Trollh&tan och sedan forma en del av dem att stanna kvar aven
efter sin studietid. Trollhattan kan @n sa lange konkurrera med lagre bostadspriser &n
manga andra kommuner i Vastra Gotaland, speciellt Goteborg, vilket kan ha stor
betydelse for mindre kopstarka unga pa vag ut pa bostadsmarknaden. En risk kan dock
vara att den nya hogskolan och dess campus inte skapar den attraktivitet som kan
forvantas och inte lockar studenter till de studentbostader som nu byggs. Far skolan och
bostaderna fran borjan en 6de atmosfar kan det dock vara svart att bryta denna trend.

Trollhdttan kommer antagligen aldrig att kunna konkurrera med Goteborg nédr det
kommer till nattliv och kultur- och fritidsutbud. Detta talar for att unga manniskor som
ofta ser detta som en viktig del av en attraktiv boendeort, skulle véja att pendla till
Trollhéttan fran framst Goteborg, vilket forenklas ytterligare nér pendlingstiderna kortas.
Det som talar for Trollhéttan ar &erigen billigare boendeaternativ och nérhet till bade
centrum och natur. Det kan darfor vara viktigt att priserna patill exempel studentbostader
halls paen lagre niva an i Goteborg, speciellt till en borjan medan hogskolan etablerar sitt
nya campus. Upplever man i framtiden att Hogskolan Vast och Trollhéttan har lyckats
etablera sig s pass att man kan locka studenter med andra attribut an ett billigare
studentliv, an till exempel Géteborg, till en s pass stor grad att studenterna ar beredda att
lagga en storre del av budgeten pa boendet kan detta omvérderas.

Owriga invanargrupper

Utdver studenter som soker bostéder i centrala lagen néra skolan kan Trollhéttan tankas
ha en potentiell malgrupp bland dem som nétt lite langre i livet och bildat familj. For till
exempel smébarnsfamiljer som soker en trygg boendemiljo och inte har lika stort behov
av ett pulserande nattliv men som vill ha nédra till kommunal och kommersiell service.
Denna malgrupp kan tankas foredra bade radhus/kedjehus och villor i varierande storlek
beroende pa familjens storlek. Som det uttrycktes under en av intervjuerna sa & det dock
troligt att om dessa familjer véjer att flytta fran Goteborg till Trollhéttan sa & det
knappast for att klammaiin sig i en liten lagenhet. Detta géller inte bara smabarnsfamiljer
utan kan antagligen ses som en relativt generell prioritering for de flesta som byter
Goteborg mot Trollhéttan. Man vill hamer plats for pengarna. Med dettai dtanke och den
kommande férbéttrade majligheten att pendla, framforalt till Géteborg, kan man anta att
efterfragan pa smahus i Trollhétan kommer att 6ka de narmsta &ren och antagligen oka
desto mer da infrastrukturutbyggnaden fardigstélls. Detta kan bli en viktig aspekt vid
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utbyggnaden av bostéder i staden da Trollhédttan statistiskt sett har en mindre andel
smahus av det totala bostadsbestandet dn genomsnittet i riket. Detta kan antyda att det i
framtiden kommer att finnas behov att vid nybyggande bygga en stérre andel smahus for
att kompensera det befintliga bestandet, vilket talar for ett 6kat smahusbyggande. Detta
resonemang bygger pa att riksgenomsnittet & den ideala fordelningen och det som bor
efterstrévas, vilket inte & en garanti for att det & det ideala for Trollhéttan.

Trollhdttan & Sveriges fyrtioandra storsta kommun, men Trollhéttans tétort & landets
tjugotredje storsta, nagot som har papekats som positivt av ménga av de intervjuade. Att
ha en stor tétort skapar en kénsla av att kommunen &r stérre &n den i verkligheten ar, och
bidrar till att staden blir mer levande och pulserande under hela dygnet. En s pass stor
tétort bidrar ocksa till att kundunderlaget for naringslivet okar och att fler butiker och
ovriga serviceforetag har ett tillrackligt stort kundunderlag for att satsa i staden.
Hogskolan Vésts samlade campus i Trollhéttan bidrar &ven det till ett 6kat kundunderlag.
Dessa attribut borde @en gora Trollhéttan till en attraktiv boendeort, och den relativt
storatétorten i kommunen gor att befolkningen centreras, nagot som kan gynna Peab som
aven de har ett storre kundunderlag vid satsningar pa nya bostader i Trollhéttan. Detta
kan tankas vara en faktor som gor satsningarna léttare att genomfora i Trollhéttan &n
andra, ungeférligt lika stora kommuner. Ett exempel som ligger néra till hands &
Uddevalla kommun, som till antalet invanare & ungefar lika stort som Trollhéttan, men
som har flera olika tétorter med flera olika positiva attribut. Detta medfor en forsvarad
bedomning av var i en sddan kommun ett byggentreprenadforetag ska satsa pa att
utveckla nya bostader.

Summering

Behovet av bostéder i Trollhétan kan antas vara ganska brett, framfor alt med tanke pa
att de behdvs cirka 8000 nya bostader om kommunen ska na upp till sitt ma om 70 000
invénare & 2030. Sméhusen kommer dock antagligen att vara den mest attraktiva
bostadsgruppen, baserat pa béde flera av de skriftliga och muntliga kéllorna och den ena
enkatundersokningen som genomférts. For att mota denna efterfragan géller det att
Trollhéttan har flera olika omraden som &r klara for exploatering for att tillgodose de
olika forfragningar som kan uppkomma. Att i forsta hand utféra nybyggnationerna i
anslutning till den befintliga tétorten skulle skapa de béasta férutséttningarna for att locka
folk till kommunen. Detta skulle &ven Oka attraktiviteten bland bade foretag och privat-
personer da staden véxer och blir annu storre, vilket gor att kommunen som tidigare
namnts kanns stérre @n vad den &r, just pa grund av den relativt stora staden.

7.3. Hur ar Peab rustade for att mota den framtida bostadsmarknaden
i Trollhattan?

Enligt Weicks tre punkter for hur scenarier ska anvandas, menar han att man maste, dels,
uppfatta svaga signaler, komma ih&g tidigare handelser och lardomar samt anpassa sig
snabbt om dessa lardomar inte har férberett de involverade pa vad som verkligen hander.
Peab grundades & 1959 och har kontinuerligt véxt pa marknaden sedan dess. Foretaget
bor darfor ha hunnit tillgodogora sig en hel del erfarenhet och rutin under dessa ar. De
dverlevde bland annat byggkrisen pa 1990-talet. Foretaget ser emellertid helt annorlunda
ut idag, efter en stor organisationsexpansion och en rad uppkop av andra byggforetag.
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Det kan gora det svart for de inblandade idag att dralardomar av tidigare erfarenheter och
handelser. Mycket erfarenhet &r inte heller ndgon garanti for att en organisation &r béttre
rustad for en oviss framtid déar helt nya och tidigare oténkbara situationer kan dyka upp.
Pa det séttet kan en begransad erfarenhet kanske till och med vara en positiv aspekt om
det istéllet far de inblandade att forsoka vara beredda pa allt. Hur mycket erfarenhet och
historisk kunskap organisationen an har kan den adrig vara siker pa framtiden. Har
foretaget gjort en felanalys av framtiden och sitter med en oflexibel och tréganpassad
organisation kan det fa allvarliga konsekvenser. Att tyda och uppfatta de svaga signaerna
& svart darfor att dessa signaler &r just svaga, och de kommer manga ganger fran ala
tankbara hdll. De oerhérda mangder information som finns tillgéngligai dagens samhélle
gor att organisationen pa ett ganska tidigt stadium maste borja filtrera och gallra i
informationen. Risken finns da att de ser det organisationen vill se, eller hor det
organisationen vill hora, vilket &t kan leda till en valdigt subjektiv tolkning av dessa
svaga signaler. Peab har ett rykte om att ha en nasa for afférer och for att vara
framdtseende och nytankande. Foretaget har vid flera tillfalen till exempel kopt pa sig
landomraden som de sedan foradlat och st vidare med god I6nsamhet. Vidare har
foretaget en god lokal férankring med stor kénnedom bade om staden, regionen och goda
relationer med styrande personer och myndigheter. Detta & dock ingen garanti for att
andra aktorer inte ska utveckla val sa attraktiva projekt och den dominans pa marknaden
som den som Peab har lyckats jobba sig till kan &ven leda att de underskattar
konkurrenter och deras position pa marknaden da Peab inte kdnt av ndgon pétaglig
konkurrens fran de andra stora byggentreprenadforetagen pad marknaden i Trollhattan
under en tid. Det kan vara viktigt for Peab i Trollhéttan att forsoka behdla en bred
verksamhet 6ver hela regionen for att ge sig galv fler mgjligheter att sté pa manga olika
ben beroende pa hur framtiden utvecklas.

Sett ur Peabs perspektiv ar ett okat smahusbyggande en stor mgjlighet, men antagligen
ocksa en mgjlighet med storre osakerhetsfaktor an om det gallt flerbostadshusbyggande
dar man har storre erfarenhet vilket oftast ger 6kad mojlighet till god |6nsamhet i
projekten. FOr Peab kan detta darfor bli ett viktigt strategiskt beslut. Till vilken grad
foretaget ska vélja att prioritera fler smahusprojekt for att skaffa sig mer erfarenhet fran
dennatyp av byggande bor ske i beaktande av att de mgjligtvis behdver minska andelen
flerbostadsprojekt. Dessa &r enligt foretaget en sakrare investering ur |6nsamhetssynpunkt
pagrund av Peabs erfarenhet och rutiner pa detta omréde.

Peab har under de senaste aren haft en dominans pa bostadsmarknaden i Trollhattan och
hélften av ala producerade bostéder i Trollhéttan har producerats av foretaget. Dértill har
de haft en stark stallning bland 6vriga typer av byggande, alt fran kopcentra till nya
skolor. Peab réknar med att under & 2008 bygga cirka nya 400 lagenheter i hela Region
Trollhdttan. Av dessa & cirka 330 i Trollh&ttans kommun. 250 av dessa & student-
bostdder som byggs med anledning av hogskolans flytt till Trollhéttan. Peab Region
Trollhéttan de senaste &ren byggt cirka 65 % av flerbostadshusen i Trollhéttan, vilket har
gjort foretaget till en stark aktor i Trollh&ttan. Denna dominerande stéllning kan dock bli
for markant, ndgot som kan medfdra att det kan skapas vissa negativa kommentarer kring
dominansen. Det géller fér Peab att ha detta i dtanke sa att det inte blir ett bakslag for
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foretaget pa grund av att olika bestédllare vill minska foretagets dominans. Denna tendens
kan dock motverkas genom att Peab fortsétter ha en stor andel egenutvecklade projekt.

Det finns i dagsléget en stor exploateringspotential pa manga attraktiva tomter i
Trollhéttan. Tomterna finns pa flertalet platser som kan ténkas ge olika positiva attribut,
men som alla har gemensamt att de ligger i eller i direkt anslutning till befintliga omraden
i Trollhéttans tatort. Bland annat har manga intervjuare uttryckt potentialen av att bygga
nya bostader langs med Gota Alv i centrala staden, pa tomter som idag upptas av
oexploaterad mark eller industritomter. Peab har en historia av att ha formagan att finna
och exploatera tomter, bade nationellt sett och &ven sett till region Trollhéttan. Att kunna
anvanda sitt forsprang pa Trollhattemarknaden gentemot konkurrenterna och investera i
strategiska markomraden & en linje som skulle kunna utnyttjas mer av Peab, men
svarigheten med att motivera ett markkop i ett tidigt skede kan vara svar att éverbrygga
pagrund av foretagets investeringspolicy. Detta kan ses som en svaghet, att Peab inte har
mojlighet att till fullo utnyttja den fordel som de har skapat sig genom att vara aktiva pa
de lokala marknaderna. Kommunen har &ven i sin 6versiktsplanering klarlagt var de kan
tanka sig att bygga bostader i framtiden och hur de vill skapa en blandstad i enlighet med
det lilla grannskapet”. Aven dessa planer & anvandbara for Peab nar de ska fatta
investeringsbeslut och borde kunna mojliggéra att strategiska markinvesteringar i tidigare
skede blir mindre riskfulla.

Flera intervjuare har ocksa péatalat betydelsen av att satsa pa ett okat kultur- och
nojesutbud i Trollhdttan for att skapa en Okad attraktivitet genom att kunna erbjuda ett
stort utbud under hela &ret. Inom denna genre finns det lite som Peab kan antas gora for
att oka attraktiviteten i kommunen. De mgjligheter som finns for ett féretag som Peab har
de i mangt och mycket redan utnyttjat. Bland annat & de med och sponsrar diverse
idrottsklubbar i kommunen, samt & delagare i en stor bad- och friskvardsanlaggning i
Trollh&ttan.

Summering

Peab grundades ar 1959 och har hunnit tillgodogora sig en hel del erfarenhet och rutin
under dessa ar. Hur mycket erfarenhet och historisk kunskap som de &n har kan foretaget
dock aldrig vara siker pa framtiden. Har de analyserat framtiden fel och sitter med en
oflexibel och tréganpassad organisation kan det snabbt fa alvarliga konsekvenser. Peab
har dock ett rykte om att ha en nasa for affarer och for att vara framétseende och
nytankande, nagot som bor vara till deras fordel i framtiden. N&r det kommer till Peab
region Trollhéttan kan det vara viktigt att forsoka behdlla en bred verksamhet éver hela
regionen for att ge sig gav fler mojligheter att sta pa manga olika ben beroende pa hur
framtiden utvecklas. Detta for att minimera riskerna om de har gjort en nagot felaktig
analys av vissa utav de lokala marknaderna i regionen. Peab har under de senaste aren
haft en dominans pa bostadsmarknaden i Trollhdtan genom att halften av ala
producerade bostéder i Trollhéttan har producerats av just Peab. | dagslaget finns en stor
exploateringspotential pA manga attraktiva tomter i Trollhéttan som kan ténkas ge olika
positiva attribut, men som alla har gemensamt att de ligger i eller i direkt anslutning till
befintliga omréden i Trollhétans tétort. Peab region Trollhdttan har en historia av att ha
formagan att finna och exploatera tomter. Foretaget har dock framfor alt byggt
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flerbostadshus pa dessa tomter. For Peabs framtida utveckling i Trollhéttan ar den troliga
okningen av smahusbyggandet en stor mojlighet for foretaget att véxa pa en for foretaget
relativt ny marknad. Denna mojlighet & dock antagligen en storre osdkerhetsfaktor
inbéddad an om det géllt flerbostadshusbyggande déar Peab region Trollhéttan har storre
erfarenhet vilket oftast ger 6kad mdjlighet till god I6nsamhet i projekten. Den eventuella
satsningen mot okad smahusproduktion inom Trollhdttan kan darfor bli ett viktigt
strategiskt beslut fér Peabs regionledning.

7.4. Slutsats och rekommendationer

Denna studie syftar till att analysera den rédande bostadsmarknaden och det férvantade
behovet av bostader i Trollhattan. For att kunna utféra detta har tre fragor formulerats:

1) Vad kan paverka Trollhattans utveckling som attraktiv bostadsort?
2) Vilket bostadsbehov kan forvantasi Trollhattan fram till & 20307
3) Hur & Peab rustade for att méta den framtida bostadsmarknaden i Trollhéttan?

Som svar pa den forsta frdgan - ”Vad kan paverka Trollhattans utveckling som attraktiv
bostadsort?” - har det konstateras att Trollhdttan fortfarande & dominerat av
tillverkningsindustrin och att en stor del av naringslivet & beroende av utvecklingen pa
Saab och Volvo Aero. Men Trollhéttan & inte en industristad i samma bemarkelse som
tidigare, dd en stor industridominans var detsamma som en stor arbetarklass. Idag
sysselsdtter industrin fler och fler hogutbildade manniskor och utvecklingen verkar
fortsdtta i den riktningen. Trollhéttans industristadsstdmpel verkar dock till viss del sitta
kvar an idag, ndgot som antyds i enkatundersokningen fran ar 2002 dar det framgar att
hogutbildade har storre motvilja att flytta till Trollhéttan an 1agutbildade. Trenden gar
dock mot att denna stdmpel successivt suddas ut, men for att den utvecklingen ska
fortsétta eller eventuellt kunna paskyndas behover Trollhdttan marknadsfora sig béttre
som en attraktiv bostadsort, bade genom ren marknadsforing riktad till personer utanfor
kommunen och genom att kommunen erbjuder attraktiva bostadsomraden. Lanseringen
av stadsdelen Larketorpet kan vara ett bra tillfalle att bade skapa nya bostader med hog
och modern standard i Trollhéttan och samtidigt 1ata stadsdelen visa pa den utveckling
och expansion som forvantasi staden. For att ytterligare 0ka sin attraktivitet som bostads-
ort skulle Trollhattan dven vinna pa att exploatera fler omraden runt alven och slussarna,
samt gora dessa omréden med deras attraktiva attribut mer integrerade och tillgangliga i
stadshilden. Att bygga attraktiva bostéder i attraktiva lagen bidrar ytterligare till att dka
Trollhétans anseende som en tilltalande bostadsort. | detta avseende har Peab stor
potential att bidratill en positiv utveckling i Trollhétan genom utvecklandet av sinaegna
bostadsproj ekt.

Som svar pa den andra fragan - Vilket bostadsbehov kan férvantasi Trollhattan fram till
& 20307 - kan det antas att utbyggnaden av infrastrukturen samt NAL och Hogskolan
Vésts centralisering till Trollhéttan kommer att inverka positivt pa stadens utveckling och
att stadens befolkning kommer att véxa. Aven om kommunen inte lyckas na visionen till
ar 2030 kommer det att finnas ett behov av nya bostader i framtiden, och detta behov kan
i enlighet med scenarierna forvantas 6ka. D4 infrastrukturen & véldigt viktig for bade
specifika stéders och hela regioners utveckling eftersom reslangden inte langre réknas i
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kilometer utan i tiden det tar att transportera sig, sa kan Trollhéttan antas att med storsta
sannolikhet bli en mer attraktiv bostadsort &n idag i och med infrastrukturutbyggnaden.
Aven pendlingsbensgenheten tkar generellt i samhallet och att Trollhttan tidsméassigt
kommer nédrmare Goteborg bor darfor kunna gynna inflyttningen till Trollhéttan. De
potentiella inflyttade kan framfér allt antas soka centrumnéra boende for att ha nérheten
till tdgstationen, eller smdhus som har en lagre prisbild dn andra omrdden, som
Goteborgsregionen. Aven det avseendet att en mindre ort innebar kortare avstdnd och
mindre trafik kan tankas locka en del inflyttare fran framfor allt Goteborgsomradet. Att
bygga nya bostader i anslutning till redan befintlig bebyggelse for att pa ett enkelt sétt
kunna ta del av till exempel kollektivtrafik och kommersiell service, kan darfor antas
liggai linje med vad nyinflyttare kan téankas soka efter.

Som svar pa den tredje och sista fragan - ”Hur ar Peab rustade for att méta den framtida
bostadsmarknaden i Trollhéttan?’ .- har det konstaterats att det ar svarare att forutse
framtiden nu an kanske nagonsin tidigare. Detta pa grund av att bade de tekniska och
samhéllsméssiga forandringarna sker mer frekvent samtidigt som de blir mer och mer
omfattande. Detta antagande speglar pa ett bra sitt dagens situation i Trollhéttan dar
manga faktorer paverkar stadens utveckling och dar det kan kannas omgjligt att séga
exakt vad som kommer att handa, utan att detta till stor del grundas pa val underbyggda
gissningar. Det & darfor viktigt for dagens foretag att kunna vara flexibelt och
anpassningsbart snarare an att tro sig ha forutsett framtiden precist och inriktat
verksamheten strikt efter den prognosen. Peab region Trollhéttans storsta styrka inom
bostadsproduktionen i dagslaget ar antagligen den dominans foretaget har pa flerbostads-
marknaden och den erfarenhet foretaget byggt upp genom att de dterkommande har
hanterat denna typ av projekt. Detta dvertag bor Peab dels jobba for att behdlla och dels
forsoka utnyttja for att starka verksamheten pa andra omraden, till exempel inom smahus-
produktion.

Den dominans Peab har tillétits att ha pa flerbostadsmarknaden kan &ven tyda pa en
relativt passiv konkurrensndrvaro. Det kan dérfor antas att konkurrerande féretag i
framtiden kan ta en del marknadsandelar fran Peab inom bostadsproduktionsmarknaden i
Trollhéttan om denna utvecklas markant. Att darfér i god tid borja bredda kompetens och
erfarenhet kan ge Peab mdjlighet att i sin tur ta marknadsandelar inom andra omraden dér
Peab tidigare inte varit lika aktiva. Denna dlutsats stérks ytterligare av den foérvantade
Okade efterfragan pa smahusi Trollhéttan. Det storstainterna hotet for Peab &r antagligen
risken att bli av med nyckelpersoner inom foretaget. Om detta skulle intréffa skulle Peab
region Trollhattan pa kort tid kunna bli av med bade kompetens, erfarenhet och delar av
det kontaktnét och de relationer som &r viktiga for foretagets dominans i regionen. Detta
hot & dock nagonting som foretaget har mojlighet att paverka. Den storsta externa faran
anses for Peabs del vara en 6kad konkurrensnérvaro, vilket skulle kunna innebéra en
nedgang i antalet genomforbara projekt da konkurrenterna skapar likvardiga boende-
aternativ i attraktiva lagen pa vissa av de lokala marknaderna i regionen. Aven denna
fara & dock nagonting som Peab i viss man kan paverka genom att fortsitta vara
forutseende och aktiva pafleraav de olikalokala marknadernai regionen.
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De rekommendationer som vi riktat till Peab i denna rapport kan sammanfattas i fem
punkter. Dessa bor Peab ha som underlag i det interna arbetet med att forma langsiktiga
strategier for projektutvecklingsavdelningen i Trollhéttan. Vi rekommenderar darmed att:

Peab utokar sin kompetens inom smahusproduktion for att kunna erbjuda
konkurrenskraftiga projekt inom det segmentet, dock utan att det inverkar
negativt pa for etagets kompetens inom fler bostadspr oj ekt.

Peab fortsatter fokusera pa projekt inom hela regionen, for att kunna klara
av en 6kad konkurrentnéarvaro pa nagon av de lokala marknader na.

Peab anvander Trollhéttans logotyp vid marknadsforingen av sina egna
projekt inom kommunen for att dra nytta av och stéarka den marknadsforing
som kommunen genomfor .

Peab bibehdller och utvecklar de relationer foretaget har med kommunen,
andra myndigheter och bestéllare for att i framtiden kunna vara med pa ett
tidigt skede i projekten, och &ven for att kunna vara med och planera
projekten s de passar Peabs verksamhet.

Peab aven fortsattningsvis satsar pa att finna och investera i attraktiva
tomter pa de marknader dar starka positiva tendenser kan ses.
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