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Regional nzerings-, handels- og lokaliseringsanalyse for Indre Jstfold

Forord

Vista Analyse har p& oppdrag fra Indre Jstfold regionrdd analysert neeringsliv og handel i
relasjon til arealbruk og lokalisering. Rune Melleby har veaert var kontaktperson hos
oppdragsgiver, men det har ogsa veert dialog med radmennene i alle kommuner, blant annet
gjennom en work-shop med administrative ledere i alle kommuner i regionen og en
intervjuundersgkelse til et utvalg bedriftsledere.

Analysen er definert i detalj av oppdragsgiver og denne analysen fglger oppdragsgivers
disposisjon.

Vi takker alle bidragsytere i work-shop’en for gode diskusjoner og nyttige innspill. Vi vil ogsa
takke alle bedriftsledere som har tatt seg tid til & svare pa spgrreundersgkelsen.

Simen Pedersen har ansvar for kapittel 4.2. og han har ogsa tilrettelagt intervjuundersgkelsen
mot bedriftene. A. Bruvoll har satt opp figurene i kapittel 3.2 og 4.1. Datagrunnlaget er hentet fra
Kommune-NM som Vista Analyse gjennomfarer arlig for NHO.

Hanne Toftdahl
Prosjektleder

Vista Analyse AS
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Sammendrag og konklusjoner

Indre @stfold — stedegen profil, stor variasjon og mellomkort avstand til Oslo

Indre @stfold representerer et mangfold av kommuner - 10 i antall - og mens noen ligger langs
riksgrensen og er preget av naturskjgnne omgivelser med landbruk, rekreasjon og
beswoksindustri som del av neeringsprofilen, utgjer andre kommuner en del av det voksende
boligmarkedet rundt Oslo. Mellom disse ligger Askim og Mysen som er inne i
transformasjonsprosesser.

Denne rapporten er en analyse av dagens neringssituasjon, utviklingstrekk og strategiske
fortrinn. Som resultat droftes ulike utviklingsretninger, utfordringer og muligheter knyttet til disse.
Analysen omfatter konkrete anbefalinger pa arealbruk og arealbruksdifferensiering.
Hovedkonklusjonene knytter seg til boligmarkedet | vest, motoren i midten og de
naeringsmessige tradisjonene som basis i @st.

Analysen avdekker at regionen star overfor store utfordringer, men ogsé muligheter. Det knytter
seg noen komparative fortrinn i fremtidig utvikling som vi presenterer i dette sammendraget.
Oppsummert omfatter disse falgende:

e Byenes betydning vil oke, og Askim bgr styrkes som regionens senter gjennom
fortetting og strategiske valg rundt arealbruk.

o Kompetansearbeidsplassene bgr samlokaliseres i Askim sentrum tett opp mot det
kollektive knutepunktet. Slik samlokalisering gir flest neeringsmessige synergier.

o Tilgang til arealer med profilering mot E18 gir komparative fortrinn for arealkrevende
virksomhet pé lik linje med andre regioner i hovedstadsregionens ytre sone. Men
fortrinnet svekkes dersom det ikke skjer en samlokalisering av likeartet virksomhet etter
klyngeprinsippet. Og fortrinnet svekkes dersom det utvikles for mange neeringsomrader
slik at det blir stor spredning.

e Fokus mot tematisert samlokalisering innen handel og service styrker
konkurranseevnen. Konkurransen fra As/Ski/Vestby er betydelig og krever aktive
mottiltak.

o Neerhet til Oslos arbeidsmarked gir et komparativt fortrinn i boligmarkedet. Seerlig i de
Oslonzere kommunene kan det utvikles attraktive boligomrader med et naturbasert
opplevelsestilbud som kan trekke kunnskapsrike unge til regionen.

e Boligmarked gir synergier til husholdningsrettede naeringer. Synergiene gker gjennom
okt tetthet og naerhet til bysentrum.

e Fokusering pé videreutvikling i de naeringsomradene som er definert i dag blir viktigere
enn a fokusere pd nye. Styrk og utvikle eksisterende neeringsomrader for nye épnes er
var anbefaling.

e Spredning av likeartet neeringsvirksomhet svekker konkurransekraften.

e Prioritering av politiske satsingsomrader for regionen med malrettet arbeid mot & na
disse er viktig. Politisk handlekraft og interkommunalt samarbeid star sentralt i
neeringsutvikling. Men seerlig viktig er samarbeid med naeringslivet.

e FEt sterkt ressursbasert neeringsliv har basis i regionen og det blir viktig & opprettholde
denne neaeringen.

e Matproduksjon utgjor et potensial for kortreiste ferskvarer til hovedstadsregionen.

e Konkurransen mot andre regioner i hovedstadsregionens ytre sone er utfordrende.

Strategisk naringsutvikling

De strategiske malene for regionen er 1) & utvikle fem strategiske neeringsomrader, 2) bygge
neeringsliv pa innovasjon, kompetanse og samhandling, 3) utvikle attraktive bo- og
neeringsomrader 4) utvikle regionalt samarbeid. Denne analysen trekker opp enkelte faktorer
som kan bli viktige for & na de strategiske malene. Resultatene i denne analysen er mer
konkrete og detaljerte enn de vi finner i naeringsplanen.

Vista Analyse 7
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Strategiske utviklingsretninger

Boligmarkedet er i vekst rundt Oslo — ogsa i Indre @stfold - og gir synergier for
byggeneeringene og husholdningsrettede naeringstilbud.

Boligmarkedet er i utvikling i de Oslonsere kommunene. Dette gjelder ogsa for de kommunene i
Indre @stfold som ligger i kortest avstand og mest tilgjengelig fra arbeidsmarkedet i Oslo.
Skiptvedt og Trogstad er inne i dette markedet i dag. Det er viktig at de nye boligomréadene ikke
utvikles spredt, men samles i og tett opp til tettstedene. Det er viktig a tilrettelegge for attraktive
boliger for unge ettersom andelen unge i forhold til eldre er lav i regionen. Tetthet skaper flere
tilbud innen service og tjenester og det gir hayere attraktivitet i boligmarkedet, saerlig for unge
som gnsker & etablere seg der det er andre barnefamilier. Etterspgrselen etter service og
tjenesteyting i tettbygde strok gir bedre grunnilag for husholdningsbaserte tjenester fordi desto
tettere folk bor, desto hgyere blir ettersparselen. Tilrettelegging for husholdningsrettet
naeringsvirksomhet vil vaere et viktig strategisk grep. Dette gir okt sysselsetting i privat sektor
som stér svakt i regionen. Utbygging av attraktive boliger i de Oslo-naere kommunene er viktig.
Boligene bor utvikles over tid, felt etter felt. Det skaper ringvirkninger innen byggeneeringene og
dermed sysselsetting som konsekvens. Men det er stor konkurranse i dette boligmarkedet og
det er viktig & folge markedet tett. Erfaringer fra andre kommuner som leverer boliger i de ytre
sonene rundt Oslo er at det er viktig med et attraktivt aktivitetsmangfold i fritiden. Vi vet at folk i
dag bruker mange ulike aktivitetstilbud og de skifter interesser oftere enn for. Idrettsanlegg er
viktig, men turlgyper, badeplasser, treningssentre, lyssatte trimlgyper er andre eksempler pa
tilbud som trekker nye innbyggere til regionen. Desto tettere man bygger ut i boligomradene,
desto flere tilbud kan gjores tilgjengelig og desto starre synergier far man.

Utfordringene i boligmarkedet er at man i stedet for & tiltrekke seg unge med utdanning, far en
eldre befolkning inn i de nye boligene. De to segmentene etterspor ulike tilbud av varer og
tienester, noe som gir implikasjoner for tilbudsutviklingen. Eldre vil bo tettere pa de kollektive
transportknutepunktene og de etterspgr i stgrre grad helse- og omsorgstjenester, mens
barnefamilier vil veere ved idrettsanlegg og skoler med sykkelstier og turveier.

En tilflytting av eldre til sentrumsomradene kan gi en boligmessig omfordeling ved at unge flytter
inn der de eldre flytter ut. Det er ogsa positivt.

Det knytter seg utfordringer til at befolkningsgrupper som soker lavstatusboliger i Osloregionens
randsone flytter inn i regionen. Befolkningsgrupper med helsemessige eller sosiale utfordringer
kan gi okte kommunale kostnader. Helse- og omsorgsbudsjettene gker i kommunene pé
generell basis, og det bar aktivt unngés a tilrettelegge lavstatusboliger som kan oke utgiftene i
denne sektoren. Nye boligfelt bgr ha en god standard som gir gode priser for & unnga
opphopning av ugnsket befolkningssammensetning.

Kommunalt ansvar: utvikling av attraktive boliger lases gjennom gode helhetsgrep i arealplan
og tydelige kriterier til standard i reguleringsplanene. Fra kommunens side er det viktig &
tilrettelegge for aktiviteter som gir helsemessige fordeler (turveier, idrettsanlegg, badeplasser
my). Dette gjares giennom arealplaner med gode planmessige helhetsgrep der idrettsanlegg og
grontomrader er i fokus. Det er neer sammenheng mellom helsemessige gevinster og tilgang til
natur/turomréder.

God arealtilgang med god tilgjengelighet langs E18 apner for arealkrevende virksomhet.

Ett av regionens sterkeste komparative fortrinn er tilgjengelige arealer og et godt naeringsklima
for arealkrevende virksomhet innen kategorien flyttbar produksjon. Produksjon som trekker ut
av de tette urbane omradene i Oslo sagker etablering i hovedstadsregionens yttersone slik vi har
sett i blant annet Ski, As, Vestby og Mosseregionen. Med fortsatt skonomisk vekst i Oslo kan
det forventes at Indre @stfold med ny E18 har et strategisk fortrinn som regionen kan bruke for
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ytterligere utvikling for plasskrevende virksomhet innen lager, logistikk og produksjon.
Holtskogen, Sekkelsten og Brennemoen er allerede posisjonert som naeringsomrader langs
E18. | tillegg til disse kommer Sletta i Drje med en noe mer perifer beliggenhet. Attraktive priser
er et komparativt fortrinn i konkurranse med omrader utenfor regionen. Det bgr utvises stor
forsiktighet med & utvikle enda flere slike nseringsomrader. Holt og Sletta bar utvikles for lager,
logistikk og produksjon. Handel bar unngés pa disse feltene.

Norge importerte varer for 70 mld NOK fra Sverige i 2015 (SSB) og Sverige er det landet vi
importerer mest fra. P4 grunn av hey vegstandard i Sverige vil frakt mellom Norge og Sverige
skje pa svenske veier sa langt det er mulig. Ettersom den stgrste befolkningskonsentrasjonen i
Norge ligger i Oslo-@stlandsomréadet, vil mye av transporten komme langs en ny E18 som ogsa
er nest storste trafikkdre mellom Norge og Sverige. Pa samme méte som kommunene langs
E6 i Dstfold tiltrekker seg plasskrevende virksomhet i form av lager, produksjon og logistikk for
varer som kommer fra kontinentet, vil Indre @stfold ha et potensial for varer som kommer gstfra
(Sverige, Baltikum mv).

Kommunal ansvar: Dersom det arbeides for gode strategiske valg, klyngetenkning og
neeringsmessiq spissing kan dette gi et strategisk fortrinn. Konkurransen er imidlertid stor. For
& oppnéa en neeringsmessig samlokalisering er det ngdvendig med aktivt samarbeid mellom
neeringsliv og sentrale politikere. Regionradet kan ta en posisjon her, men har i prinsippet fa
virkemidler. Plan og bygningsloven gir f& muligheter til strategisk utvikling i naeringsklynger, slik
at arbeidet ma skje med utgangspunkt i et samarbeid mellom politikere, administrasjon og
neeringsliv. Men det eksisterer muligheter og en naeringsklynge kan eksempelvis styrkes ved at
en relevant offentlig virksomhet etableres i omradet. (F eks vegvesen, verksted, bilforhandlere
samlokalisert i en klynge, eller byggenaering, trevare, kommunal teknisk virksomhet mv). | en
slik setting blir etablering av offentlig virksomhet et virkemiddel. Billige tomter, effektiv
planprosess og attraktiv infrastruktur er eksempler pa andre virkemidler. En slik tilrettelegging
krever visjon, entusiasme og god dialog. Det er utfordrende & planlegge for klynger og
samlokalisering av likeartet virksomhet etter plan- og bygningsloven, og derfor er det gunstig &
fa en etablerer med hoy temaprofil pa plass tidlig. Det kan vaere et poeng a forst initiere et
neeringsforum som indentifiserer muligheter og strategier og deretter nedfelle resultatene i en
interkommunal plan med Kkonkretisering av areal og neering/bransjer etter NACE-koder). Der
politikere er aktive, synlige og tydelige og samarbeidet med neeringens aktarer er positive kan
utviklingen styres i riktig retning. Nettverkssamarbeid kan initieres pa politisk niva og
videreutvikles av nzeringen selv senere. Brukerundersgkelser, besgk i bedriftene er andre
eksempler pd mulige utviklingsstrategier. Strategiske planarbeid kan falges opp med aktivt
neeringsnettverk. Fokus bar rettes mot de fire neeringsomrédene som er etablert.

Landbruk og neeringsmiddelindustri gir muligheter naser store befolknings-
konsentrasjoner i hovedstadsregionen

Indre @stfold har en betydelig andel eksportrelatert virksomhet giennom landbruk, og med okt
befolkningsvekst i hovedstadsregionen vil behovet for matvarer gke, herunder ogsé kortreiste
matvarer oqg ferskvarer til en stadig storre befolkning. Med hay sysselsettingsandel i landbruket
og neeringsmiddelindustri lokalt, representerer landbruket et strategisk fortrinn med betydelig
sektorkompetanse. Jordbruksproduksjon har hay prioritet i naeringssammenheng. Det bar veere
mulig & utvikle dette som en tydeligere stedegen profil for Indre @stfold.

Kommunalt/regionalt _ansvar: samordning, kompetanseutvikling og ideutveksling innen
landbruksneeringen og gode rammebetingelser i form av effektiv planprosess, strategiske valg
og relevant infrastruktur.
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Kontorarbeidsplasser — kompetansemiljo inn i Askim sentrum

Ved Askim tog/skysstasjon bar det utvikles et attraktivt kontormiljg for kompetansebedrifter og
arealeffektive neeringer. Empiriske funn i England dokumenterer at kontorarbeidsplasser
genererer byvekst i storre omfang enn varehandelen. (Sivaey, 2013) Dersom Askim skal vokse
videre er det seerlig viktig & fokusere pa kontor- og kompetansearbeidsplasser i
sentrumskjernen. Ogsé disse bor samlokaliseres for & styrke elementer av klyngedannelse.
Likeartete bedrifter som er samlokalisert eller ligger i tydelige klynger utlgser bedre utnyttelse av
infrastruktur, okt konkurranse om arbeidskraft, og okt interesse for ung arbeidskraft og
muligheter for samordning av felles behov fra offentlig sektor samtidig som det styrker
kompetansenivaet pa generell basis.

Kommunalt ansvar: avsetting av neeringsareal (og ikke kun areal for boliger) ved tog/busstasjon.
Kommunal sektor kan med fordel lokalisere kontorlokaler i kommunal sektor i omrédet.
Lokaliseringen av Indre @stfold Utvikling er sveert god og et eksempel til etterfalgelse. Det er
ikke viktig & benytte kombinerte formal med neering, bolig og forretning i alle byggene. Ofte ser
vi at neeringslivet ensker rene nzeringsbygg uten boliger. Dkt differensiering kan vaere en god
strategi.

Eksisterende neeringsliv — serg for & vaere oppdatert pa lokaliseringspreferansene

Godt etablerte bedrifter er viktig & beholde. Bedrifter flyttes som fglge av beslutninger tatt i styre
eller administrasjon langt utenfor dagens lokalitet. En god dialog med bedriftene kan vaere nyttig
for & avklare hvilke lokaliseringspreferanser bedriften anser som viktig. For kommunen er det
viktig & bidra til at disse preferansene ivaretas. Ansvaret ligger hos bedriftens ledelse i dialog
med kommunen. Politikerne kan spille en viktig rolle. Var erfaring er at bedriftsledere etterspor
et lokalt politisk engasjement for bedriften der dette ikke skjer.

Sentrumsutvikling og handel med utvalgsvarer

Askim sentrum bgr vaere handelsstedet for tienesteyting, service, utvalgsvarer og shopping.
Det gjenstar et arbeid mot sentrumsutvikling for at sentrum skal fremsta moderne og attraktivt.
Attraktivitet er viktig for & unnga handelslekkasje vestover. Askim har at stort potensiale med sin
kompakte sentrumskjerne og dette skaper grunnlag for utvikling. Det gjenstar ogsa et arbeid
med & f& byggenes farste etasjer mer &pne mot gateplan.

Kommunalt _ansvar: Utarbeidelse av krav til bygningsmasse mot gateplan. Det anbefales
inngang til butikker hver syvende til tiende meter for & skape sirkulasjon. Dialog med eier av
kjgpesenteret i senfrum med mal om & dpne senterfasaden mot Skolegata vil veere viktig. Mélet
for planarbeidet bor vaere a bidra til at senfrumskjernen blir kompakt og at det tilrettelegges for
tilstrekkelig omfang av attraktive oppholdsrom ute og inne.

Mysen sentrum bar veere handelssted for utvalgsvarer, tjenesteyting og service lokalt. Mysen
sentrum bor utvikles som en tett og kompakt mateplass lokalt med attraktive uterom og tydelig
by-/sentrumsstruktur. Handelen er i transformasjon og tilbudene i billige handelsbygg lokalisert i
sentrums randsone tar store markedsandeler. Attraktivitet, vitalitet og god friksjon i sentrum er
viktig og det bor rettes seerlig fokus mot boliger, kontorer, skoler, tienesteyting og service i
sentrum sammen med boliger. God avgrensing av det omradet som skal fungere som
mateplass i sentrum blir viktig strategi. Store handelsbygg med lukket fasade mot gateplan bar
unngas i sentrumskjernen.

Kommunalt ansvar; utvikling og tilrettelegging for boliger i sentrum med mal om & fa flere
mennesker i sentrum. Utvikling av sentrumskjernen innenfor en begrenset radius og vektlegging
av attraktive uterom/parkomréder. Utnytt strategiske fortrinn i eksisterende bygningsmasse.
Mysen har mye greontareal og mange vakre bygninger i sentrum som gir god atmosfaere og hay
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attraktivitet. Differensier mellom omréader for opphold/hygge og naering/transport. Sarg for gode
akser mellom Morenen, Brennemoen og sentrum.

Arealkrevende handel uegnet for sentrumsgater

Vikingtomta i Askim sentrum bgr videreutvikles som klyngedannelse for de nye
handelskonseptene med prisqunstige alternativer som er pa vei inn i markedet og som blir
stadig mer arealkrevende. Utfordringen er at de ogsé er stadig mindre utadrettet mot gateplan
og det er viktig & sgrge for at de star tett (smale lameller) med inngangsdgrene ikke for langt fra
hverandre. Omrédet bor heves kvalitetsmessig slik at det kan fremsta som en del av sentrum.

Kommunalt ansvar: Kommunen kan bidra med reguleringskrav om bygningsmessig utadretthet
virksomhet uten & samtidig kreve bygningsmessig hgy standard. Blir arealprisene for haye vil
de prisgunstige konseptene trekke ut av sentrum. Kort avstand mellom inngangsdgrene og
felles parkeringsareal er viktig. Dette mé inn i reguleringsbestemmelsene for omradet. Det
eksisterer fa virkemidler for & differensiere ytterligere mellom vareslag og bransjer i et slikt
senter. Men det er mulig & begrense kategoriene til & omfatte forretninger med en
minimum/maksimum arealstarrelse.

Plasskrevende handel

Brennemoen er regionalt avilastningsomréde for plasskrevende i trad med gjeldende fylkes
plan — @stfold mot 2050. Omradet har over tid vaert utviklet for slik virksomhet og kommunen
her en sterkt handelsmessig posisjon for plasskrevende virksomhet. Omréadet er godt eksponert
mot E18, noe som er et viktig strategisk fortrinn. Omradet kan ogsé demme opp for
handelslekkasje av denne typen varer bade gstover og vestover. Omradet er lett tilgjengelig
med bil. Brennemoens posisjon innen plasskrevende handel er sa sterkt at det er viktig & styrke
omradets posisjon regionalt. Omradet ligger midt mellom Ski/As og Sverige og har dermed en
strategisk god beliggenhet.

Vi anbefaler at Brennemoen videreutvikles som avlastningssenter for plasskrevende varer i trad
med gjeldene regional plan og at dette viderefares i revidering av fylkesplanen.

Sekkelsten har fortrinn som handelsomrade i Askims randsone — regionens stgrste by. Den
neeringsmessige ulempen er at omrddet er uensartet med ulike naeringskategorier, herunder
blant annet kontorbygg. Sekkelsten bar ikke videreutvikles for kontorbygg. Omradet bor i stedet
utvikles med en videreutvikling av eksisterende verkstedsvirksomhet og tjenesteytende
neeringer etter neeringsklyngeprinsippet. | en periode der grensegangen mellom service og
tienesteyting blir mindre tydelig i den forstand at stadig flere butikker leverer tjenester og service
i tillegg til varer og omvendt, og en utvikling der bransjeklynger blir et stadig viktigere
konkurransefortrinn, anbefales Sekkelsten utviklet for — i fgrste omgang - to strategiske
neeringsklynger bestdende av en blanding av service, tienesteyting og handel. Vi anbefaler
folgende neeringsklynger:

o Bil, motor, verksted, bilrekvisita og offentlig tienesteyting innen sektoren — som en
spissing og viderefgring av eksisterende virksomhet i omrédet.

o Proffvarehandel, byggevarer, VVS og kjokken sammen med verksted,
héndverksbedrifter og radgivning.

@vrig plasskrevende handelsvirksomhet bar lokaliseres pa Brennemoen.

Bedriftsundersokelsen viste at bedriftslederne gnsker klyngelokalisering av likeartet virksomhet.
Sekkelsten og Askim har en posisjon innenfor disse bransjeomradene i dag og slike posisjoner
er viktig a viderefare for & bygge videre pa eksisterende kompetanse og neeringsprofil.
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Vi anbefaler en viderefaring av dagens situasjon med en tematisk spissing mot de to nevnte
neeringsklynger. Enkelte elementer i disse naeringsklyngene vil vaere handelsvirksomhet, men
det bar suppleres med offentlig og privat tienesteyting. En slik strategi bar meldes inn for fylket i
forbindelse med rullering av fylkesplan. Omradet er allerede godkjent for byggevarer og det er
annen byggrelatert virksomhet i omradet. Det kan gjennom detaljregulering suppleres med
spesifikke neeringskoder etter 4-5 sifret NACE koder for nevnte bransjer. Dette for & sikre at
eksisterende virksomhet ikke flytter ut av Askim. Hensikten er ikke & svekke Brennemoen, men
a bygge videre pa den stedegne kompetanse og neeringsprofil som har lange tradisjoner i
Askim. Et av virkemidlene blir dermed ogsa offentlige investeringer for & styrke strategien.
Gjennom en interkommunal plan er det mulig & benytte NACE-koder og minimum/maksimum
arealomfang for ulike bransjer slik det er gjort i Skien/Kjarbekk (Grenlandsmodellen) og andre
fylker.

Dette vil innebaere at det vil oppstd konkurranse mellom Sekkelsten og Brennemoen for disse to
bransjene. Vi mener at konkurranse vil styrke tilbudet og at Indre @stfold i tiden fremover vil
kunne styrke sin posisjon som boligomrdde | Osloregionen med gkt ettersporsel etter
byggevarer og motorkjoretay. Pa grunn av denne veksten vil det ikke skapes et dysfunksjonelt
konkurranseforhold mellom de to omradene. Det vil i stedet skje en markedsmessig tilpasning
med et bredere tilbud for kunden, noe som igjen vil kunne gi gode priser for beboerne.

Vi anbefaler ikke et regionalt avlastningssenter for alle plasskrevende varer p& Sekkelsten. Vi
legger ogsé til grunn at en utvikling for handel av bolig/bygg og bil/motor skjer i kombinasjon av
verksted, tienesteyting og service innen de samme bransjer med naeringsklynge som maél. Dette
kan lgses gjennom reguleringsbestemmelser der enkeltvise tomter settes av til forretning mens
andre settes av til naering (med NACE-koder). For & oppné mélet om neeringsklynger kreves en
god dialog med neeringslivet i gjensidig forstdelse og felles ambisjon. Det siste kan veere
utfordrende, men mange har lykkes. Det er imidlertid viktig & ikke veere for spesifikk pa
volumanslag ettersom det bar legges til grunn fleksibilitet for endringer over tid.

Et slikt formal er ikke i strid med statlig planbestemmelse for kjopesentre ettersom
departementet har dpnet for mer kommunal medbestemmelse og fordi vareslag er tatt ut av
planbestemmelsen etter 2009. Vareslagene er imidlertid nedfelt i fylkets retningslinjer som ble
vedtatt far de nye rikspolitiske bestemmelsene.

Kommunalt/regionalt ansvar: Kommunen melder inn sitt krav til fylkeskommunen i forbindelse
med revisjon av fylkesplan. Reguleringsformélet skal soke a forutsette at det utvikles kombinert
formdl innen spesifikke bransjer. Disse nedfelles faorst i en interkommunal plan. Dersom
forslaget ikke tas til folge gjennom revidering av regional plan bor Sekkelsten likevel
videreutvikles mot klyngedannelser innen bygg/bolig og motor/bilverksted. Kommuneplanstatus
bar veere neeringsklynge. Det kan gjerne benyttes utbyggingsprogram for omradet, men aller
viktigst er utvikling av en strategisk naeringsklynge i samarbeid med naeringslivsaktarer. Det
uansett naeringslivet som ma gar foran. Og de gnsker klynger.

Forslaget vil ikke utfordre fylkesplanen innen byggevarer fordi et byggevarehus allerede er
etablert i omradet slik at vedtak om lokalisering allerede er fattet og godkjent. Det vil heller ikke
utfordre fylkesplanen hva angar verksted, handverksbedrifter eller lager. Det vil imidlertid
utfordre fylkesplanen i forhold til salg av motorkjgretay og tilbud innen innbo/VVS. Vi har grunn
til & tro at dersom kommunene kommer til enighet om en slik strategi, vil fylket kunne akseptere
forslaget. Sekkelsten vil bare konkurrere med Brennemoen for byggevarer, bolig, bil og
bilrekvisita. En slik todelt strategi er begrunnet i en forventet befolkningsvekst i
randsoneomradene til Oslo. Det planmessige virkemiddelet er detaljregulering med bruk av
spesifikke neeringskoder som de to kommunene kan enes om i en interkommunal plan.For &
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sikre denne strategien bgr det knyttes juridisk bindende retningslinjer til utviklingen av
Sekkelsten. Det forutsetter en avklaring giennom en interkommunal plan og revisjon av regional
plan. Dersom de to kommunene kan bli enige seg imellom bgr det vaere mulig & f& regional
aksept.

Besgksnaringene

Naturbaserte aktiviteter er i all hovedsak grunnlag for opplevelses- og besgksneeringer i Norge.
Indre @stfold er ikke noe unntak. Men det er stor konkurranse mot andre besgksmal. Det er
utarbeidet en strategisk plan for reiseliv med konkrete strategier for regionen. | var analyse
retter vi spesifikt fokus mot det neeringsmessige potensialet knyttet opp mot offentlig
tilrettelegging.

De naturbaserte opplevelsene er viktig og gir grunnlag for eksport (tilreisende gjester som
kommer fra andre kommuner). Men med forventet gkt etterspgrsel etter organiserte opplevelser
i befolkningen, vil alle gjester vaere viktig. Neeringsmessig spiller det ingen rolle om dagsgjester
kommer fra nabokommune eller fra andre kommuner. Mange destinasjoner retter for stor fokus
pa tilreisende og legger for lite til rette for det lokale og regionale segmentet. Det lokale og
regionale segmentet gir mest gjenkjgp og er derfor ofte undervurdert. Det er langt enklere med
gjenkjop fordi det ikke krever annen markedsfaring enn den tilbyder gir i direkte kontakt med
kunden (DM), mens det er kostbart og tidkrevende & selge ut mot et starre marked. Kanskje
kommer de ogsa bare en eneste gang. Lokale og regionale gjester er sveert viktig og kortreiste
opplevelses- og aktivitetstilbud (friluftsliv, rekreasjon og kultur) gir samtidig godt supplement i
boligmarkedet. Desto flere tilbud som finnes i regionen desto mer attraktivt blir boligmarkedet.

Det er imidlertid viktig med god kvalitet om enn ikke like viktig med hgy standard. Det er viktig
med god nefttbasert informasjon og vertskapsrollen kan sjelden overvurderes.

Den starste utfordringen i besgksnaeringen er det store behovet for utvikling av reiselivsmessig
infrastruktur. Dette er de produktelementer som tilbys gjesten gratis (toalett, parkering,
badeplasser, skilgyper, stier, museer osv). Erfaringsvis ser vi at det er vanskelig & prioritere
mellom mange ulike behov. Det er derfor viktig & prioritere hardt og rette fokus mot fa produkter
av gangen og bygge videre etter hvert. Det er ogsé viktig a tilrettelegge kommersielle tilbud i
neer tilknytning til aktivitetsomradene. Enkel vaffelsteking og omfattende serveringssteder gir
ofte lavere losnnsomhet enn tilbud bestaende av varer og tjenester samlet. En annen mulighet er
komemrsielle tilbud som knyttes til en opplevelse (opplevelsesgkonomi). For hver investert
krone i reiselivsmessig infrastruktur bor det tenkes det dobbelte | inntjening. Frivillige
organisasjoner har ofte mindre fokus pa inntjening. | strategisk satsing bgr koordinering og
samordning i fokus og erfaringsinnhenting etter sesongene er sveert viktig. Gjennom kunde-
/gjesteundersokelser far man god kunnskap om de besgkenes behov og gnsker.

I tillegg til de myke tilbudene for fysisk aktivitet som ogsa omfatter @stfoldbadet, er bade
motorsenteret og Momarken viktige besaksattraksjoner som styrker regionen som besgksmal
og boligmarked.

Kommunalt/regionalt ansvar: vertskapsfunksjon og reiselivsmessig infrastruktur (aktiviteter og
opplevelser, parkering og toalett) er et kommunalt ansvar. Men utvikling av slike tilbud er
kostbart og det er derfor viktig & prioritere godt. Nettverksbygging kan skje i regi av Indre
@stfold Utvikling der utveksling av erfaring, samarbeid og tilrettelegging av web-sider er viktig
(slik vi ser pa nettstedet www.visitostfold.com). Men det kan ogsd med fordel skje i et eget
neeringsnettverk der bade overnattings- og serveringsbedrifter og tilbydere av aktiviteter og
opplevelser deltar. Det er viktig at hele produkispekteret samarbeider. Dersom
reiselivsnaeringene selv ikke tar slike initiativ, kan regionradet eller Indre @stfold Utvikling
initiere handling til samarbeid i naeringsnettverk. Dersom besgksnaeringene skal gis prioritet kan
med fordel Indre @stfold Utvikling lede arbeidet. Men det bgr skje etter prioritering.
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Besgksindustrien er sammensatt av mange sveert ulike aktarer, sé det er ikke uvanlig at det er
vanskelig a fa arbeidet pa skinner.

“Motor, mat og mosjon” — en omradeprofil?

Indre @stfold mangler en tydelig profil pa identitet og naering. Sett fra utsiden er motorsporten
en viktig profil, matproduksjon er en annen profil og friluftsliv gir muligheter for god folkehelse.
Dette er elementer som kan benyttes som stedsprofil for Indre @stfold. Slike profilelementer
skal selvsagt utvikles lokalt og defineres av de som bor i regionen. Vare forslag er derfor kun
ment som mulige eksempler. Nar man har definert profilelementene kan de videreutvikles og
styrkes gjennom bade fritidstilbud, boligtilbud og nzeringsliv.

Regionalt_ansvar: Regionrad og Indre @stfold Utvikling kan prioritere, definere og utvikle en
omradeprofil som kan benyttes i innsalg bade i boligmarkedet og for neeringsaktarer.

Organisering og plangrep

Kommunalt og regionalt ansvar: For & na de strategiske malene er det ngdvendig med
samarbeid mellom grunneiere, neeringsliv og kommuner. Regionrad og Indre @stfold Utvikling
kan ta initierende roller pa mange av de feltene vi har droftet i denne analysen.
Intervjuundersokelsen mot bedriftene viste at det er sterk interesse for samlokalisering i klynger,
og neeringslivet gnsker ogsa et godt naeringsklima der kommunene star sammen om en felles
neeringsstrategi.

Utviklingsplaner og —programmer kan ligge som basis. Det mé& ogsa de planmessige
rammebetingelser fra fylket og kommuner. Reguleringsbestemmelser for byggenes utseende og
helhetsuttrykk blir viktig, for desto mer attraktivt omradet fremstar visuelt og praktisk, desto
starre interesse vil det veere fra andre etablerere. Ideen mé vaere a fa aktorene til & tenke “der
vil vi ogsa vaere”. Det oppnas starst effekt dersom bysentrum og tettstedssentre utvikles tette og
kompakte og det oppnéas storst effekt dersom likeartet neering samlokaliseres.
Kontorarbeidsplasser i sentrum styrker den urbane utviklingen og er viktig. Eksisterende
neeringsplan er lite spisset og det bgr derfor prioriteres sterkt og malstyring blir et viktig
strategisk grep; i) hva var malet ii) hva gjorde vi iij)hva var resultatet. Indre @stfold Utvikling kan
arbeide med kontinuerlige malinger og evalueringer av det arbeidet som utfgres.
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1. Innledning

| denne rapporten presenterer vi en analyse av naering og handel i Indre Jstfold med fokus pa
arealbruk og arealbruksprioriteringer. Analysen skal danne grunnlag for politisk arbeid og
strategiske valg i regionen. Prioriteringer regionalt skal deretter spilles inn i arbeidet med ny
regional plan for Jstfold.

Overordnet strategisk mal for naeringsutvikling i Indre Jstfold er:

o Indre @stfold skal giennom arbeidsplassvekst posisjonere seg som en attraktiv region —
for innbyggere, neeringsliv og besgkende.

For regionen er det et mal & styrke handelsutviklingen i eksisterende by- og tettsteder i
regionen, og Fylkesplan for Ostfold skal vaere premissgiver for utvikling av regionens
handelssentre og avlastningssentre for handel.

Analysen bygger pa en kartlegging og analyse av neringslivet og grunnlaget for
naeringsutvikling i regionen. Fokus er rettet mot regionens potensial for utvikling innen
naeringsliv generelt og handel spesielt.

Indre Jstfold er en funksjonell region med felles arbeids-, service- og boligmarked. Askim og
Mysen er bysentra i regionen, med Askim som regionsenter. Oppdragsgiver har i sin bestilling
bedt om utvikling i varegrupper, lokaliseringsfaktorer, turnover, sysselsettingsutvikling,
arealeffektivitet, lokaliseringspreferanser og faktoranalyse som grunnlagsdokumentasjon.
Analysens gir i en anbefaling av hvordan Brennemoen (Eidsberg/Mysen) og Sekkelsten (Askim)
kan videreutvikles.

1.1 Analysenes trinn

Analysen omfatter en kvantitativ del med statistiske data som har til formal & synliggjere dagens
situasjon, og relatere dette til situasjonen i andre regioner i Osloregionens ytterkanter.
Volumutvikling i handel, handelslekkasje, lokaliseringsfortrinn, verdiskapning og konkurser og
naeringsattraktivitet er eksempler pa tema som inngar i denne innledende analysen.

Vi har hatt som mal & synliggjare stedegne fortrinn for hver kommune, men har ogsa synliggjort
utfordringer for hver kommune.

Oppdragsgiver har spesielt bedt om en vurdering av de to naeringsomradene Brennemoen og
Sekkelsten og hvordan disse bgr utvikles i arene fremover. Spgrsmal i denne delen er blant
annet hvilke fortrinn disse omradene her, hvilket potensial de har og hva som er ulikhetene
mellom dem.

1.2 Leseveiledning

Innledningsvis finner leseren oppsummering og konklusjon. Dette sammendraget er ment &
kunne leses som en kortversjon av analysen. | kapittel 2 presenterer vi datagrunnlag og
metode. | kapittel 3 har vi en gjennomgang av regionen. | kapittel 4, 5 og 6 presenterer vi
resultater fra de statistiske analysene i en rekke diagrammer. Disse kapitlene er faktagrunnlaget
som analysen bygger pa. | kapittel 7 drgfter vi ulike problemstillinger ved lokalisering av handel,
som er en sentral problemstilling i analysen. | kapittel 8 drgfter vi alternative utviklingsretninger
for neeringsutvikling og handelslokalisering i Indre Jstfold.
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2. Om metode og datagrunnlag

Analysen har to hovedtema; neering og handel. Analysen av neeringslivet er i all hovedsak
kvantitativ. og bygger pa vare statistiske analyser, mens analysen av handel og
handelslokalisering bygger pa en metodetriangulering der det bade er benyttet kvantitative og
kvalitative data og analyser.

2.1 Nering og handel - statistiske analyser

| dokumentasjon av naerings og handel har vi benyttet verktigy og databaser som Vista Analyse
har utviklet. Informasjon om de ulike databasene ligger i vedlegg til denne rapporten.

2.2 Prosess og dialog

Det er gjennomfart en prosess og dialog med flere akterer for & skaffe til veie dokumentasjon
og informasjon. Disse er:

Work-Shop

Det ble gjennomfgrt en work-shop med kommunenes administrative ledere. Det ble gjennomfart
gruppearbeid og plenumsdiskusjoner. Fra enkelte deltakere er det i tillegg levert inn mer
detaljert informasjon og analysegrunnlag i etterkant.

Kommunemagote

Det er gjennomfgrt dialogmgte med Askim kommune og telefoniske samtaler med Eidsberg
kommune.

Intervjuundersgkelse

For & komme i dialog med bedriftene er det gjennomfart en web-basert sparreundersgkelse
med bade apne og lukkede spgrsmal til et utvalg bedriftsledere som representerer de 25 stgrste
bedriftene i regionen.

Dialog Indre @stfold regionrad
Det har veert kontinuerlig dialog med oppdragsgiver, bade i form av mater og telefonisk kontakt.

2.3 Begrepsbruk

| denne analysen er handel sentralt tema. Det er mange ulike begreper som brukes i forbindelse
med handelsanalyser. | plansammenheng benyttes planfaglige begreper. | faglig sammenheng
vil mange flere begreper veere nyttige & bruke.

Planfaglige begrep:

e Plasskrevende varer — varer som tar stor plass i lager og i butikk — fylkene vedtar egne
definisjoner. | stfold omfatter dette: trelast/byggevarer, gartneri/hagesentre,
biler/motorkjgretay, hvitevarer og mabler.

e Detaljhandel — forretninger som er publikumsintensive og som skal lokaliseres i
tettsteder og bysentrum

Andre begrep som benyttes i faglig sammenheng:

e Utvalgsvarer — varer som omsettes i strgksgater og kjgpesentre. F eks klaer, sko,
tekstil, interigr, leker mv. Utvalgsvarer er mer presist begrep enn detaljhandel.
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e Arealkrevende varer — forretningskonsepter som selger sma og store varer i volum og
blanding. Det er disse forretningskonseptene som gker i omfang. Eksempler er Jysk,
Europris, Rusta, XXL, COOP Obs osv.

e Bransjesenter — som bilrekvisita, kontorrekvisita mv
e Bredt vareutvalg - forretninger som selger dagligvarer og utvalgsvarer. F eks Coop Obs.

e Big-boxes - fabrikkliknende bygg som huser prisgunstige varer. Inneholder bade
plasskrevende og arealkrevende varer.

o Besgksneeringer omfatter turisme.

e Opplevelsesgkonomi — kommersielle tilbud innen handel, service og tjenesteyting i
kombinasjon med opplevelser — inngar i det vi kaller opplevelsesgkonomi. Det
innebeaerer & pakke inn varer sammen med ulike opplevelser.
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3. Bakgrunn

3.1 Noen hovedtrekk om Indre @stfold

Regionen har to regionsentre — Askim og Mysen — men Askim har flest innbyggere. | tillegg er
det fem omradesentre. Indre Dstfold er en underregion under Osloregionen.

Det er definert ett regionalt avlastningssenter for plasskrevende varer i Eidsberg utenfor Mysen,
men det er et gnske fra Askim kommune om et avlastningssenter ogsa i Askim. Videre er det
neeringsomrader pa Holtskogen i Hobgl og Sletta i Orje. Alle disse neeringsomradene er lokalisert
langs E18. | denne analysen er det fokusert p4 de omrader som er de strategisk viktigste for
videre naeringsvekst sett i relasjon til konkurransen mot de omkringliggende regioners strategiske
fortrinn.

Det er en sterk tilflytting til de vestlige kommunene som en del av boligmarkedet i Osloregionen.

Det bygges ny E18 gjennom regionen og det gir en ny arealsituasjon med tydelig eksponering
av areal mot hovedveinettet. Det er god kollektivdekning med tog med blant annet togstasjon
midt i Askim sentrum.
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Figur 3-1 Indre Gstfold og fire utpekte naeringsomrader

3.2 Sterk befolkningsvekst gker kravet til arealplanene

Det er befolkningsvekst i regionen, men den varierer mye mellom kommunene. Den stgrste
nedgangen finner vi i kommunene langs riksgrensen, Aremark, Remskog og Marker. Motsatt er
situasjonen i kommunene neermest Oslo der bade Hobgl Spydeberg og Trggstad har stor
befolkningsvekst. Situasjonen illustrerer store forskjeller mellom kommunene i regionen. Mens
arbeidsmarkedet i Oslo bidrar til befolkningsvekst i kommunene i Osloregionens yttersone, bidrar
boligmarkedet i disse kommunene til at arbeidsmarkedsandelen gar ned (gkt pendling). Se Figur
3-2.
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Befolkningsvekst

—o—Aremark —®—Marker Rgmskog
—o—Trggstad Spydeberg Askim

—o—Eidsberg —®—Skiptvet —®—Hobgl

Figur 3-2 Utviklingen i gjennomsnittlig vekst i befolkningen over tre ar. Indeksert med
2009=100

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse

Andelen unge i forhold til eldre gker i hele Osloregionen, men vi finner stor variasjon i Indre
Jstfold, se Figur 3-3. Den lave andelen unge i forhold til eldre er utfordrende lengst gst
(Remskog og Aremark), men andelen er ogsé veldig lav i Askim. Det er urovekkende. | en
fremtidig strategi for regionen bgr det fokuseres p& & trekke til seg unge mennesker. Det er
Spydeberg, Skiptvedt og Hobgl som har hatt stgrst vekst siste ar. Skiptvedt og Traggstad har
strategiske valg om & styrke sin posisjon i boligmarkedet.

Unge i forhold til eldre Unge i forhold til eldre
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Figur 3-3 Utvikling i innbyggere 20-24 ar som andel av innbyggere 60-64 ar. Indeksert med
2009=100. Regioner og kommuner.

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse
Netto innflytting til regionen har veert stor og langt stgrre enn til de andre regionene gjennom

perioden 2009-2014, se Figur 3-4. Hobgl har statt for den stegrste veksten, men Askim har hatt en
god vekst fra 2012 etter en nedgang arene far 2012.

20 Vista Analyse



Regional nzerings-, handels og lokaliseringsanalyse for Indre Jstfold

Netto innflytting Netto innflytting
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Figur 3-4 Utvikling i netto innflytting i prosent av befolkningen. Indeksert med 2009=100
Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse

3.3 Sentrale politiske faringer, regionale strategier og lokalt
mulighetsrom

A planlegge for handel har mange implikasjoner og selv om handelsanalyser kan vaere kortfattet
og konkrete knyttet til handelsomfang og lokalisering, har de politiske prosessene rundt
handelsetableringer ofte handlet om byutvikling generelt og reisemiddelvalg spesielt. En bred
tilnaerming til temaet kan derfor vaere ngdvendig.

Departementenes sentrale politiske fgringer med relevans for handelsutvikling ligger i falgende
overordnete dokumenter:

o St.meld nr 34 (2013-2014) Folkehelsemeldingen. God helse — felles ansvar

o Stmeld nr 12 (2012-2013) Ta heile Noreg i bruk. Distrikts- og regionalpolitikken
o Stmeld. nr. 26 (2006-2007) Regjeringens miljovernpolitikk og rikets miljatilstand,
o St. meld. nr. 34 (2006-2007) Norsk klimapolitikk,

o St.meld. nr. 23 (2001-2002) Bedre miljg i byer og tettsteder

o Stmeld nr 26 (2001-2002) Bedre kollektiviransport

Herunder ogsé "Belgnningsordningen”: midler til utvikling av
kollektivtransport

Fremtidens byer 2008-2014
o Rikspolitiske bestemmelser for samordnet areal- og transportplanlegging
o Rikspolitisk bestemmelse for handel, service og senterstruktur. 2008.
o Plan- og bygningsloven
o Faglige r&d om beerekraftig byutvikling (KMD 2013)
o Den moderne baerekraftige byen. Miljgverndepartementet (2012)

Som grunnlag for folkehelsemeldingen har Helsedirektoratet utarbeidet "Kunnskapsgrunnlag
fysisk aktivitet” (02/2014) som peker pa de helsemessige utfordringene ved omfattende bruk av
privatbil, hvor det bl.a. star:

"Det er () sentralt at vi i hverdagen kan na viktige mélpunkter som skoler, barnehager,
neerservice, leke- og rekreasjonsarealer mv via gjennomtenkte gang- og sykkelvegsystemer.”

| disse fagringene ligger mal om reduserte klimagassutslipp, om by- og sentrumsutvikling og vitale
byer, om handel som viktig faktor i slik utvikling. Videre ligger det fgringer for a styrke
lokalsamfunn og gke attraktivitet og bolyst i distrikstnorge.
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Kjopesenterbestemmelsen

Miljgverndepartementet gjorde gjeldene den siste rikspolitiske bestemmelsen for handel i 2008
(Miljgverndepartementet 2008) Elementer fra den nye bestemmelsen er sitert under:

“"Malet med denne politikken er & styrke by- og tettstedene og legge til rette for miljgvennlig
transport”. Statsraden, 2008

Formalet med denne rikspolitiske bestemmelsen er & legge il rette for en sterkere regional
samordning av politikken for etablering og utvidelse av stgrre kjgpesentre. Hensikten er &
styrke eksisterende by- og tettstedssentre og bidra til effektiv arealbruk og miljgvennlige
transportvalg, dvs. unngé en utvikling som farer til byspredning, bilavhengighet og dérligere
tilgjengelighet for dem som ikke disponerer bil. Det langsiktige malet er & oppna en mer
beerekraftig og robust by- og tettstedsutvikling og begrense klimagassutslippene.
Bestemmelsen fastsetter med juridisk bindende virkning at godkjente fylkesplaner og
fylkesdelplaner skal legges til grunn for behandling av seknader om etablering eller utvidelse
av starre kjgpesentre.

Bestemmelsen gjelder foran eldre reguleringsplaner, bebyggelsesplaner og kommuneplanens
arealplan, dersom disse ikke er i samsvar med fylkesplaner eller fylkesdelplaner med
retningslinjer for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner. Den innebaerer at
fylkesdelplaner som etter hvert har havnet lenger nede i planhierarkiet Igftes opp igjen til gverste
niva fra 2008.

Med ny regjering ble ansvarsomradet for plan overfert til Kommunal- og
moderniseringsdepartementet (KMD) og néaveaerende statsrdd har signalisert mer lokal
medbestemmelse i plansaker. Departementet har de senere ar opphevet fylkesmenns vedtak om
ikke & gi samtykke til ulike handelsetableringer utenfor sentrum der fylket har ment at tiltaket er
strid med rikspolitisk bestemmelse for kjgpesentre. Prinsippet har veert mer lokal
medbestemmelse. Denne lokale medbestemmelsespolitikken er de siste ar lgftet opp pa et
interdepartementalt og fylkeskommunalt niva. Det innebzerer at sd lenge det eksisterer en
interkommunal enighet vil den lokale medbestemmelsen ha gjennomslagsmulighet, men dersom
det ikke eksisterer slik interkommunal enighet vil fylkeskommunens syn i stgrre grad tas hensyn
til. Interkommunal enighet vil derfor vaere viktig. | Mosseregionen er det eksempelvis arbeidet
med interkommunale kommunale planer. Disse planene er da likelydende for alle kommuner og
vedtas i den enkelte kommune.

Departementet har gjennomfgrt kunnskapsinnhenting gjennom ulike faglige utredninger se (T4,
2014) (Butenschgn 2014) og (Asplan Viak, 2014) men forelgpig gjelder eksisterende
bestemmelser.

Viktige prinsipper som gjelder som fgringer fra departementet er fglgende:

¢ Mangfoldige byer med variert tilbud (friluftsliv, kultur med mer)

e Grenne byer med god tilgang gjennom gang, sykkel og kollektive transportmidler

e Se sammenheng mellom boligbygging, transport, klimagassutslipp, arealbruk, helse og
livskvalitet

e Unngé begrepet plasskrevende varer og i stedet se pa det totale omfang av handel i
forhold til lokalisering

¢ Handel som ikke kan ligge i sentrum, bgr ligge sé tett som mulig i randsonen av sentrum

Kjgpesenterbestemmelsen gjelder til 1918.
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3.4 Rammebetingelser for Ostfold fylke

Fylkesplanen "@stfold mot 2050” legger opp til fortetting av eksisterende senterstruktur og har
som mal & styrke grunnlaget for kollektive reisemiddelvalg. Det er sterk fokus pa
samferdselsutfordringene i fylkesplanen. Hovedmal for planen er ’transporteffektivitet”.
Funksjonelle og fortettede byer og tettsteder gir ikke bare miljggevinster, heter det i planen, men
er ogsa viktige for verdiskapingen. Det er seks byer i @stfold, hvorav to ligger i Indre Dstfold.
(Fredrikstad, Sarpsborg, Halden, Moss, Askim og Mysen). Det forventes en sterk
befolkningsvekst.

Malet for handelsutvikling knytter seg spesielt til fortetting av sentrumsomradene og gkt bruk av
kollektive transportmidler. Det forventes at sysselsettingsveksten vil komme som
kunnskapsbasert neering, noe som er i trdd med forventninger i nezer alle regioner med
dagpendleravstand til Oslo. Malet er & lokalisere disse arbeidsplassene til sentrum. Handel skal
tilrettelegges i sentrumsomradene og i bydelssentrene. Varehandel som kan etableres utenfor
bysentrum er trelast/byggevarer, gartneri/hagesentre, biler/motorkjeretay, hvitevarer og mgbler.
Det pekes i planen pa at dersom styrkingen av sentrumsomradene skal kunne skje s& "ma de
skjeve konkurranseforholdene mellom sentrum og kjgpesenteromradene utlignes”. Kommunene
bes vurdere & samarbeide om regionale parkeringsrestriksjoner for byomraddene som ogsa skal
gjelde for eksisterende kjgpesentre utenfor sentrum.

Ved rullering av kommuneplaner skal fylkesplanen gi faringer. | dette arbeidet skal det i fglge
gjeldene fylkesplan stilles krav om fortetting og effektiv arealutnyttelse, riktig funksjon skal
lokaliseres ut fra besgksfrekvens og tilgjengelighet.

Sekkelsten/Hoen, Slitu/Brennemoen, Sletta, Lgvestad/Knapstad og Rudskogen er definert som
regionale naeringsomrader for naeringer som ikke er egnet for lokalisering i tettsted. De regionale
naeringsomradene avgrenses, detaljeres og funksjonsinndeles gjennom kommunedelplaner.
Kommunene skal samarbeide om & utarbeide felles naeringsplaner.

KJgpsentre med bruksareal pa mer enn 3 000 m2 kan bare etableres i omrader som er spesielt
utpekt i fylkesplan. | Indre @stfold er Slitu/Brennemoen utpekt som regionalt avlastningssenter.

Pa Sekkelsten er det gitt dispensasjon for trelasthandel og det er ogsa en rekke motorrelaterte
bedrifter i omradet.

| Strategisk neeringsplan for Indre Jstfold (2009) pekes det pa seks omradesentre og syv
lokalsentra i tillegg til de to byene Askim (13 000 innbyggere) og Mysen (6 000 innbyggere).
Visjon for neeringsutvikling er knyttet opp mot utvikling av regionen som et attraktivt bolig- og
arbeidsmarked. Malet er & utvikle fem regionale naeringsomrader og utvikle regionen til & bli blant
de fem mest attraktive bo- og arbeidsregionene i landet. Det knytter seg ogsa et mal om regionalt
samarbeid om neeringsutvikling.

Et av de fem utpekte naeringsomradene er Brennemoen i Eidsberg/Tragstad. Brennemoen er
vedtatt utviklet for utvikling med plasskrevende handel og naeringsvirksomhet. Det er et mal om
a videreutvikle dette til et attraktivt omrade for service og tjenesteytende naeringer og
opplevelser.

3.4.1 Planlegging lokalt og regional

Hvert fierde ar skal regjeringen utarbeide nasjonale forventninger til kommunal og regional
planlegging. De nasjonale forventningene skal legges til grunn for de regionale og kommunale
planstrategier. (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2015)

Fylkene skal vedta en regional planstrategi hvert fierde ar. Kommunene skal delta i denne
prosessen. Regionale planer utarbeides etter behov.
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Regionalt planforum er en viktig arena for & avklare ulike interesser og kommunene har ansvar
for & bruke planforum aktivt. Malet er at samarbeid og gode prosesser skal redusere bruk av
innsigelser.

Kommunene fglger opp med arealplaner som bygger pa fgringene i den regionale planen. Det
legges vekt pd at kommunene samarbeider slik at de regionale malene nés. | Jstfold skal
regional plan revideres neste ar og kommunene kan komme med innspill til denne planen. Men
fylket vil forvente at kommunene samarbeider i en felles region.

Fylkeskommunen kan velge om de vil benytte muligheten for bruk av regional planbestemmelse
knyttet til retningslinjer for arealbruk i regional plan. Slike retningslinjer vil gjelde i ti ar.
Fylkeskommunen kan velge hvorvidt de vil beholde gjeldene bestemmelser for plasskrevende
handel inn i ny planperiode eller om de vil lage nye planbestemmelser. Fylket kan ogsa apne for
at kommunen justerer gjennom sine planer, men det ligger en nasjonal fering om interkommunalt
plansamarbeid i bunn for slike muligheter.

| kommuneplan skilles det ikke mellom forskjellige forretningsformal eller bransjer.
Detaljregulering ma gis gjennom retningslinjer for de ulike omrader eller gjennom fgringer i
reguleringsplan — og reguleringsbestemmelser. Overordnete faringer gis i statlige bestemmelser
og regionale planer.

Faringene for etablering av handel i Dstfold ligger i regional plan som n& skal revideres, men
denne bygger pa kommunale og interkommunale innspill.

3.4.2 Interkommunale forpliktende grep med hjemmel i PBL

Det er mulig & legge en egen omradeplan oppad spesifikke utviklingsomrader med ulik
interkommunal planfgring (rekkefalge og tematikk) pa for eksempel Brennemoen og Sekkelsten.

Grenlandsmodellen er et eksempel pa hvordan en kommune kan effektuere rammebetingelser
som gir en mer direkte effekt. Flere fylker — blant andre ogséa Telemark, Aust Agder, Nordland og
Rogaland - har brukt NACE-koder og/eller minimum/maksimum bruksareal i sine
planbestemmelser. | stedet for & beskrive et vareslag som for eksempel byggevarer har
fylket/kommune brukt NACE-koden til SSB som for denne varekategorien er 47.529. Dersom
trelast er inkludert gjelder NACE-kode 47.524. P4 den maten unngar man en diskusjon om
hvorvidt gjeldene tiltak faktisk er en byggevarer eller noe annet. Det pagar en bransjeglidning der
de plasskrevende virksomhetene har stadig stgrre andeler av sine vareutvalg innen
smavarer/utvalgsvarer og motsatt; at butikker med utvalgsvarer selger en gkende andel store
varer. Det gjgr planarbeidet vanskeligere. | Grenlandsmodellen og andre modeller er det ogsa
benyttet minimum bruksareal for det ene og andre vareslaget og maksimum bruksareal for andre
vareslag. P4 denne maten kan en gjennom interkommunalt samarbeid bli enige om en fordeling
av handelstilbudet i de ulike naerings-/handelsfeltene.

Det knytter seg to ulike modeller til dette der noen benytter vareslag (og tolker enkeltvise butikker
etter vareslag), noen benytter NACE-koder uten tolkning og andre benytter bruksarealstgrrelse
(med eller uten vareslag/NACE-kode). Modellen med bruksareal er ikke praktisert i Jstfold der
Fylkesmannen i et tilsvar til Arcasa arkitekter (brev datert 22.01.15) som foreslar en begrensning
pa butikker i omradet Brennemoen til minimum 1000m2 pa generell basis. Fylkesmannen skriver
"Vi vil imidlertid papeke at det er vare-innholdet i butikkene som er mest relevant for & vurdere
konkurransen mot sentrum. Noen fa store sportsbutikker, klesbutikker og eller
dagligvareforretninger vil veere vel sa store konkurrenter ril handelsvirksomhet i sentrum, som
mange forretninger med de samme varene.” Dette innebaerer at det i Ostfold praktiseres en
lokaliseringspolitikk som strengt knyttes til byggevarer, hagesentre, motorkjgretgy, hvitevarer og
mgbler. Altsa kriterier etter bransjer.
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Erfaringsvis kan en oppsummere med at det er ulik praksis i ulike fylker bade hva angar modell
og hva omfattes av begrepet "plasskrevende varer”. Plasskrevende varer har ulike innhold i ulike
fylker. | Akershus og Rogaland er eksempelvis ikke mgbler med i definisjonen. Fordelen med
bruk av NACE-koder er blant annet at man unngar en situasjon der det etableres en enhet pa f
eks 10 000m? outlet bestaende mange smabutikker med utvalgsvarer.

Vi anbefaler at det konkretiseres en modell med ulik interkommunal planfgring for Sekkelsten og
Brennemoen der Brennemoen har plasskrevende varer etter fylkets definisjon og minimum
arealstarrelse pa for eksempel 1500m? og Sekkelsten far utvikle for eksempel to tematiske
klynger der service, tjenesteyting og varer inngar i klyngen. Klyngene angis etter NACE-koder
der bade offentlig og privat sektor kan inngd. En slik planvinkling gir en kunnskapsbasert
beslutning som kan gi sysselsettingsmessige synergier pa sikt.

Innspillene fra en slik interkommunal plan bgr viderefgres i en regional plan nar denne revideres.
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4. Fakta om Indre @stfolds naeringsliv og
sysselsetting

| dette kapitlet presenteres resultatene fra de kvantitative analysene. | kapitlet presenteres
kartlegging av status og utvikling av neering og handel i Indre Jstfold med volumutvikling,
turnover, sysselsetting og omsetning og dekningsgrader for varehandel.

4.1 Arbeidskraft og attraktivitet

Vi har sett pa noen av indikatorene for kommunal attraktivitet for naeringsutvikling i regionen og
for de enkelte kommuner. Kilde er (Vista Analyse AS, 2015). Vi har sammenliknet med andre
regioner i hovedstadsregionen og sammenholdt dette med Oslo og snitt for landet.

Veksten i nyetableringer har veert sveert god i Indre QOstfold og betydelig bedre enn i andre
regioner rundt Oslo, til og med bedre enn i Oslo. Figur 4-1. Nedre Glomma og Mosseregionen
har hatt lavest vekst i nyetableringer i perioden.
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Figur 4-1 Utvikling i antall nyetableringer per 1000 innbyggere i yrkesaktiv alder.
Prosentvis endring. 2009 — 2014. Indeksert med 2009=100

Antall nyetableringer per 1000 innbyggere i 2014.
Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse

Det har veert en urovekkende utvikling i privat sysselsetting i regionen. Se Figur 4-2. Indre
Jstfold har hatt den svakeste utviklingen av regionene rundt Oslo i andelen privat sysselsatte.
Det er en utfordring for regionen. | en strategi for vekst ber det arbeides for gkt neeringsutvikling i
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privat sektor. Andelen sysselsatte i privat sektor varierer mellom kommunene i regionen med
Marker, Spydeberg og Eidsberg med hgyest andel. Landssnittet ligger pa 70 prosent og det er

kun Eidsberg og Spydeberg som ligger over landssnittet.
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Figur 4-2 Utvikling i sysselsatte i privat sektor og offentlige foretak som andel av totalt
antall sysselsatte. Indeksert med 2009=100.
Andel privat sysselsetting i prosent. 2014.

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse
Andelen ufgre i prosent av befolkningen ligger pa et hgyt niva for regionen. Dette er ogsa
urovekkende og er enda en indikasjon pa at Indre Jstfold star overfor nazeringsmessige

utfordringer. Se Figur 4-3. Aremark, Askim og Marker har den hgyeste andelen ufere, mens
Hobgl har den laveste andelen.
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Figur 4-3 Utviklingen i uferepensjonister 18-67 ar i prosent av befolkningen. Utvikling fra
20009 til 2014.

Ufare i prosent av befolkningen i 2014. Landssnitt=5,8 prosent.

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse

Sysselsatte med hgyere utdanning gker i hele hovedstadsregionen i trdd med gkt ettersporsel
etter kompetanse, men nivaet er lavt i Indre QOstfold. Se Figur 4-4. Det er imidlertid vekst i
andelen med hgyere utdanning og det skjer seerlig i Skiptvedt, Hobgal og Tregstad. | de gvrige
kommuner ligger veksten i utdanningsnivaet stabilt rundt landsgjennomsnittet. Qkningen i
utdanningsnivaet henger sammen med vekst i boligmarkedet og det er sveert viktig for regionen a
tilrettelegge for boliger for unge med utdanning.

Vista Analyse 27



Regional nzerings-, handels- og lokaliseringsanalyse for Indre Jstfold

Utvikling i sysselsatte med minst 4 3r hgyere

utdanning
2,10
1,90
1,70
1,50
1,30
g ~
1,10
—
0,90
0,70
2009 2010 2011 2012 2013 2014
—®—Aremark —®—Marker Romskog
—®—Trggstad Spydeberg Askim
—e—Eidsberg —®—Skiptvet —®—Hobgl

20,0
18,0
16,0
14,0
12,0
10,0
8,0
6,0
4,0
2,0
0,0

Sysselsatte med minst 4 ar hgyere
utdanning, prosent

Indre Nedre Indre Moss Nedre Oslo Norge
@stfold  Glomma  @stfold Romerike kommune
(NHO)

Utvikling i sysselsatte med minst 4 ar hgyere

utdanning

1,30

1,25

1,20

1,15 /

1,10 /

1,05

1,00

0,95

2009 2010 2011 2012 2013 2014

—o—Indre @stfold  —®—Nedre Glomma —®—Moss

Nedre Romerike Oslo kommune —€—Norge

Sysselsatte med minst 4 ar hgyere
utdanning, prosent

&

Figur 4-4 Utvikling i utdanningsniva. Sysselsatte med fire ars hayere utdanning. Indeksert
med 2009=100

Sysselsatte med minst fire ars hayere utdanning. | prosent. 2014.

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse

Andelen sysselsatte med bestéatt fagpreve som hgyeste utdanning gker med avstand fra Oslo og
er hgyest i Nedre Romerike og Indre Q@stfold. | Indre Jstfold er det store variasjoner og Eidsberg,
Marker og Askim har den hgyeste veksten, mens Rgmskog og Eidsberg har den hgyeste
andelen med fagprave i regionen. Snitt for landet er 11 prosent og ingen av kommunene i
regionen ligger over landssnittet. Det er viktig for regionen & arbeide aktivt for et hgyere
utdanningsniva pa befolkningen.
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Figur 4-5 Utvikling i sysselsatte med bestatt fagpreve som hgyeste utdanningsniva, i
prosent av befolkningen i yrkesaktiv alder. Indeksert med 2009=100.

Utvikling 2009 til 2014. Andel etter kommune. 2014. Landssnitt=11 prosent.
Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse

4.2 Bedriftene — styrker og svakheter

For at det strategiske naeringsarbeidet skal utarbeides med utgangspunkt i en riktig situasjons-
forstaelse presenterer vi i dette kapittelet utvikling og dagens status for bedriftene i Indre Jstfold.
Kildene til arbeidet er Branngysundregisteret og Statistisk sentralbyras Statistikkbank.

En av de viktigste indikatorene pa neeringsutvikling er utviklingen i neeringslivets samlede
verdiskaping. Verdiskaping, som er presist definert i vedlegg A, uttrykker naeringslivets samlede
bruttoprodukt — produserte verdier fratrukket verdien av ressursinnsatsen. Figur 4-6 viser verdi-
skapingsutviklingen for neeringslivet lokalisert i Indre QDstfold. Fra figuren ser vi at utviklingen i
Indre Jstfold har veert positiv, i likhet med landet for avrig.
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Figur 4-6 Utvikling i verdiskaping for nezeringslivet i Indre @stfold fra 2005 til 2014,
indeksert med 2005=1

Kilde: Proff Forvalt og Statistikkbanken, bearbeidet av Vista Analyse

Veksten i verdiskaping var sterst fra 2005 til 2008, og hvis man ser p& veksten etter 2008 viser
det seg at verdiskapingsutviklingen i Indre Jstfold var lavere enn for Fastlands-Norge fra 2008 til
2014, se Figur 4-7.
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Figur 4-7 Utvikling i verdiskaping for nezeringslivet i Indre @stfold fra 2008 til 2014,
indeksert med 2008=1

Kilde: Proff Forvalt og Statistikkbanken, bearbeidet av Vista Analyse

En annen indikator pa naeringsutvikling er utviklingen i antall sysselsatte. Basert pa register-
baserte sysselsettingstall fra Statistisk sentralbyrad har vi utarbeidet Figur 4-8. Figuren viser at
antall sysselsatte i Indre Dstfold, bade etter bosted og arbeidssted, har en negativ utvikling i
forhold til utviklingen i antall sysselsatte i landet. Ut fra figuren ser det ut som utviklingen etter
finanskrisen er at «Indre Jstfold»-regionen i sterre grad er blitt en bostedsregion enn en arbeids-
region.
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Figur 4-8 Utvikling i sysselsatte for naeringslivet i Indre Ostfold fra 2008 til 2014, indeksert
med 2008=1

Kilde: Statistikkbanken, bearbeidet av Vista Analyse

| de neste delkapitlene viser vi utvikling i verdiskaping og sysselsetting i ulike neeringer og
lokalisering av utviklingen. Til slutt viser vi turnover og levetid innenfor ulike naeringer.

4.2.1 Utvikling i ulike nzeringer

For & analysere problemstillingene knyttet til hvilke naeringer som bidrar til spredning og hvilke
som er mest egnet for lokalisering i by- og tettstedssentrum har vi valgt en naeringsinndeling som
skiller mellom kompetanseintensive arbeidsplasser og annen neering. Hovedgruppene i NACE-
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inndelingen til Statistisk Sentralbyra er ikke er egnet til & skille ut slike neeringer. | det fglgende
viser vi utviklingen i nzeringslivet i Indre Dstfold etter to naeringsinndelinger:

e Osaker-inndelingen — etter seks neeringskategorier (dokumentert i vedlegg D)
e Tradisjonell inndeling (SSBs NACE-inndeling)

| dette kapitlet bruker vi Osaker til & se pa verdiskapingen. | neste kapittel ser vi pa sysselsetting
per kategori per kommune.

Figur 4-9 viser utviklingen i naeringslivet etter Osaker-inndelingen. Som vi ser fra figuren utgjer
flyttbar produksjon og kunnskapsbedrifter de viktigste neeringene etter denne inndelingen. De er
tilsvarende like store malt etter verdiskaping og kan se ut til & ha hatt en positiv utvikling siden
2005. | perioden etter finanskrisen ser det imidlertid ut som at utviklingen i kunnskapsbedriftene
har holdt seg konstant, mens flyttbar produksjon har hatt en liten vekst. Fra Figur 4-9 ser vi ogsa
at de tre andre naeringene har hatt en positiv utvikling. Arealkrevende handel fikk imidlertid en
betydelig nedgang fra 2012 til 2013. Vi ser videre at kundeintensiv handel (dagligvarer og
faghandel mv) ar en positiv utvikling. Ressursbasert produksjon har ogsa en positiv utvikling.
Dette er naeringskategorier som er knyttet til stedegne ressurser, som for eksempel landbruk.
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Figur 4-9 Utvikling i verdiskaping for ulike varegrupper i Indre @stfold, i millioner 2014-
kroner

Kilde: Proff Forvalt, bearbeidet av Vista Analyse

Ser vi pa den tradisjonelle neeringsinndelingen star regional tjenesteyting, dvs. tjenester til egne
innbyggere, for nesten 50 prosent av regionens verdiskaping. Neeringen har mer enn doblet seg i
lgpet av tidrsperioden. Regionen kan ogsa vise til vekst i naeringene finans, teknologi, transport
og IKT, men her er veksten imidlertid liten sammenlignet med veksten i regional tjenesteyting.
@vrige neeringer har holdt seg pa om lag samme niva i hele perioden.
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Figur 4-10 Utvikling i verdiskaping for ulike naringer i Indre @stfold, i millioner 2014-

kroner

Kilde: Proff Forvalt, bearbeidet av Vista Analyse

4.2.2 Lokalisering av naringsliv i regionen

Det er ogsa interessant & undersgke hvor i regionen neeringslivet befinner seg. Som vi ser fra
Figur 4-11 genereres en stor andel av verdiskapingen i regionen til i Askim. Naeringslivet i Askim
hadde en vekst frem til 2010 og en negativ utvikling fra 2010 til 2014 (etter finanskrisen).
Neeringslivet i gvrige ni kommuner har samtidig gkt sin verdiskaping, slik at regionen samlet sett
har holdt seg p4 samme niva som i 2010.
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Figur 4-11 Utvikling i verdiskaping Indre @stfold fordelt etter kommune, i millioner 2014-
kroner

Kilde: Proff Forvalt, bearbeidet av Vista Analyse

4.2.3 Nyetableringer og konkurser

Som vi ser fra Figur 4-12 har antall arlige nyetableringer vist en meget positiv utvikling fra 2010 til
2012. En lavere konkursutvikling har bidratt til en tilvekst i antall foretak i lgpet av perioden pa
cirka 230 bedrifter. Oppstartsbedriftene har ofte fa ansatte (herav liten verdiskaping) de farste
arene, men gitt ngdvendige rammebetingelser vil en del av disse lykkes med & vokse seg til & bl
mellomstore og store bedrifter.
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Figur 4-12 Utvikling i antall nyetableringer og konkurser

Kilde: Proff Forvalt, bearbeidet av Vista Analyse
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4.3 Pavirkningsfaktorer

Viktige drivere for utviklingen i regionen er knyttet opp mot to sentrale faktorer:
befolkningsveksten i Osloregionen og hovedtransportare til Sverige. En stagnasjon i veksten i
Osloregionen vil pavirke de husholdningsrelaterte neeringene i Indre Dstfold, men forventes ogsa
a pavirke veksten i lager, logistikk og produksjonsbedrifter. Landbruket vil i langt mindre grad
pavirkes. Den viktigste faktoren for vekst i Indre QOstfold er derfor den gkonomiske veksten i
Osloregionen. En sentral faktor i utviklingen vil veere tilrettelegging for boliger i de kommuner
som ligger naermest Oslo. Det er alts& kritisk for videre vekst i regionen at det tilrettelegges for
attraktive boliger. Dette gir gkt ettersparsel etter husholdningsrelatert virksomhet.

4.4 Utvikling i neaering etter arealbrukskategorier

Vi har delt sysselsettingsstatistikken inn i de seks neeringskategoriene som er beskrevet i
vedlegg C og som ogsa er benyttet i forrige kapittel. Denne inndelingen er egnet til & beskrive
neeringslivets arealbruk og arealbehov. | det folgende ser vi pa utviklingen i regionen og
variasjoner mellom kommunene.

Arealkrevende handel er i all hovedsak lokalisert i Eidsberg og Askim med sistnevnte som den
sterkeste, se Figur 4-13. Ofte er arealkrevende handel sjeldenkjgpsvarer som forutsetter store
kundeomland og det er derfor naturlig at bedriftene i denne kategorien er lokalisert i eller rundt
byene. Ski er markedsleder i denne del av hovedstadsregionen.
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Figur 4-13 Antall sysselsatte i arealkrevende handel og service. | antall. 2008 og 2012

| kategorien flyttbar produksjon har vi sortert de naeringene som normalt sgker god logistikk,
gunstige arealpriser og ofte samlokalisering med likeartet virksomhet. Bransjer som ligger i
denne kategorien er ofte lokalisert et stykke utenfor de store byene, i deres randsone. Vi ser av
Figur 4-14 at Indre Qstfold har en sterk posisjon innen denne neeringskategorien. Det stemmer
overens med det vi har sett i andre regioner, som for eksempel Romerike. (Vista Analyse AS,
2013) . Bade Askim, Eidsberg, Rakkestad og Spydeberg har en betydelig sysselsettingsandel
innenfor denne kategorien.
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Figur 4-14 Antall sysselsatte i kategorien flyttbar produksjon. 2008 og 2012
Kilde: SSB/Tilrettelagt av Vista Analyse

Askim har en sterk posisjon innen kategorien kundeintensiv handel. Det er sterk styring i alle
fylker for at denne handelen skal veere lokalisert i by- og tettstedssentrum Det er derfor positivt at
det er Askim som har den sterkeste posisjonen innen denne kategorien, se Figur 4-15.
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Figur 4-15 Antall sysselsatte i kategorien kundeintensiv handel. 2008 og 2012
Kilde: SSB/Tilrettelagt av Vista Analyse

Kontorbedrifter ber veere lokalisert i bysentrum. Vi ser av Figur 4-16 at Askim har den sterkeste
posisjonen innen denne arealbrukskategorien, men det er ogsd mange arbeidsplasser innen
kategorien i alle kommuner. Det er mange grunner til at slik virksomhet bgr samlokaliseres i
bysentrum, gjerne etter klyngedannelser. Det kan se ut til at virksomheten er for spredt over hele
regionen.
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Figur 4-16 Antall sysselsatte i kategorien kontor- og kunnskapsbedrifter. 2008 og 2012
Kilde: SSB/Tilrettelagt av Vista Analyse

Offentlig forvaltning fordeler seg ganske jevnt etter folketall og Askim har som forventet det
storste antallet offentlige arbeidsplasser i regionen, se Figur 4-17.

Figur 4-18 viser antall sysselsatte i kategorien ressursbasert produksjon, altsa bedrifter som er
lokalisert ved ressursen (landbruk, havn, flyplass mv). Her ligger Aremark og Marker ligger hayt
som landbrukskommuner. Dette er en av regionens styrker og Indre Jstfold har en sterk posisjon
innen ressursbasert produksjon.
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Figur 4-17 Antall sysselsatte i kategorien offentlig forvaltning. 2008 og 2012
Kilde: SSB/Tilrettelagt av Vista Analyse
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Figur 4-18 Antall sysselsatte i kategorien ressursbasert produksjon. 2008 og 2012

Kilde: SSB/Tilrettelagt av Vista Analyse

4.5 Varehandel

| dette kapitlet presenterer vi statistikk over utviklingen i varehandelen i regionen fordelt etter
kommuner og sammenliknet med starre handelssteder som Vestby, Ski og As.

Handels- og senterstruktur i Indre @stfold

Tilbudet over riksgrensen og Ski/As med Ski Storsenter og Nygardskrysset er viktige
handelssteder for alle innbyggere i Indre Jstfold. | tillegg har Vestby etablert store handelstilbud
med blant annet Indre Jstfold som handelsgrunnlag.

Ski er den starste tilbyderen av varer til regionen og Ski tar stadig markedsandeler. | Figur 4-19
vises omsetning i varehandelen i 2008 og 2014, og vi ser at Ski har den stgrste omsetningen,
mens Vestby har hatt den sterste veksten. | Indre Jstfold ser det ut til at Askim og Eidsberg tatt
markedsandeler pa bekostning av de gvrige kommunene.
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Figur 4-19 Varehandelsomsetningen (ekskl. drivstoff) i regionen og omkringliggende
kommuner. 1000 2014-kr ekskl. mva. 2008 og 2014.

Kilde SSBs varehandelsstatistikk/Vista Analyse
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Ski Storsenter er den sterste handelsaktgren i Ski kommune. Omsetningen ligger pa over 2
milliarder kroner per ar, utgjer dermed en betydelig andel av omsetningen i bade regionen og
kommunen. Det er altsd stor konkurranse i Indre Dstfold mot sterke handelsaktgrer innen en
bilreises avstand.

Omsetning i varehandel per innbygger

Omsetningen i varehandelen i de fleste av. kommunene i Indre Jstfold ligger under snitt for
landet om vi méler per innbygger, se Figur 4-20. Det betyr at det er en betydelig handelslekkasje
ut av regionen. Det er grunn til & merke seg at folk ofte handler der de jobber, og at de som
pendler til Oslo ogsa ofte handler der. En gkende andel pendling kan dermed gi okt
handelslekkasje. Det er stor utpendling fra regionen, med til sammen dobbelt s& mange
utpendlere som innpendlere totalt for de enkelte kommuner. Dagligvarer handler man imidlertid
som regel der man bor.

Utviklingen i omsetning malt per innbygger varierer, og det er overraskende at Spydeberg har
hatt nedgang i omsetning samtidig med at kommunen har befolkningsvekst. Ettersom
omsetningen totalt sett (Figur 4-19) ikke har gatt ned, ser det ut som at mens tilflyttingen pagar,
har ikke varehandelen utviklet seg tilsvarende. | tillegg til at folk handler der de jobber liker
mange a handle der utvalget er stort. Det betyr at Ski er en mulig mottaker av kunder fra
Spydeberg. Askim og Eidsberg har hatt nedgang i omsetning malt per innbygger, mens de
isteden burde hatt vekst. Det ser dermed ut som om Indre Jstfold taper markedsandeler innen
varehandelen.
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Figur 4-20 Omsetning i varehandel per innbygger. 2014-kr ekskl. mva. 2008 og 2014.

Kilde: SSB - tilrettelagt av Vista Analyse

Dagligvarer

Mens dagligvarer normalt har en dekning pa rundt 100, dvs at omsetning er lik forbruk, for den
enkelte kommune, vil dekningsgraden for andre varer variere med tilbud og avstand. Det er
naturlig at dekningsgraden er noenlunde lik for hver kommune for dagligvarer, fordi folk handler
mat der de bor.
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Omsetningen innen dagligvarer ligger naturlig ganske likt som snitt for landet, og det er de mest
folkerike kommunene som har det beste tilbudet, se Figur 4-21. De minste kommunene som
fremstar med null omsetning, har antagelig et tilbud, men med faerre enn tre butikker innen
samme bransje faller de ut av statistikken til Statistisk Sentralbyra.
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Figur 4-21 Omsetning i dagligvarer i snitt per innbygger. Per kommune. 2014-kr ekskl.
mva. 2008 og 2014

Kilde SSB - tilrettelagt av Vista Analyse

Byggevarer, jernvare og innbo — hgyest omsetning | Eidsberg

Indre Qstfold har en stor eksport av kjgpekraft, noe som gjenspeiles i omsetning som ligger med
en dekningsgrad under landssnittet for en rekke varer. Vestby har etablert seg som et betydelig
handelssted for plasskrevende varer og dette ser vi effekten av i statistikken for Indre Jstfold.
Det gir som direkte konsekvens en nedgang for andre kommuner, i dette tilfellet for Eidsberg og
Askim, se Figur 4-22. Eidsberg har en tydelig profil pa jern, bygg og farge. Hobgl har ogsé et
godt tilbud og god dekning innen disse vareslagene, mens Spydeberg ser ut til & ha mistet sin
posisjon.
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Figur 4-22 Utvikling i omsetning innen for byggevarer, jernvarer og farge. 2014-kr ekskl.
mva. 2008 og 2014.

Kilde SSB - tilrettelagt av Vista Analyse

Eidsberg har den sterkeste posisjonen innen husholdning og interior.

Vareslagene husholdning, interigr og innbo har hatt en sterk nedgang over hele regionen, se
Figur 4-23. Det er overraskende og vi har ingen god forklaring pa hvorfor det har skjedd en s&
stor nedgang i tilbudet av disse vareslagene. Eidsberg har ogsa her en regional posisjon. Det er
imidlertid ikke overraskende at tilbudet ligger samlet og ikke er spredt over mange mindre
kommuner. Det kreves store nedslagsfelt for & posisjonere seg innen disse vareslagene.
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Figur 4-23 Utvikling i omsetning innen elektriske husholdningsartikler, interigr og innbo.
Per innbygger. 2014-kr ekskl. mva. 2008 og 2014.

Kilde: SSB - tilrettelagt av Vista Analyse

Eidsberg har den sterkeste posisjonen som handelssted for fritid, sport og leker.

Ski, Vestby og As har sterke posisjoner innen fritid, sport og bokhandel, se Figur 4-24. Men i
Indre Jstfold har bade Rakkestad, Eidsberg, og Spydeberg og Askim et godt tilbud. De gvrige

40 Vista Analyse



Regional nzerings-, handels og lokaliseringsanalyse for Indre Jstfold

kommuner har naturlig nok ikke et tilbud innen disse bransjene som ogsa behgver storre
kundegrunnlag for & opprettholde et tilbud.
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Figur 4-24 Utvikling i omsetning innen for bok, leker, fritid og sport. Per innbygger. 2014-
kr ekskl. mva. 2008 og 2014

Kilde: SSB - tilrettelagt av Vista Analyse

Askim har den sterkeste posisjonen som handelssted for utvalgsvarer.

Utvalgsvarer er kleer, sko, gave, ur/optikk mv. Ski er den store markedslederen innen
utvalgsvarer og Askim er den stgrste aktgren innen i regionen og tar ogsa markedsandeler slik et
regionsenter ber gjore. Vestby storsenter dpnet i 2013 og slar ut pa statistikken samme ar.
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Figur 4-25 Omsetning innen utvalgsvarer. Per innbygger. 2014-kr ekskl. mva. 2008 og 2014
Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse
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Bredt vareutvalg er butikker som selger dagligvarer sammen med et stort omfang
utvalgsvarer — Eidsberg er ledende

Omsetningen innen kategorien bredt vareutvalg er det Eidsberg som er ledende. Kategorien er i
vekst (Coop OBS, Europris osv) og det har ogsa veert en betydelig omsetningsvekst i Eidsberg
for denne varekategorien, se Figur 4-26.
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Figur 4-26 Omsetning innen bredt vareutvalg. Per innbygger. 2014-kr ekskl. mva. 2008 og
2014

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse

Askim har best posisjon innen blomster og planter

Askim har den tydeligste posisjonen innen blomster og planter. Eidsberg derimot har hatt en
betydelig nedgang. Blomsterforretninger er blant de konseptene som gker i volum og lokaliseres
pé& avlastningssentre for plasskrevende varer, slik vi ser pa Nygardskrysset i As (ved E18). Figur
4-27.

land .

0214 As

0213 Ski

0211 Vestby
0138 Hobgl
0128 Rakkestad
0127 Skiptvet

L2014
0125 Eidsberg
2008
0124 Askim
0123 Spydeberg
0122 Trggstad

0121 Rgmskog
0119 Marker
0118 Aremark

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

Figur 4-27 Omsetning innen blomster, planter. Per innbygger. Per innbygger. 2014-kr
ekskl. mva. 2008 og 2014

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse
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Eidsberg har den tydeligste posisjonen som handelssted for plasskrevende varer

Ser vi pa utviklingen innen kategorien plasskrevende varer som en samlekategori er det Eidsberg
som har den tydeligste posisjonen som handelssted. Dette er i trdd med de strategiske valgene som
ogsa ligger til grunn for arealplan for @stfold fylke.
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Figur 4-28 Omsetning innen plasskrevende konsepter. Samlekategori. Per innbygger.
2014-kr ekskl. mva. 2008 og 2014

Kilde SSB tilrettelagt av Vista Analyse
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5. Naerings- og handelsutvikling- strategiske valg

| dette kapitlet trekker vi opp faktorer som pavirker og forventes & pavirke utvikling og lokalisering
av neeringsliv og varehandel i arene som kommer.

5.1 Lokalisering av naeringsvirksomhet

Riktig lokalisering er en kritisk suksessfaktor for neeringsvekst. Klyngedannelser, urban tetthet,
logistikk og infrastruktur pavirker naeringsutvikling.

Vista analyse har analysert utviklingen i neeringenes lokaliseringsmanster i Oslo og Akershus
(Vista Analyse AS, 2013) og gjorde falgende funn:

o Kompetansebedriftene etablerer seg i klynger slik vi ser i Oslo sentrum, Drammen
sentrum og i ander urbane sentrumsomrader.

o Kompetansebedriftene sgker i gkende grad lokalisering der det er god kollektiv
tilgjengelighet for kompetansen. Lokalisering ved togstasjon er stadig mer attraktiv
lokalisering.

o Kompetansebedrifter utenfor Oslo saker lokalisering der de kan bygge egne signalbygg
og har god tilgjengelighet for personbil. Dette gir “smultringdannelser” som
lokaliseringsmeanster slik vi ser i eksempelvis Ski, As, Larenskog, Lillestram m fl. Denne
trenden er i ferd med & snu og vi ser gkende ettersporsel etter arealer/lokaler ved
kollektive knutepunkt.

e Lager, logistikk og produksjonsbedrifter, som relativt enkelt flytter sin virksomhet til et
omrade/areal med stgrre fleksibilitet eller lavere husleie/tomtepris, samlokaliserer seg.
De soker prisgunstige tomter med arealfleksibilitet og de sgker seg dit konkurrentene er.
Osloregionens randsone er attraktivt for disse naeringene. Arealer langs E18 i Indre
Jstfold har disse fortrinnene.

e Synliggjering og profilering er viktig. Synlighet fra E18 gir denne muligheten.

| andre analyser har vi registrert at & kunne utnytte synergier av & veere lokalisert innenfor
hovedstadsregionen gir sterke komparative fortrinn, men at det er spesifikke naeringer som egner
seg i ytre randsone til Oslo. Se for eksempel (Vista Analyse, DamVad, 2015). A rette fokus mot
neeringer/bedrifter som sgker arealfleksibilitet kan for eksempel veere en god strategi.
Kunnskapsbedrifter er mer utfordrende & trekke til seg, men uansett neering star regionen
sterkere ved & utnytte sine stedegne fortrinn og utnytte en differensiert lokaliseringsstrategi. |
dette kapitlet trekker vi opp eksempler pa faktorer i en slik lokaliseringsstrategi.

5.1.1 Noen hovedtrekk i nzeringsutviklingen

Urbanisering og fortetting med kontorer ved kollektive knutepunkt

Rundt 10 prosent av verdens innbyggere bodde i byer i 1900, mens det er ventet at neermere 75
prosent av verdens befolkning vil bo i urbane omrader i 2050 (OECD, 2012). Det er ogsa godt
dokumentert at urbanisering bade er en direkte falge av og forutsetning for gkonomisk vekst
(Glaeser, 2001).

Samtidig som urbaniseringen har pagatt for fullt, har bosettingen i omraddene rundt byene vokst.
Nar stadig flere boliger og virksomheter flytter ut av byene, og generes stadig sterre
transportbehov. Denne utviklingen er omtalt som "urban sprawl” (Squires, 2002) . Det arbeides
malrettet for & snu denne utviklingen i Osloregionen, noe som gjenspeiles i blant annet ny areal-
og transportplan for Oslo/Akershus (Oslo kommune og Akershus fylkeskommune, 2015) der
malet er sterk urbanisering og utvikling langs banestasjoner. "Sprawl repair” er blitt en viktig mal i
nyere arealplanlegging og strategien har som mal & reparere skadene urban sprawl har bidratt til
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(Tachenieva, 2010). Byens visuelle og funksjonelle attraktivitet blir en sentral faktor for & oppna
gkonomisk vekst. (Vista Analyse, DamVad, 2015)

Mange norske byer har rettet fokus mot boligutbygging ved de kollektive knutepunktene.
Boligbygg er imidlertid dyrere & bygge (bad, kjgkken, balkong mv), men gir god fortjeneste for
utbygger. Kontorbygg er enklere bygg men gir lavere fortjeneste. Det er derfor viktig & ikke bare
regulere for blandet formal ved de kollektive knutepunktene. Kontorarbeidsplasser er den mest
arealeffektive maten & bruke omradene rundt de kollektive knutepunktene. Neadvendigheten av &
ha kontorarbeidsplasser sentralt er stor.

Handelen vokser der det er folk (kunder)

For varehandelens del har det veert vanskelig a fa opp gode handelstilbud i sentrum sa lenge folk
bade bor og jobber utenfor sentrum. En vesentlig drivkraft for urban utvikling er arbeidsplasser.
Deretter folger etterspgrsel etter boliger og handel og service i sentrum.

Bakgrunnen for mélet om & trekke handelsvirksomhet til bysentrum er at det bidrar til okt
sentrumsaktivitet (gkt bruk av sentrum). En undersgkelse gjennomfert i England, har en mer
nyansert analyse av hva som skaper vitalitet i bysentrum. (Sivaey, 2013). Den konkluderer med
at antall kontorarbeidsplasser lokalisert i sentrum er en kritisk suksessfaktor for bysentrums
vitalitet.: Og  viktigst av disse er kompetansearbeidsplassene. A lokalisere
kompetansearbeidsplassene tett pa de kollektive knutepunktene bidrar til redusert transport og
flere kunder i bysentrum, noe som igjen gir godt grunnlag for handel og service. Analysen
konkluderer med at de mest vitale bysentrene er de som har et hayt antall kontorarbeidsplasser
ved de kollektive knutepunktene.. Det er altsd viktigere & legge kontorarbeidsplasser i sentrum
enn varehandel. Det er viktig & ha fokus pd sammenhengen handelen lokaliseres i. Se Figur 5-1

Kontor-
arbeids-
plasser

Oppholds- .
e Boliger
Service og Transport-
tjeneste- knute-
yting punkt
Attraktive
Handel byrom

Figur 5-1 Helhetlig sentrumsutvikling

Hjemmeorientert tjenesteproduksjon

Tross gkende globalisering, produserer de fleste virksomheter og sysselsatte i alle rike land
tienester til egen befolkning. S& godt som all offentlig virksomhet produserer tjenester for
innenlandsk befolkning. Det samme gjelder nazeringer som varehandel, servering, innenlands
transport og bygg og anlegg. | alle rike land utgjer slik hjemmeorientert tjenesteproduksjon over
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2/3 av de sysselsatte. | Norge er andelen om lag 70 prosent. ' Slike naeringer kan gke andelen
sysselsatte i privat sektor som star svakt i regionen.

Vi blir eldre — okt ettersparsel etter helse- og omsorgstjenester

Sammensetningen av befolkningen pavirker neeringsstrukturen. Eldre etterspgr andre varer og
tienester enn yngre og bedre gkonomi og mer fritid pavirker en gkende ettersporsel etter helse
og omsorg. Helse- og omsorgsneeringen kan forventes & gke og de gker der folk bor. Veksten i
disse neeringene vil bli stgrre desto tettere folk bor. Det er derfor viktig & bygge boliger samlet i
og rundt de store tettstedene. Helserelatert virksomhet er sveert godt egnet som
klyngelokalisering, men ogsad som klyngedannelser; altsd samlokalisering med organisert
samarbeid.

Besoksnaringer og opplevelsesindustri

Vi far bedre gkonomi og etterspgr flere opplevelser. De senere arene har forbruket endret
karakter med en gkende ettersparsel etter tjenester pa bekostning av varer. Vi reiser mer, sgker
mer kultur og reiser mer pa hytta.

Reiseliv er en mangeartet neering, og begreper som destinasjonsutvikling, opplevelsesindustri,
opplevelsesgkonomi og besgksindustri illustrerer en mangeartet naering. Veksten i
besgksneeringene bygger pa gkende grad av tilbud av opplevelser og aktiviteter. Disse kan vaere
kommersielle eller de kan vaere ulike varianter av infrastruktur som ofte er tilrettelagt av offentlig
sektor (bading, tur i skog og mark, kultur).

En tilrettelegging for utvikling av besgksneeringene skjer giennom et malrettet destinasjonsarbeid
der aktgrer fra overnatting, servering, handel, tjenesteyting og offentlige sektorer (landbruk,
miljg, plan, kultur m. fl.) sammen mé& definere konkrete mal som genererer omsetning. Merkete
stier og sykkelveier blir stadig viktigere i destinasjonsarbeid, mens kafe, kulturtilbud, arrangement
og handel er tilbud som kan oppleve omsetning som fglge av besgk. Lokalisering av de enkelte
kommersielle tilbud er en kritisk faktor for & f& gkonomisk effekt ut av ikke-kommersielle tilbud.

Samlokalisering (klynge) som fortrinn

Neeringsklynger har fatt stor fokus de senere ar. Innovasjon Norge har bedriftsnettverk og klynger
som et av sine satsingsomrader.

Selv om klynger/nettverk varierer i geografisk utbredelse og lokaliseringsmgnster, er et viktig
aspekt ved alle klynger/nettverk at bedrifter i stgrre eller mindre grad av samarbeider innenfor et
eller flere omréder, og at dette samarbeidet bidrar til & fremme klynge-/nettverksbedriftenes
konkurranseevne. Stor- og/eller samdriftsfordeler vil kunne oppstd innenfor ulike
virksomhetsomrader og bidra til & gke kvalitet og/eller redusere kostnadene for den enkelte
bedrift. Samtidig vil slike klynger/nettverk ofte veere preget av en dynamisk konkurranse som er
sentral for kontinuerlig innovasjon. Arealmessig disponering — gjennom arealplan - av likeartet
virksomhet i ett geografisk felt/omrade/bygg kan stimulere til utvikling av klynger.

1 Beregnet pd bakgrunn av nasjonalregnskapet. Fglgende neeringer leverer tjenester primeert til egen
befolkning: elektrisitets-, gass- og varmtvannsforsyning, vannforsyning, avlgp og renovasjon, bygge- og
anleggsvirksomhet, varehandel og reparasjon av motorvogner, transport utenom utenriks sjgfart, post og
distribusjonsvirksomhet, serveringsvirksomhet, omsetning og drift av fast eiendom, offentlig administrasjon og
forsvar, undervisning, helse- og omsorgstjenester, kultur og underholdningstjenester.
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Naringsaktivitet i sentrumssoner

| okende grad lokaliserer bade forretningsmessige tjenester generelt, kunnskapsneeringer
spesielt seg i byenes sentrumsomrader. Lokaliseringen er drevet bade av at det er her
virksomhetene lettest far tilgang pa kvalifisert arbeidskraft, enten fordi de bor i naerheten eller
kommer de relativt enkelt fra bosteder i en vid omkrets av arbeidsstedet. | sentrumsomrader som
far en tydelig positiv gkning i arbeidsplasser og bosetting forsterkes utviklingen raskt ogsa av
gkning i personrettede tjenester som serveringsnaeringer, service og daglighandel.

5.2 Om handel og handlevaner og arealmessige utfordringer

5.2.1 Hva pavirker folks handleatferd (ettersporsel)?

Kunden forholder seg til mange faktorer ved valg av handelssted. Det gjelder farst og fremst pris,
opplevelse, utvalg, avstand og bekvemmelighet. (Figur 5-2).

Et av malene med Miljgverndepartementet hadde med innfgring av Rikspolitisk bestemmelse for
kigpesentre (kjgpesenterstoppen), er & bidra til at handel kan veere en viktig katalysator for
sirkulasjon og bruk av bysentrum, slik det har veert historisk. Spgrsmalet blir dermed hvordan
synergier mellom handel og annen aktivitet og andre tilbud i byen kan oppnas. | en slik
sammenheng blir det viktig & vurdere ngye hvilke kategorier handel som stimulerer til god
sentrumsutvikling, og hvilke som ikke vil bidra. Folks handleatferd pavirkes av mange forhold.
Bade pris, utvalg, avstand, og bekvemmelighet er viktig, men vi ser ogsa at ikke minst
opplevelser og visuelle opplevelser pavirker kundene. Noen handlevarer er mer ngdvendige enn
andre. Charles Laundry (2007) deler handel i "essentials” og "inessentials” . Fordelen ved den
siste varekategorien er at folk handler for & hygge seg og kombinerer gjerne innkjgpene med
andre aktiviteter; kultur, bespisning eller aktiviteter. Da oppstar gkonomiske synergier.
Samlokalisering av ulike tilbud er derfor viktig.

Strukturendringer i handelen har vist seg & pavirke byen, og alle byer eller byomrader vil veere
gjenstand for transformasjon. Laundry nevner Champs Elysees i Paris, som tidligere var
glamour-strgket innen mote. | dag har omradet fortsatt glamour-preg men domineres av
reisebyraer, showrooms (for blant annet biler) og restauranter. | Oslo hadde vi tidligere
Mgllergata som var byens "mgbelgate”. Fortsatt er det mgbelforretninger i sentrum i enkelte byer,
men det er mer i form av show-rooms. De store mgbelbutikkene (med lager ved butikk) er
lokalisert i byenes randsone i big-boxes. De er fortsatt samlokalisert, slik de var i Mgllergata, men
strukturendringene har bidratt til at de er flyttet ut av byen. Sentrum er i ferd med & miste sine
fortrinn som handelssted.

Figur 5-2 Faktorer som pavirker kundens handleatferd og ettersporsel
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Kunden pavirkes av egne behov og dette er nzert knyttet til er hva som er tilgjengelig i markedet.
Kunden differensierer sin handleatferd avhengig av behovet. Sjeldenkjgpsvarer og
hverdagshandel foregar ulikt. Det man trenger i hverdagen handles effektivt og malrettet.

Nar den handlende skal hygge seg, ha det sosialt eller oppleve noe, bgr bysentrum veere et godt
alternativ. Nar kunden skal handle hverdagsvarer vil han oppsgke nzersentret og handle
bakervarer, blomster, ga til frisgren eller handle kioskvarer. Nar en vurderer de prismessige
forhold eller utvalg, vil andre faktorer gjgre seg gjeldene. | slike tilfelle vil god pris og god
tilgjengelighet ha stgrre betydning.

Shopping kan sammenliknes med en fritidsaktivitet, og kombineres ofte med kultur, bespisning
med videre. Innkjgp av kapitalvarer som hvitevarer handles sjelden — og som regel sgkes
prisgunstige alternativer for slik handel.

Folgende forhold er kritisk ved innkjgp av ulike varekategorier:

Dagligvarer — tungt og mye — handles der folk bor. Dette vises gjennom at dekningsgraden for
dagligvarer gjerne ligger rundt 100. Det er naturlig at man frakter matvarer sa kort som mulig.
Kritisk; pris og tilgjengelighet

Utvalgsvarer — for shopping, drop-in og hyggehandel — der folk mgtes. Dette ser vi av statistikken
til Oslo sentrum, der omsetningen for klaer og sko utgjer en langt starre andel enn i bydelene.
Kritisk; utvalg og bekvemmelighet

Sjeldenkjopsvarer, volumvarer, kapitalvarer — tungt, stort og transportkrevende. Oslo kommune
har varehandelsstatistikk etter bydeler. Det gjer det mulig & se hvordan handlemgnsteret varierer
mellom steder. | Alna bydel omsettes det for over 3,6 milliarder kroner innen plasskrevende
varer, mens det i Oslo sentrum omsettes for 0,5 milliarder innen samme vareslag. Kritisk; pris,
utvalg, tilgjengelighet.

Denne kjgpsadferden og variasjon i preferanser ma gjenspeiles i de arealmessige
disponeringene. De planmessige utfordringene er dermed & tilpasse arealplanleggingen slik at de
ulike tilbudskategoriene blir optimalt lokalisert og at det stimuleres til at de konseptene som bidrar
til urbanitet og tetthet legges til sentrum, mens de mer plasskrevende og prisfalsomme
samlokaliseres pa et egnet omrade.

5.2.2 Nye trender | varehandelen

Forbruksendringer fra varer mot tjenester

Vi ser endringer i forbruket mot kjgp av tjenester pa bekostning av varekjgp. Mange
kigpesenteraktarer er allerede i gang med & justere innholdet fra varer til tjenester. Dette gker
potensialet for et tilbud i sentrum, ikke for varer men for tjenester. Nar prispresset er gkende blir
etterspogrselen etter rimelige lokaler pa rimelige tomter viktig for forretningene. Da vil de
forretningene som sgker lokalisering i gateplan i strgksgater matte har stor omsetning for a
forsvare kostnadene. Det forutsetter at det er mange kunder i gatene og at de varene som legges
til bysentrum er lite arealkrevende og har en hyppig omsetningstakt.

Planleggere av bysentrum bgr likevel ikke skille mellom salg av varer og tjenester. Kjgp av
tienester er i vekst og er seerlig godt egnet for sentrumslokalisering. Kultur, trening, helse og
servering skal ikke fraktes hjem og kundene kan derfor komme uten bil.

@kt netthandel gir okt prispress

Netthandel bidrar til en stadig sterkere konkurranse pa pris. Netthandelen gker prispresset fordi
kunden enkelt sgker den tilbyderen som har lavest pris. Gkt prispress gjgr det enda vanskeligere
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a operere med butikksalg i dyre lokaler. Det bidrar ogsa til gkt press pa sentrumshandel der
arealprisene er hgye.

Bransjeendringer og forbruksendringer

Det pagar store bransjeendringer og forbruksendringer. @kt netthandel, stadig flere vareslag i
store nye handelskonsepter som etableres i billige bygg og endring i handleatferd og ettersparsel
bidrar til bransjeendringer og forbruksendringer.

Endring i vareslag hos de store reduserer omsetning for de sma

Sma endringer innen konseptet plasskrevende varer kan gi store utslag pa sentrumshandel. For
eksempel tilbyr trelasthandlere tekstil- og interigrvarer, og plantesentre tilbyr dyrefér. Fordi
trelasthandlere og planteskoler kan etablere seg pa billige tomter i billige bygg, vil de ha et
konkurransefortrinn fremfor tekstilforretninger og dyrebutikker som normalt er lokalisert i dyre
lokaler (for eksempel i kjgpesentre). Sistnevnte vil derfor mgte gkende konkurranse nar den
plasskrevende virksomheten justerer kurs og tilbyr deres varer.

Begrepet plasskrevende i endring

Miljgverndepartementet valgte i den farste rikspolitiske bestemmelsen (1999) & definere fire
vareslag som plasskrevende. Det samme departementet valgte & unnlate a definere spesifikke
vareslag som kan unntas bestemmelsen da de reviderte planbestemmelsen i 2008.

Utfordringene i plan- og analysesammenheng knytter seg samtidig til definisjonen av vareslag
etter SSBs bransjeinndeling. Handelen er i kontinuerlig endring og nye konsepter dukker opp i
markedet. Konseptene utvikles ut fra kunders etterspgrsel, og konseptene tilbyr en stadig starre
blanding av ulike bransjer. Dette skaper planmessige utfordringer. Dagligvareforretninger er ogsa
i ferd med & bli plasskrevende.

dkt differensiering innen enkelte bransjer

Det skjer endringer internt innen ulike bransjer. Under har vi eksemplifisert noen bransjer som er
i sterk endring.

Innen mabelvarehus-kjeder skjer det endringer. Tre hovedtrekk skiller seg ut:

e Noen har show-rooms i sentrum med varehenting pa byeksterne lager
¢ Noen har rene mgbelkonsepter uten smavarer
¢ Noe utvikler seg i retning av bredt vareutvalg (smavarer, jernvarer mv)

Innen sportsbransjen skjer det ogsa endringer:

¢ Noen konsepter omfatter mega-stores med prisgunstige varer og stort utvalg som presser
prisene ned

e kende antall nettleverandgrer — innenlands og utenlands.

¢ De tradisjonelle sportsforretningene som har ligget i sentrum og i kigpesentre merker gkt
press pa pris og stadig flere av disse legges ned.

o Noen konsepter ser ut til spesialisere seg og tilbyr en blanding av spesialvarer og tjenester.
Eksempler: Jakt; spesialforretning innen vapen, ammunisjon mv. Langrenn; personlig
oppmalt utstyr, teknikk-kurs, treningskvelder og arrangement — for eksempel felles reise og
service til turrenn. Padling; uttesting og tilpasning av utstyr, teknikk-kurs og fellesturer. Fiske;
spesialutstyr flue/agn osv, utleie, kurs og tilrettelegging for fisketurer. Sykkel; testing av
utstyr, veiledning og tilpasning av utstyr, felles reise og service til sykkelritt, treningskvelder
mv.
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o De store aktgrene tar store markedsandeler og de tar samtidig ogsa nisjevarer fra annen
faghandel. For dyrebutikkene har salg av for veert en viktig del av omsetningen. Salg av for
tas i dag over av sportsforretninger og hagesentre. Det skaper store utfordringer for
faghandelen.

Innen trelasthandelen skjer det gkt differensiering — som for eksempel:

e Med et bredere tilbud innen interigr og utstyr, kan trelastbutikkene tilby et stgrre utvalg innen
hus og hjem med trelast, fargehandel, interigr, batutstyr osv. (F eks Maxbo).

o Vi ser eksempler pa trelastlevereranderer som leverer prisgunstige alternativer ved & oke
sine tilbud innen sektorene VVS, motordrevet hageredskap og landbruk. (F.eks Jula).

e Noen konsepter har ogsa utviklet store distribusjonssystemer som gjer at de leverer varer
over store geografiske omrader. (F eks Gausdal landhandel).

Flere vareslag i billige bygg pa billige tomter langs hovedtransportarene

En rekke nye handelskonsepter er pa vei inn i markedet. De blir stadig mer arealkrevende og
vareutvalget er stadig med differensiert. Bilrekvisitabutikker og plantesentre er i dag oppe i
5000m?, mens mgbelforretninger gar i to retninger; dels som show-rooms i bysentrum basert pa
bestilling pa nett, og som stadig sterre mgbelhus med vareutvalg fra puter og lys til sofa og
kjokken i tillegg til dagligvarer og servering. Ulike konsepter overtar ogsé varer som tidligere ble
solgt i spesialforretninger. Dette gjor det utfordrende for myndighetene & styre utviklingen.
Utviklingen gar i retning av stadig sterre forretningsenheter, se Tabell 5-1.

Tabell 5-1 Utviklingen i varehandelen 2008-2013. Eks mva. Endring totalt og per innbygger.
Prisjustert.

11000 000kr.
Endring malt
2008 Endring per
prisjustert 2013 2008-13 innbygger

1 Detaljh. Minus drivstoff til motorvogn 349980 370397 5,8 -0,6
2 Dagligvarer 161251 177358 10,0 3,3
3 Jern/bygg/innbo 33135 34630 4,5 -1,8
4 El. Husholdning, interigr og innbo 44373 44455 0,2 -5,9
5 Bok, leker, fritid og sport 24884 23417 -5,9 -11,6
6 Utvalgsvarer 68964 70652 2,4 -3,8
7 Plasskrevende varer 47941 50632 5,6 -0,8
8 Bredt vareutvalg (minus mat) 8703 10895 25,2 17,6

Big-box-konsepter stimulerer ikke urbanitet

Store deler av den arealkrevende handelen tilrettelegges i big-boxes i utkanten av sterre byer.
Slike tilbud er ofte rettet mot et regionalt marked eller et starre nedslagsfelt og de er bilbaserte. |
enkelte tilfelle vil de samtidig utvikles som en klyngedannelse. Eksempler pa det finner man
allerede i Varnavegen i Moss/Rygge og i Nygardskrysset i As kommune. Mange vareslag utvikles
som prisgunstige alternativer. For noen ar siden kom Binders, Jysk, Sparkjgp, CoopObs og i de
senere ar har Jula, Europris og Rusta m fl. kommet inn i markedet. De har prisgunstige
alternativer og opererer i store nedslagsfelt, selv om nedslagsfeltet reduseres med okt
forbruk/inntekt. Byggene blir stadig mer estetisk ryddige slik som for eksempel Grindalsmoen i
Elverum, se Figur 5-3. Tidligere la& slike handelssteder p& fa knutepunkt med regionale
nedslagsfelt, med et kundeomland pa mellom 50.000 og 100.000 innbyggere. Men over tid har
det vist seg & veere behov for stadig mindre kundegrunnlag fordi konsumet gker og folks
kigpekraft blir stgrre. Vi har de senere &arene er kundegrunnlaget mye mindre. Dermed
lokaliseres de na ogsa i randsonen av mindre byer.
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Figur 5-3 Eksempel pa plasskrevende virksomhet. Elverum — Grindalsmoen.

Et annet kjennetegn ved konseptene er at omsetningen per kvadratmeter er lav. Mens omsetning
i en dagligvareforretning kan ligge pa 30-80.000 kr pr kvm, kan omsetningen i big-boxer ligge ned
mot 10.000 kr per kvm (eks mva) eller lavere.

En utfordring for de lokale planmyndigheter er hvor man skal lokalisere big-boxene. De er store,
de er arealkrevende og de framstar ikke som naturlig & innlemme i et sentrumsmilje der malet er
& skape attraktive mateplasser slik at folk skal mates, oppholde seg og hygge seg. Og de er lett
tilgjengelige og har stort vareutvalg. Utviklingen av by- og tettstedssentre vil hemmes dersom det
etableres big-boxes i sentrumsomradet. Slike bygninger svekker gatenes vitalitet med sin lukkete
fasade, det skaper dgde gaterom og trekker biler inn til byen.

Eksempler pa hvordan sentrum utvikles nar de store konseptene kommer inn i strgksgatene
finner man i Stremmen sentrum (Figur 5-4).

Figur 5-4 Eksempel pa hvordan forretningsareal i forste etasje i en sentrumsgate kan
lukke fasaden mot gateplan nar konseptet er plasskrevende.

Gkt prispress i varehandelen og konsekvenser for lokalisering

| Tabell 5-2 har vi listet opp noen kategorier forretninger og skissemessig relatert dem il
lokalstgrrelse, lokalisering, leiepris og omsetning ut fra erfaringstall de senere ar. Tabellen er
bygger pa observasjoner og er ikke empirisk dokumentert.

Med lave leiepriser (lav tomtepris og billige bygg) vil prisene presses ned pa generell basis. Med
okt netthandel presses ogsa prisene ned. Dette gker kravet til omsetning for butikker som ligger i
sentrum der driftskostnadene (leieprisene) er heye, og det blir vanskeligere & opprettholde
handelsvirksomhet i sentrum. Nar prisene presses ned vil de sterkeste overleve. Kjedene blir
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markedsvinnere fordi de har et sa bredt og variert tilbud at de trekker store kundegrupper. Dette
presser de andre tilbudene ut av markedet eller ut av sentrum. Med gkende etterspgrsel etter
service, tjenesteyting og kultur kan disse tilbudene veere pa vei inn sentrum, mens handelen
presses ut. Dette gker veksten i sentrumseksterne handelsomrader.

Tabell 5-2 Skissemessig framstilling av handelskonsept etter lokalisering og husleie

Stgrrelse Lokalisering Leiepris Omsetning Omsetning
per m2 totalt
Store/sma Sentrum/Big-box/
lokaler Kjgpesenter
Nisjebutikker sma sentrum - gammel lav lav lav

bygningsmasse

Utvalgsvarer smd og stgrre | sentrum hgy varierende varierende
Kjeder store kjgpesenter hgy hgy hgy
Bredt vareutvalg big box lav lav hgy
Plasskrevende store big box lav lav varierende
Plasskrevende - smad (show sentrum Hoy lav varierende til

room) hgy

big-box lav lav

-store

Nett store big-box lav lav

Shopping i sentrum. Boksene i randsonen.

A utvikle et attraktivt sentrum krever stor innsats der bade offentlig og privat sektor spiler pa lag.
Det forutsetter en forstéelse for byens dynamikk og en respekt for folks bevegelsesmgnster i
rommet. Fravaer av veer og vind er viktig sammen med god eksponering av sol, hgy grad av
estetikk og god funksjonalitet. Forstdelse for kommersiell planlegging er viktig for at
handelsstanden skal finne stedet attraktivt & vaere pa. Planleggere legger vekt pa form, men det
er mange andre krefter som er viktigere enn form.

Handel med utvalgsvarer kan med fordel legges til sentrum. Det kan ogsa handel i kombinasjon
med service og tjenesteyting. Men lokalene i sentrum er dyre og det er viktig at kommunen bidrar
med et attraktivt uterom/fellesrom slik at det kommer folk til byen og slik at omsetningen i
stroksgatebutikkene blir s& hgy at det kompenserer for arealprisen. De plasskrevende
handelskonseptene bgr ut av byen, slik ogsd Rogaland har prioritert dem lagt til
avlastningssentre. P4 omrader der disse lokaliseres bgr det ikke veere attraktive uterom,
servering bar unngés og det bar ikke veere tilrettelagt for opphold.

For alle plasskrevende konsepter bgr tilretteleggingen skje arealeffektivt de ber tilrettelegges
med en felles inngang, felles parkering med mal om & samlokalisere forretningene. Videre bar
inngang koples opp mot en gang- og sykkelstruktur.
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6. Hva mener bedriftene?

Vi har gjennomfart en spegrreundersgkelse hos et utvalg pad 23 bedriftsledere i regionen.
Informantene representerer store bedrifter i regionen. Intervjuskjemaet ligger i vedlegg C.

Vi har spurt bedriftene om hvordan de vurderer framtidsutsiktene. Tror de for eksempel at
sysselsettingstallet i deres bedrift vil endres innen fem ar. Svarene indikerer en stor framtidstro
og de fleste bedriftslederne anslar en stabil sysselsettingsutvikling eller vekst. De stagrste
bedriftene forventer vekst.

Vi har spurt om bedriftene har planmessige utfordringer og pa det svarer om lag halvparten av de
spurte at de ikke har utfordringer knyttet til arealplaner eller andre planer pa det navaerende
tidspunkt. Den andre halvparten svarer imidlertid at de forventer arealmessige utfordringer de
naermeste 1-3 arene. Vi spurte ogsd om de har hatt besgk av ordfgrer eller politiker siste aret, og
flere av bedriftslederne svarer at det har de. Bedriftene opplyser videre at de har hatt kontakt
med sin kommune i Igpet av de siste fem arene.

Bedriftslederne ble spurt om hvilke utfordringer bedriften vil mgte de neste fem ar. Her finner vi
mange svar og flere har ogsa pekt pa flere utfordringer. Svaralternativene og svarene (antall i
parentes) var som fglger:

o @kte lannskostnader (3)

o @kte transportkostnader (2)

o @kt konkurranse (4)

o Bedriften er lokalisert for langt unna kundene (1)
o Arealknapphet (1)

o Darlig tilrettelegging fra kommunens side (0)

o Logistikkmessige utfordringer (1)

o Dagens lokalisering er ikke fremtidsrettet (0)

Jkte lgnnskostnader og @kt konkurranse synes dermed & veere de viktigste utfordringene. |
tillegg peker de pa markedsmessige utfordringer i forhold til utbyggingsplaner, vanskelig dialog
med fylkesmyndighetene, tilgang til kompetent arbeidskraft. De som har utfordringer synes a
veere i dialog med kommunens politikere og det antas at deres utfordringer er kjent.

Vi spurte ogsad om bedriftenes lokaliseringspreferanser. Svaralternativene og svarene (antall i
parentes) var som fglger:

o Profilering langs E18 (2)

o Samlokalisering med likeartet virksomhet - klynger (4)
o Arealmessig fleksibilitet (4)

o Arealpriser (2)

o At bedriften er lokalisert naer egen bolig (0)

o At bedriften er lokalisert naer markedet (4)

o Aveere der vi alltid har veert lokalisert (0)

o Neerhet til ravarer (0)

o Neerhet til arbeidskraft (4)

o Utvidelsesmuligheter (4)

Profilering langs E18, samlokalisering/klyngedannelse, arealmessig fleksibilitet, neerhet il
markedet, til arbeidskraft og utvidelsesmuligheter er de viktigste lokaliseringspreferanser for de
aktuelle bedriftene.
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Er kommunene gode tilretteleggere?

Vi har stilt spgrsmal om bedriftslederen mener kommunen bidrar med tilrettelegging for
neeringslivet. Her er de langt fleste "ganske enig”, mens kun to er "helt enig” som er beste
alternativ. Flere svarer ogsa ’litt enig”, men ingen svarer negativt (ikke enig). Det betyr at
kommunene har forbedringspotensial. Det er fa forskjeller kommunene mellom péa dette
spgrsmalet.

Vi har spurt om politisk ledelse arbeider for gode rammevilkar for neeringslivet og her var 8
ganske enig mens 3 var helt enig.

Videre spurte vi hvorvidt fylket er en viktig regional akter for naeringsutvikling. Her svarte 7 "ikke
enig”, mens 2 svarte "ganske enig”. Det ser dermed ut til & veaere langt starre fillitt til lokale
myndigheter enn de regionale blant bedriftene i vart utvalg.

Vi spurte deretter om de mente at deres kommune er et attraktivt sted for naeringsutvikling. Her
var det stor variasjon i svarene. 5 var "ganske enig”, 4 var litt enig” og 2 var "helt enig”. Det kan
tolkes som at det ligger et forbedringspotensial for kommunene i forhold til attraktivitet.

P& sparsmaélet om Indre Jstfold far en positiv naeringsutvikling i arene fremover, svarer 5 at der
er "ganske enig”, 2 at det er "litt enig” og 4 at de er "helt enig”. Det ser derfor ut til & veere en
positiv framtidstro pa regionen som neeringsomrade, og ikke bare til egen bedrift.

De aller fleste av de spurte mener at Askim bgr vaere motor for omlandet, men det er noen fa
representanter fra andre kommuner som ikke er enig i dette.

Eiendomsskatt ser ikke ut til & ha nevneverdig betydning for bedriftene.

Det er relativt stor enighet om at neeringsarealene ved E18 har stor betydning for regionen og
flertallet har svart positivt pa dette. Mens avstanden til Oslo ikke synes & ha noen betydning.

Neer alle som har svart pad spersmalet om Eidsberg og Askim ma& samarbeide om
naeringsutvikling er "helt enig” i at det er viktig. Men det er noe mer variasjon i svarene om like
neeringer bar samlokaliseres. Det er en indikasjon pa at det kan vaere noe mangelfull forstaelse
for at samlokalisering er et strategisk fortrinn og at det bgr rettes fokus pa & formidle dette.

Det er interessant og viktig a registrere at vare informanter ikke er enige i at regionen har en
tydelig neeringsprofil. Her er det nedvendig a gjare en jobb.

De fleste mener at Brennemoen skal videreutvikles som handelssted, mens det er noe starre
variasjon i svarene pa om Sekkelsten skal utvikles som et handelssted blant vare informanter.
Begrunnelser for dette er at Brennemoen allerede har en posisjon som handelssted og at det er
viktig & skille mellom industriomrade og handelsomrader. En av utfordringene med Brennemoen
er at omradet ligger i feil retning. De handelsmessige utfordrerne er ifglge informantene tilbudet i
Ski, Vestby og Sverige. Det ser ut til & veere et generelt gnske om a utvikle et bedre
handelstilbud, men det er ulike meninger om dette skal vaere i Mysen eller Askim.

Ingen av informantene er bekymret for forgubbing i Askim og Mysen. Og det er stor enighet om
at bade tog som transportmiddel og regionen som potensielt boligmarked gir regional styrke.

Det er mye positivt i tilbakemeldingene fra informantene. De har tro pa fremtiden for regionen, de
har tro pa at ung arbeidskraft blir tilgjengelig og de har ogsa fremtidstro pa sin kommune.

Det er avslutningsvis lagt inn kommentarer fra enkelte av informantene om en sterkere strategisk
styring, mer klyngefokus og at det er for mye fokus pa aktivitet i Askim og Eidsberg.
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7. Oppsummering

7.1 Oppsummert om utfordringene

| de statistiske analysene har vi vist en rekke utfordringer og muligheter i regionen. De viktigste
trekkene er oppsummert under.

Andelen unge innbyggere i forhold til eldre er svak.

Andelen innbyggere med hgyere utdanning og fagbrev er svak.

Det er fa nyetableringer — og det blir viktig & holde pa eksisterende bedrifter.

Det er lav andel privat sysselsetting — regionen bgr rette fokus mot gode rammevilkar for

bedrifter med privat sysselsetting

Det er en hgy andel ufgre.

e Utviklingen viser at Indre Jstfold gar fra & veere et arbeidsmarked til et boligmarked —
dette kan gi positive synergier, og det er viktig a ta ut potensialet for neeringsvekst.

e Neeringskategorier som er arealkrevende (den kategorien som er definert som flyttbar
produksjon i denne analysen) har hatt en positiv utvikling. Det kan utlgses flere bedrifter
innen samme kategori.

e Regional tjenesteyting har hatt en positiv utvikling. Regional tjenesteyting star for nesten
50 prosent av regionens verdiskaping og naeringen er mer enn doblet siste tiarsperiode.
Dette er husholdningsrettet virksomhet som blant annet falger av gkning i boligmarkedet,
befolkningsvekst og av gkt tetthet (urbanisering).

e Det har veert en liten vekst innen naeringer som finans, teknologi, transport og IKT. Det er
et positivt utviklingstrekk i trad med nasjonal utvikling.

e Det var en positiv utvikling i verdiskapingen sett under ett frem til 2012. | arene etterpa
har det veert starre utfordringer noe som ogsé kjennetegner utviklingen i landet.

e Flyttbar produksjon ligger noksa jevnt mellom Eidsberg og Askim, men ogsa Spydeberg
har hgy sysselsettingsandel innen flyttbar produksjon

e Innen ressursbasert produksjon er det Askim som har den aller hgyeste sysselsettingen,
med Rakkestad og Marker Eidsberg fglger deretter.

e Askim og Eidsberg har begge hay varehandelsomsetning. Deretter fglger Spydeberg.

o Omsetningen i varehandelen gar ned og regionen taper markedsandeler

o Eidsberg har hgy omsetning inne byggevarer , jernvarer og innbo

o Askim har en sterk posisjon innen utvalgsvarer

7.2 Mulige utviklingsretninger

| denne analysen har vi lagt vekt pa strategiske muligheter som kan spisses i forhold til
eksisterende strategisk naeringsplan. Analysen avdekker at det er en ulempe med stor spredning
av virksomheter og at det med fordel kan arbeides mot mer samlokalisering av likeartet
virksomhet og klyngedannelser. De virksomheter som ikke er samlokalisert fortsetter som far,
men kan pa sikt tenkes & fglge klyngene den dagen de trenger nye lokaler. Pa sikt kan det
imidlertid vise seg at de ma inn i nye lokaler og da vil de trekke mot de strategisk riktigste
omradene. De bedrifter som ikke er samlokalisert kan likevel dra nytte av samarbeid, gjennom
markedsfgring, profilering eller utveksling av kunnskap gjennom neeringsnettverk. Samarbeid gir
god effekt, ogsa blant konkurrenter. Det betyr at de strategiske retninger som er trukket opp i
denne analysen krever en talmodig og langsiktig plan.

Det er gjort noen sentrale funn som hovedtrekk i analysen. De er listet opp under.

Tydelig differensiert naeringsstruktur i regionen
Ressursbasert naering i ytre kommuner

Boligmarked i vekst i kommunene i kortest avstand fra Oslo
Svake vekst fra naering som er koplet mot befolkning
Regionen tar i mot naering som presses ut av Oslo
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e Stor geografisk spredning i naeringslokalisering i regionen, men likevel en viss
samlokalisering av likeartet naering
Askim sentrum har potensial som motor for regionen
Mysen har et strategisk fortrinn for plasskrevende varehandel
Stort omfang av smabedrifter er spredt over hele regionen
Regionen taper markedsandeler innen varehandelen

Indre Qstfold er en funksjonell region, men en pulverisering, oppsplitting eller intern konkurranse
kan gdelegge de strategiske fortrinnene som ligger i denne funksjonaliteten. Samarbeid,
samlokalisering, arealeffektivisering og effektiv infrastruktur er viktig. Like viktig er tetthet og
kompakt byutvikling.

Indre Ostfold taper terreng i varehandel mot store handelskommuner utenfor regionen. For &
styrke egen posisjon kreves tydelige grep og samarbeid.

Flerkjernestruktur er en stor utfordring, dersom den ikke bygger pa en differensiert strategi.

7.3 Askim - regionens naringsmotor

Askims styrker og svakheter - muligheter og trusler

Askim bys styrker ligger i a ha et gateplan med tett struktur, togstasjon og en stor industritomt for
transformasjon i sentrum. Byrommet/bygulvet har urban karakter, men noe gjenstéar far kvaliteten
er god. For eksempel er farste etasje i byggene som vender mot gateplan mange steder lukket
og mangler vitalitet. Blant annet har kjgpesenteret en lukket fasade mot hovedgate, noe som ikke
bidrar positivt i gateplan.

Sekkelsten neeringsomrade ligger tett pad sentrum, noe som gir arealtilgang ved fortetting. Det
apner for naeringsvirksomhet i sentrums randsone, noe som bade kan svekke og styrke sentrum
avhengig av hvilke strategiske valg som gjgres. Omradet kan ogsa utvikles i konkurranse med
Brennemoen, noe som vil svekke begge omrader i konkurranse med tilbud utenfor regionen.

Askim by er regionens ledende handelssted for utvalgsvarer, shopping og detaljhandel. Samtidig
er Askim regionens viktigste arbeidsmarked.

Askims muligheter ligger i & videreutvikle den naeringsaktiviteten som eksisterer i kommunen og
som har tradisjoner her. Det er sveert viktig at de arealmessige rammebetingelsene fra fylket og
staten ikke hindrer at stedegen virksomhet finner alternative lokaliseringsmuligheter lokalt nar de
har behov for det. Arealplaner bgr ikke veere sa rigide at de hemmer en naeringsmessig styrke.
Det er ogsa viktig & samle all arealkrevende virksomhet pa ett sted, bidra til at denne
virksomheten ikke tar plass i byrommet samtidig som den ikke flyttes for langt ut fra sentrum.

Byhandel og shopping er godt forankret i Askim og kommunen har en stor mulighet i at
kjgpesenteret ligger i sentrum og bidrar til god vitalitet og sirkulasjon i gateplan mot torget. Men
med opprusting langs de gvrige fasadene i kjgpesenteret med mer utadrettet virksomhet mot
gateplan vil senteret kunne styrke sentrum ytterligere. Parkeringsplassen kunne kanskje hatt en
bedre lokalisering, men med gkt arealpress vil den mest sannsynlig tvinges ned i kjeller.

De nye arealkrevende handelskonseptene er allerede etablert i Askim. Kommunen bar
arbeide malrettet mot & utvikle Vikingtomta for den varehandelen som ikke skal ligge i gateplan
ettersom byggene de er lokalisert i er store (og fabrikkliknende) og som regel har begrenset
fasadeflate mot gateplan. | en videre utvikling av omradet bgr fokus rettes mot likeartet
bygningsmasse med en helhetlig og arealeffektiv profil p4 omradet.
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Andre handelsnaringer som allerede er lokalisert i Askim bar i stgrre grad samlokaliseres.
Sekkelsten bgr kunne utvikles som omrade for begrenset tematisert plasskrevende virksomhet.
Motor, verksted og bil har en naeringsprofil i Askim, som kunne videreutvikles og samlokaliseres i
for eksempel Sekkelsten. Det er sveert viktig at det legges til rette for en differensiert strategi der
Sekkelsten og Brennemoen utfyller hverandre og ikke konkurrerer mot hverandre pa
temaomrader der det er stor konkurranse. Der etterspgrselen forventes & vokse mye kan
konkurranse veere positivt.

Det bar arbeides mot en lokaliseringsstrategi der likeartete naeringer samlokaliseres med sikte pa
& utvikle nzerings- og bransjeklynger. Det er stor konkurranse fra Ski, As, Vestby, Oslo m.fl og
denne konkurransen vil Indre @stfold tape dersom det ikke legges en god strategi for utvikling. A
spre like neeringer ut over flere kommuner er normalt ingen god strategi. Det gir gkt konkurranse
og lavere omsetning. Samlokalisering gir flere naeringsmessige synergier.

Kontor- og kompetansearbeidsplasser bgr ikke etableres pa Sekkelsten. Det er viktig for den
lokale naeringsutviklingen at mest mulig av denne virksomheten samlokaliseres i Askim sentrum
og ikke spres over hele regionen. Ifglge vare analyser ser det ut som om disse er spredt ut over
hele regionen i dag. All erfaring tilsier at disse bar samlokaliseres i bysentrum, og aller helst tett
ved togstasjonen. Her har Askim en god mulighet til & veere regionens motor.

Handelsted for utvalgsvarer, offentlig administrasjon og kontorbedrifter

Askim er regionens naeringsmotor, selv om neeringslivet er spredt over hele regionen. Askims
styrker er offentlig administrasjon, kontor- og kunnskapsbedrifter og kundeintensiv handel. Askim
bgr videreutvikles som regionens naeringsmotor for utvalgsvarer, kontorarbeidsplasser og
offentlig administrasjon lokalisert i sentrum.

Sentrums- og stasjonsomradet et viktig utviklingsomrade

For & videreutvikle Askim som regional naeringsmotor, bgr det arbeides strategisk for at
regionsenteret ogsa skal utvikles som kunnskapssenter. Kunnskapsbedriftene har storre
potensial for utvikling dersom mange bedrifter/hoder er samlokalisert i samme omrade. De har
ogsa et starre potensial om de lokaliseres i bysentrum ved kollektivt knutepunkt. Erfaringsmessig
gir dette gode synergier. Ut fra var statistikk kan det se ut som om disse arbeidsplassene er
spredt over store omrader, og det gir ikke de samme fordeler/synergier som man oppnar med
samlokalisering i bysentrum. Den strategisk viktigste lokaliseringen er rundt
kollektivknutepunktet. Jernbane er et viktig fremkomstmiddel og omradet rundt jernbanen ber
ikke bare utvikles til boliger, men ogsa til klyngedannelse med kontor- og kompetansebedrifter.

Utfordringen er spredning regionalt og spredning til arealer i sentrumskjernens randsone. Derfor
bar Sekkelsten ikke utvikles videre for kontorarbeidsplasser.

Vikingtomta et sterkt fortrinn for den nye arealkrevende handelsvirksomheten

Vikingtomta er en av Askims viktigste styrker i utviklingen av Askim som handelssenter. Med en
stadig gkende andel arealkrevende handelskonsepter som ofte lokaliseres i avlastningsomrader
for handel, er denne tomta er viktig fortrinn og en god mulighet til & samlokalisere denne med
handelsvirksomheten i sentrum, men samtidig ikke slik at den @delegger bygulvet med sine
lukkede fasader.

Vikingtomta kan pa sikt utvikles mer arealeffektivt, mer attraktivt og bgr tilrettelegges for nye
handelskategorier.

Sekkelsten har god beligghet tett pa bysentrum

Brennemoen er definert som avlastningssenter for plasskrevende varer i Indre Jstfold. Askim
som regionsenter har ikke hatt et tilsvarende omrade. Askim har mistet flere av sine store og
tradisjonelle bedrifter p4 grunn av manglende arealer for arealkrevende handelsvirksomhet.
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Askim bgr ikke miste flere bedrifter. Sekkelsten bgr primeert utvikles mot virksomheter som lager,
verksted, logistikk eller produksjon. Slike virksomheter bgr imidlertid kunne kombineres tematisk
med handel innen et begrenset antall vareslag som i fylkesplanen er definert som plasskrevende,
Det er viktig & unngd at et slikt handelstilbud konkurrerer med tilbudet pa Brennemoen i
konkurranseutsatte bransjer. Bygg og bolig sammen med bil og motor er aktuelle tema fordi det
er bransjer som fglger befolkningsvekst og boligbygging som det forventes gkning innenfor i
arene som kommer. Men det utfordrer fylkesplanen "@stfold mot 2050” i forhold til bolig, bil og
motor. Bygg er allerede etablert og godkjent i omradet.

Fordelingen bar veere utvalgsvarer i sentrum, de nye arealkrevende konseptene pa Viking-tomta
og ett til to store plasskrevende konsepter pa Sekkelsten som kombineres med service,
tienesteyting og handel slik at de fremstar som tematiske klynger, for eksempel motor og
verksted eller bygg, anlegg, byggenaering og handverk.

Det er viktig at det ikke bygges opp til konkurranse mellom Sekkelsten og Brennemoen. De bar i
stedet utvikle hver sine strategiske fortrinn gjennom et interkommunalt planarbeid og samarbeid
slik at regionen samlet sett star sterkt. Dersom Askim og Eidsberg i fellesskap kan bli enige om
hvilke bransjeklynger som kan etableres pa de to omradene, uten at de overlapper, vil regionen
som handelssted fremstd med styrke og konkurransekraft. Regionen taper markedsandeler innen
varehandel og ’splitt og hersk” gir sjelden et godt resultat. Det gir i stedet fortrinn for
konkurrentene i nabokommunene og disse er sterke nok som de er.

Ettersom Eidsberg allerede har en sterk posisjon innen bredt vareutvalg og plasskrevende varer,
bgr disse varekonseptene kunne videreutvikles i en handelsmessig klyngedannelse i Eidsberg pa
Brennemoen. (Dette kommer vi tilbake til under omtalen av Eidsberg).

Askim har sin regionale styrke innen motor og flyttbar produksjon. Motorkjaretgy er definert som
plasskrevende vare. Men motorkjgretgy ber ikke lokaliseres sammen med plantesentre og annen
handel. Motor, verksted og rekvisita bar heller samlokaliseres i en neeringsmessig klynge for
ulike virksomheter men samme bransje. Det gir heller ingen konkurranse mot Brennemoen.

7.4 Eidsberg og Mysen — vindu mot E18 — plasskrevende handel
— og urbant bymiljo

Brennemoen

Brennemoens szerlige kvaliteter er store arealer i en kompakt struktur som bidrar til lite spredning
og synlighet fra E18. Brennemoen har planstatus som avlastningssenter for plasskrevende varer
i fylkesdelplanen. Dette har gitt Eidsberg og Mysen en posisjon som ser ut til & vaere godt
ivaretatt. Ut fra var analyse har Eidsberg er god posisjon innen plasskrevende varer. Dette er et
strategisk fortrinn som bgr videreutvikles og styrkes. Det er ingen grunn til & ha to likeartede
avlastningssentre i Eidsberg og Askim.

| en videre utvikling av Brennemoen bgr det tilstrebes & utvikle god logistikk, arealeffektivitet og
visuelt attraktive handelsbygg. Bygg gjerne sammenhengende bygningsmasse med felles
fasade. Avlastningssentre som er markedsledende har samlokalisert forretninger som kan utvikle
markedsmessige synergier. Dette gjgres ved & samlokalisere likeartet husholdningsrelatert
virksomhet. Legg vekt pa god synlighet fra E 18. Det vil fungere som utstillingsvindu for Eidsberg
som kommune og hele Indre Jstfold som region. Serg for gode forbindelser til Mysen sentrum.

Som papekt over er det viktig at det ikke oppstar for stor konkurranse mellom Sekkelsten og
Brennemoen. De to omradene bgr utvikle hver sine strategiske fortrinn slik at regionen samlet
sett star sterkt. Fordi Eidsberg allerede har en sterk markedsposisjon innen plasskrevende varer,
bgr disse varekonseptene utvikles i en handelsmessig klyngedannelse pa Brennemoen.
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Eidsbergs fortrinn er en sterk posisjon innen husholdning, innbo, jernvarer og byggevarer. |
tillegg har kommunen en posisjon innen ferie og fritid. Det ber veere mulig & utvikle disse
strategiske fortrinnene gjennom samlokalisering av likeartet virksomhet i klyngedannelser. Dette
gir normalt best naeringsmessig effekt.

Det er vanskelig & utvikle naeringsliv gjennom planlegging, men dersom samarbeidet er godt og
vilien til & ta opp konkurransen mot aktgrene lenger vest, er det all grunn til & forvente at
handelslekkasje ut av regionen unngas.

Det er viktig & skille mellom produksjon, lager og logistikk mot handel og kundeorientert
virksomhet. Desto hgyere kvalitet det er p& bygninger og arealer ved Brennemoen, desto mer
attraktive blir de i markedet. Det er saerlig viktig & ikke spre bygg ut over hele omradet. Felles
parkering og inngangsdgrer i ikke for stor avstand er viktig. Modell kan veere de nye byggene pa
Vingtomta i Rygge/Moss.

Det er viktig & veere klar over de store nye arealkrevende konseptene som er pa vei inn i
markedet. Disse bar kunne samlokaliseres med plasskrevende virksomhet pd Brennemoen, men
ogsa pa Morenen og Vikingtomta i Askim. Forretningene egner seg ikke i sentrum fordi de har
lukket fasade mot gateplan. Konseptene selger prisgunstige varer som konkurrerer mot
netthandel og handel lokalisert sentrumseksternt.

Netthandel krever lagervirksomhet. Slik virksomhet kan med fordel lokaliseres langs E 18.

Med lokalisering langs E18 er det naturlig & planlegge for hotell og veiservice i omradet. Det er
likevel viktig at hotellet har bedrifter som egner seg som nabo til hotellet. Den visuelle kvaliteten
bgr holdes pé et riktig niva.

De nye handelskonseptene gjar det stadig vanskeligere & avgrense handel for plasskrevende
varer i avlastningsomradene. Markedsmessig er det fordel med samlokalisering, men de
konseptene som er egnet for sentrumslokalisering bar ligge i sentrum. | avlastningsomrader bgr
tilbudet av servering begrenses. Malet bar vaere at servering skal skje i sentrum.

Mysen sentrum

Boliger i sentrum, urban tetthet, service og tjenesteyting og hyggehandel er kritiske
suksessfaktorer for en videre utvikling av Mysen sentrum. Det er viktig & samle all
kontorvirksomhet, offentlig virksomhet og kompetansearbeidsplasser sammen med skole og
utdanning i sentrum og unnga lokalisering av denne type virksomhet utenfor sentrum eller i
sentrums randsone. Det er positivt av kommuneadministrasjonen ligger lokalisert i sentrum i et
omrade med hay visuell kvalitet. Denne kvaliteten ber viderefgres/opprettholdes i sentrum og
bidra til utvikling av en attraktiv smaby. Sméabypreget bar veere tydelig og synlig i Mysen.

7.5 Oslos randsone - boligmarked og husholdningsbaserte
naringer

Boligmarkedet gir et stort regionalt fortrinn

Boligmarkedets utbredelse rundt Oslo gir et sterkt regionalt fortrinn. Dette ser vi rundt hele
Osloregionen. Utfordringen for Indre Jstfold er at regionsenteret ligger i motsatt retning. Det blir
en viktig strategi & utvikle en sentrumsattraktivitet i Askim sentrum, som gjer at alle kommuner i
regionen har tilhgrighet til sitt regionsenter og ikke i stedet trekker mot As og Ski.

Det ligger en utfordring i at boligveksten kan generere handelsutvikling lokalt som konkurrerer
med tilbudet i Askim og Mysen. Derfor er det enda viktigere at de to byene utvikles slik at de
utfyller hverandre. Enhver konkurranse vil etter all sannsynlighet svekke regionens posisjon som
handelssted.
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Rett fokus mot de husholdningsrelaterte naringene

Boligmarkedet apner for neeringsutvikling for hjemmebaserte tjenester. Det er viktig & ikke rette
all fokus mot arbeidsplasser i eksportrettet virksomhet, men samtidig se hvilke muligheter
boligmarkedet gir for helserelaterte tjenester, besgksindustri, opplevelsesneeringer, service og
tienesteyting. Det er viktig med eksportnaeringer, men det skjer en sterk vekst i de
husholdningsbaserte tjenestene. Som vist tidligere er over 70 prosent av naeringsvirksomheten i
norske kommuner rettet mot egne innbyggere.

7.6 | grenseland - reiseliv og landbruk

De indre deler av Indre stfold star overfor utfordringer pa flere plan, herunder
alderssammensetningen. Styrken ligger i ressursgrunnlaget. Dette gir muligheter knyttet til
hovedstadsregionen og veksten som skjer der, hvor stikkord er matproduksjon og kortreist, fersk
mat, gkologisk og spesialprodukter og besgksnaeringene.

Desto lenger ut fra Oslo en kommer, desto mer krevende vil det vaere & utvikle naering. Dette
gjelder ogsa flyttbar produksjon.

Utviklingen av E18 vil alltid representere et fortrinn, men fokus bgr rettes mot utvikling av
naeringsmiljger og klynger i Askim og Mysen. Dersom man lykkes med det vil det gi synergier i
ytre omrader pa sikt.

7.7 Rakkestad og Skiptvedt — lokaliseringsmessig utfordrende

Der de andre delomradene i regionen har sine fortrinn, er det faerre store fortrinn for de to
kommunene lengst sgr. En viderefaring av eksisterende virksomhet, fokus pa landbruk og
videreutvikling av landbruksbaserte produkter i tilknytning til markedet i Osloregionen kan bli
stadig viktigere.

7.8 Andre naringsomrader — sammen star man sterkere

Foruten Brennemoen og Sekkelsten er Lgvestad/Knapstad prioritert som regionalt
neeringsomrade i fylkesplanen. Ramstad og Levestad/Myrer skog er naeringsomrader med et
solid nzeringsmiljg. Virksomheter i regionen er i stor grad samlokalisert p4 naeringsomrader og
det er grunn til & forvente en gkt ettersparsel etter lokaler for virksomheter nar ny E18 er pa
plass. Det bgr arbeides interkommunalt for & ikke spre virksomhetene mer men arbeide for
samlokalisering pa de prioriterte omradene. Alle neeringsomrader i regionen bgr rette fokus mot
samlokalisering av likeartet virksomhet. Det gjelder ogsa Sletta og Rudskogen. Det forventes en
okt fokus pa effektiv logistikk i arene som kommer og da er samlokalisering i starre
naeringsomrader viktig. Det gir ogsa grunnlag for bedre infrastruktur og bedre tilrettelegging fra
offentlig sektor.

7.9 Arealmessige prioriteringer

| dette avsnittet trekker vi opp forslag til arealmessige utvikling for naeringsvirksomhet i regionen.

| de kommunene der boligmarkedet er i vekst, bar nye boligomrader utvikles i kort avstand fra
kollektive transportmidler. Boligomradene bgr utvikles med mal om a veere attraktive for unge
innbyggere. Boligene bgr utvikles i god standard for & unngad av innbyggere med sosiale
utfordringer som kan gke helse- og omsorgsbudsjettet.

Neeringsutvikling i form av husholdningsrettete tjenester bgr inn i kommunesentrum og stimulere
til urban utvikling der.

60 Vista Analyse



Regional nzerings-, handels og lokaliseringsanalyse for Indre Jstfold

| Askim by bgr arealer rundt tog/busstasjon reguleres til naeringsformal med méal om & utvikle
kontorarbeidsplasser i dette omradet. Kommunen anbefales a veere offensiv pa a trekke all
kontorvirksomhet til sentrum. Service og tjenesteyting kan ligge i farste etasje, men det kan ogséa
veere resepsjon, kantine eller mgterom i forste etasje. Malet skal veere at det blir attraktive
gaterom og ikke en lukket fasade. Pa Vikingtomta bgr det utvikles for handel i de mellomstore
konseptene pa fra 800-3000m°. Sekkelsten bar videreutvikles som bransjesenter for lager,
produksjon, logistikk og tilhgrende handel innen prioriterte tema ut fra et omforent strategisk valg.

I Mysen sentrum bgr byen utvikles som en attraktiv bolig- og handelsby med smabypreg,
attraktive grentomrader og synliggjering av eksisterende attraktiv bygningsmasse. Mysen
sentrum utvikles for service, handel og tjenesteyting. Konsumet endres mot gkt kjgp av service
og tjenesteyting fremfor varer. Dette er viktig for smabyene. Pa detaljniva i sentrumsplanen bar
gatehjgrnene ha spesiell fokus og her er det spesielt viktig med utadrettet virksomhet. Bank,
eiendom og forsikring bgr ikke ligge pa gatehjernet selv om de betaler mer. Servering er det
beste her. Brennemoen utvikles etter differensiert arealbruk der hotell mv samlokaliseres med
publikumsrettet virksomhet, mens andre arealer kan utvikles eksponert mot E18. Parkeringsareal
bgr tilrettelegges felles for flere tilbud, gjerne etter modell fra Vingtomta i Rygge/Moss. Morenen
handelssenter bgr kunne videreutvikles for ulike handelskonsepter som ikke egner seg i et
kompakt sentrum.

For eksisterende naeringsliv er det viktig & ha en god dialog med eiere med mal om til enhver tid
sgrge for at viktige lokaliseringspreferanser er innfridd.

Det er viktig & bidra til utvikling ved kollektive knutepunkt/jernbanestasjon.

7.10 Strategisk samarbeid

Naringsnettverk

Kommuner og regionrad bgr arbeide malrettet med utvikling av naeringsnettverk innen et utvalg
prioriterte naeringer. Gjennom neeringsnettverk kan det utvikles samarbeid om prioritering av
infrastruktur, transport og marked. Indre Ostfold ligger s& neer Oslo at det ligger positive
synergier i omradet, samtidig som det ligger sa langt ute i randsonen at det er stor konkurranse
med andre kommuner om bolig- og arbeidsmarked.

Det anbefales a prioritere arbeid innen 3-5 strategiske satsingsomrader for neeringsutvikling og
utvikle samarbeid og samlokalisering for disse. Det kan virke fornuftig & prioritere nettverk innen
varehandel, lager, kompetansebedrifter, produksjon og reiseliv. Men nettverk skal ikke patvinges,
det skal stimuleres til og deretter skal initiativet tas fra naeringene selv.

Neeringsnettverkene kan eksempelvis ha nzert samarbeid med Indre Jstfold Utvikling.

Interkommunal naeringsplan

Regionen har sin styrke i & ha en godt strukturert strategisk nazeringsplan. Men det er mange
satsingsomrader og i neste revidering kan det arbeides mer malrettet mot sterkere fokus og
sterkere prioriteringer. Naeringsplanarbeidet er ogsa et godt utgangspunkt for & skaffe til veie et
godt statistisk grunnlag. Dette grunnlaget kan gjerne suppleres med intervjuundersgkelser i
bedriftene slik at nzeringslivets behov kommer tydelig fram. | en ny naeringsplan/arealplan kan
det med fordel benyttes NACE-koder og retningslinjer for bruksareal for handel slik det er gjort i
andre regionale planer (f eks Grenlandsmodellen).

Arealmessige prioriteringer

Regionen har god tilgang pa prisgunstig areal. Da er det lett & spre aktiviteten for mye. De
strategiske fortrinnene som ligger i areal som er eksponert mot E18 kan svekkes dersom det
utvikles for mange naeringsomrader og dersom bransjene ikke samlokaliseres. Det er mulig a
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bruke NACE-koder som grunnlag i arealplaner/reguleringsplaner. Disse ma samstemmes mot
fylkets strategier, men fylkene har i dag ingen krav fra departementet pa a spesifisere vareslag
innen varehandel i dag. Dette kan bestemmes lokalt. Regionen bgr arbeide for lokal styringsrett.

Gode planmessige rammebetingelser for naringslivet

Det er viktig & arbeide for effektive planprosesser for & trekke neeringsakterer til regionen. Med
godt regionalt samarbeid bar fylket overlate til de regionale fora & foreta strategiske valg som
styrker den enkelte region. Fylket kan eksempelvis kreve regionale planer som grunnlag for
arealmessige prioriteringer i stedet for kommunale planer. Med kommunesammenslaing vil
denne problemstillingen endres.

Effektiv planprosess

Neeringsaktarers villighet til & lokalisere seg i hovedstadens randsone styres av blant annet lokal
vilje til samarbeid og effektiv planprosess. God dialog med bade eksisterende og mulig nye
bedrifter bgr gis hgy prioritet.

Infrastruktur

Tilrettelegging av infrastruktur er kostbart for kommunene og det bgr derfor gjgres gode
prioriteringer slik at den infrastrukturen som skaper vekst i privat sektor prioriteres. Dette gjores i
dialog med neeringsnettverkene som bgr kunne bidra med prioriterte forslag. Dette er seerlig
viktig innen besgksnaeringene.
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Vedlegg A — Regnskapsdata

Som en del av arbeidet vi analysert regnskapsstatistikk for bedrifter lokalisert i Indre Qstfold.
Denne statistikken har gitt oss mulighet til & studere bedriftenes regnskapsmessige utvikling fra
2005 til 2014. Dataene er hentet fra Brenngysundregisteret, Statistisk sentralbyrd og PROFF™
Forvalt.

Variabelbeskrivelse av regnskapsdataene:

e Organisasjonsnummer. Seeregen nisifret kode som identifiserer foretak, bedrifter og
organisasjoner. Antall ansatte (N). Som ansatte regnes alle innmeldte ansatte
(lennstagere) som jobber mer enn fem timer per uke i lgpet av det innevaerende ar.

o Driftsinntekter(l). Driftsinntekter er virksomhetenes inntekter fra drift i lgpet av
inneveerende ar. Driftsinntekter er ordinere inntekter utenom de finansielle.
Driftsinntektene bestar av salgsinntekter og andre driftsinntekter.

e Driftsresultat (R). Driftsresultatet fremkommer som differansen mellom driftsinntekter og
driftskostnader (K) per 31. desember det inneveerende &r. Driftskostnader er ordinzere
kostnader utenom de finansielle. Driftskostnadene omfatter varekostnader, endringer i
beholdning av varer, Ignnskostnader, avskrivninger pa varige driftsmidler og immaterielle
eiendeler, nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler, samt annen
driftskostnad.

o Lgnnskostnader (W). Lannskostnader er virksomhetenes kostnader til Ignn, pensjon og
trygd i lapet av det innevaerende ar.

o Verdiskaping (V). Er definert som Ignnskostnader pluss driftsresultat og avskrivinger.
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Vedlegg B — Dokumentasjon av Osaker-inndelingen

Osaker-inndleingen deler naeringene inn i falgende seks hovedkategorier:

e Kunnskapsbedrifter

e Ressursbasert produksjon
e Flyttbar produksjon
e Kundeintensiv handel og service
e Arealintensiv handel og service
e Offentlig forvaltning og tjenester

Disse kategoriene gar pa tvers av hovedkategoriene i NACE-inndelingen til SSB for bedre &
ivareta variasjoner i kompetanse, lokalisering og arealbruk. | det fglgende gis en definisjon av
de ulike kategoriene. Basert pa at vi ikke har tilgang pa regnskapsdata for offentlig
virksomhet ser vi bort fra den kategorien.

Kunnskapsbedrifter

Det er stor etterspgrsel etter kompetanse i Osloregionen, og mange store
kompetansearbeidsplasser samler seg i regionen. Dette er arbeidsintensive arbeidsplasser
som samlokaliseres og/eller som lokaliseres sentralt i eller ved Oslo. Disse etterspoar
arbeidskraft med hgy kompetanse. Gjennomsnittsinntekten er relativt hgy, og denne
arbeidskraften har typisk bosatt seg i vestlige omrader. Kunnskaps-bedriftene er lite
arealkrevende og dermed egnet i bysentrum. Eksempler pa bransjer og nzeringer er
oljerelatert virksomhet, ingenigrfaglige miljger, forskningsmiljger og radgivningsmiljger.

Ressursbasert produksjon

| denne kategorien inngar produksjonsbedrifter som er avhengig av & veere lokalisert ved
ressursene, det vil si naturressurser eller logistikk-knutepunkt som havner, godsterminaler eller
flyplasser. Dette er virksomhet det er vanskelig a flytte. Kategorien er interessant i et
arealbruksperspektiv fordi den synliggjer hvilke arbeidsplasser som er lite fleksible og lite
flyttbare. | denne kategorien inngar for eksempel transportselskap og landbruksrelatert
virksomhet med store produksjonskvantum, flyplassrelatert virksomhet og havneavhengig
virksomhet.

Flyttbar produksjon

Produksjonsbedrifter og lagervirksomhet legger beslag pa stadig stgrre areal i omrader rundt
Oslo, og nye arealer tas i bruk. Virksomheter trekker ut i landbruks-, natur- og friluftslivsomrader
rundt byene som fglge av lavere arealkostnader eller bedre tilgjengelighet til hovedveinettet.
Dette er en relativt fleksibel nzeringskategori med hensyn til lokalitet. Neaeringer i denne
kategorien er typisk falsomme for tomtepriser og infrastruktur og dermed fglsomme for framtidig
arealbrukspolitikk. Eksempler pa bransjer er arealintensive produksjonsbedrifter som ikke er
avhengig av stedsspesifikk ressurstiigang, entreprengrer/anlegg, engros/lager, verksted,
budsentraler og handverksbedrifter.

Handel og service — kundeintensiv

Publikumsrettet virksomhet innen handel og service er definert som egen
kategori. Lokaliseringspreferansene har typisk veert naer boligomrader, arbeidsplasser eller
transportarer. Omrader som er lett tilgjengelig med privatbil har veert seerlig attraktive, men
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handelen i bysentrum har ogsa hatt en vekst de senere &r. Politiske fgringer har sgkt a bidra til at
virksomheter i stgrre grad legges ved kollektive transportarer. Eksempler er utvalgsvarer,
kjgpesentre og ulike tjenester rettet mot publikum. Plasskrevende virksomhet som salg av
motorkjaretgy, trelast mv faller ikke under denne kategorien.

Handel og service - arealkrevende

Spesifikke politiske retningslinjer er lagt for arealkrevende virksomheter innen handel og service i
egen rikspolitisk bestemmelse fra Miljgverndepartementet. Lave arealpriser og tilgang til kunder
gjennom transportarer (biltransport) er viktige for lokaliseringsvalgene for arealkrevende handel-
og servicenaringer. Kategorien er likevel fleksibel mht lokalisering. Eksponering kan vaere viktig.
Bransjene ligger ikke ngdvendigvis sentrumsnaert, og er ofte samlokalisert med lignende
virksomheter. Eksempler pa slike omrader finner vi ved Furuset/Alna/Ulven, Vestby,
Skedsmo/E6. Eksempler pa bransjer i denne kategorien er hagesentre, salg av motorkjgretay,
trelast, landbruksmaskiner, mgbler og bater.
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Vedlegg C Databaser

Vista Analyses kommunebarometer

Vista Analyse gjennomfgrer en arlig rangering av norske kommuners og regioners attraktivitet og
vekstkraft for naeringsutvikling. Dette arbeidet er utviklet til en database med tidsseriedata fra
2008 til 2014 for alle landets kommuner. Databasen bestar av 22 indikatorer knyttet til
arbeidsmarked, demografi, kompetanse, lokal attraktivitet og kommunegkonomi. Indikatorene
bygger pa data fra SSB (herunder noen spesial-bestillinger) og NAV. | tillegg for tall for enkelte
kommuner er kommunene delt inn i 77 regioner. Regioninndelingen er tilpasset dette prosjektet
og vi har sammenliknet regionen med andre regioner det er naturlig & sammenlikne med.
Databasen er benyttet som grunnlag for & analysere kommunes eller regions styrker og
svakheter knyttet til naeringsutvikling og vekst. Det gir verdifull informasjon om kommunene og
regionens status i forhold til sitt omland og nasjonalt. Vi har ogsa sett pa utviklingen over tid. Vi
har blant annet sammenlignet sammensetningen av arbeidskraften med hensyn til alder og
kompetanse og demografisk utvikling pa tvers av kommunene i regionen, og i forhold til
gjennomsnittet for regioner og for landet.

Vistavare — database for varehandel og senterstruktur:

Sentralstedsteorien (husholdningsrettet service) forklarer hvordan byers relative stgrrelse utvikles
etter et hierarkisk manster (i romlig fordeling) som fglge av handel og tjenesteyting over tid.
Teorien er lite brukt i dag, men dagens handelsregioner er fortsatt naert relatert til denne teorien.
Handelstilbudet har de siste tiarene utviklet seg i form av agglomerasjoner (samlokaliserte
neeringsklynger) tilpasset marked og handleatferd. Samtidig kan utvikling av bedre handelstilbud i
mindre byer/kommuner styrke deres utviklingspotensial. VistaVare er et verktgy som bygger pa
varehandelsomsetning pa kommuneniva (og bydelsniva i sterre byer). Statistikkgrunnlaget er
innkjopt fra Statistisk Sentralbyra etter NACE-koder pa femsifferniva etter kommune. Databasen
viser handelslekkasje og —import, beregner dekningsgrader og beskriver status pa overordnet
niva etter 6 handelskategorier samt detaljert oversikt ned til enkelte vareslag. Databasen er
oppdateres arlig og gar tilbake til 2000, og er prisjustert.

Dette verktayet vil brukes til & avdekke regionale fortrinn og utfordringer. Verktgyet identifiserer
elementer i sentralitet og regional interaksjon, handleatferd og konseptuelle endringer over tid.
Den viser nivatilhgrighet og sentralitet med utgangspunkt i handel. Verktgyet avdekker
terskelverdier og funksjonelle sammenhenger.

Kjopesenterregisteret
Vi benytter ogsa statistikk for kjgpesentre. Her henter vi data fra Kjgpesenterregisteret Andhgy.
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Vedlegg D Sperreundersgkelse - bedriftsledere

Sperreundersgkelse naringsutvikling og arealbruk i Indre @stfold

Takk for at du tar deg tid til pa svare pa denne spgrreundersgkelsen. Ved utfyllingen vil du kunne oppleve at
enkelte sparsmal og svaralternativer ikke passer helt med din bedrifts situasjon. Vi ber deg da svare sa godt
du kan ved a velge svaralternativer som ligger naermest din egen oppfatning. Du kan ogsa gi kommentarer
og ekstra informasjon helt til slutt i skjemaet.

Anslatt tid for & gjennomfare sparreundersakelsen er 10 minutter. Lykke til!

1. Hva er bedriften du representerer sitt navn?

2. Hvilken bransje tilhgrer bedriften?

3. I hvilken kommune i Indre @stfold er bedriften (du representerer) lokalisert?

(Oppgi gjerne flere svar)

a Aremark
a Marker
a Remskog

a Trogstad
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(] Spydeberg

(] Askim
(] Eidsberg
a Skiptvet

a Rakkestad

a Hobgl

Q Ja-Gatil6

Q Nei
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9. Har deres bedrift veert i kontakt med kommunen i forbindelse med arealplaner eller
utbyggingsplaner for deres bedrift siste 5 ar?

(Oppgi kun ett svar)

a Ja
a Nei
a Vet ikke

10. Om bedriftens planmessige utfordringer og muligheter. Med planmessig menes for eksempel
regulering, omregulering, godkjenninger i regi av kommune, fylkeskommune eller statlig etat. Velg
kun ett av felgende svaralternativer:

(Oppgi kun ett svar)
a Bedriften har ingen utfordringer knyttet til arealplaner eller andre planer pa navaerende tidspunkt

Bedriften har eller kan forvente planmessige utfordringer pd kommunalt niva ila. de naermeste 1-

Q
3ar

a Bedriften har eller kan forvente planmessige utfordringer pa fylkeskommunalt niva ila. de
naermeste 1-3 ar

a Bedriften har eller kan forvente planmessige utfordringer pa bade kommunalt og

fylkeskommunalt niva ila. de nsermeste 1-3 ar

Annet - spesifiser her:

11. Har bedriften du representerer hatt besgk av ordferer eller politikere siste aret?

(Oppgi kun ett svar)

a Ja

Q Nei - Ga til 13
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Q Vet ikke - Ga til 14

Q Vet ikke

a @kte lennskostnader

(] Jkte transportkostnader

a @kt konkurranse

(] Bedriften er lokalisert for langt unna kundene

a Arealknapphet

a Darlig tilrettelegging fra kommunens side

(] Logistikkmessige utfordringer
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a

Dagens lokalisering er ikke fremtidsrettet

Annet - spesifiser her:

15. Hva er de viktigste lokaliseringspreferansene for din bedrift? (Velg alle relevante
svaralternativer)

(Oppgi gjerne flere svar)

a

a

Profilering og synliggjering langs E18

Samlokalisering med andre likeartede bedrifter (klynger)

Fleksibilitet mht. areal (utbyggingsmuligheter - hayde og stgrrelse pa bygg)

Arealpriser

At bedriften er lokalisert nzer egen bolig

At bedriften er lokalisert neer markedet

A veere der vi alltid har vaert lokalisert

Naerhet til ravarer

Naerhet til arbeidskraft

Utvidelsesmuligheter for eksisterende virksomhet

Annet - spesifiser her:

16. | hvilken grad er du enig i felgende pastander? (Oppgi et svar per linje)

(Oppgi kun ett svar pr. spgrsmal)

Helt enig Ganske enig Litt enig Ikke enig

Vet ikkel/ikke
relevant
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Kommunen

bidrar med god

tilrettelegging a a a
for naeringslivet

i kommunen

Politisk ledelse

arbeider for

gode a a a
rammevilkar for

neeringslivet

Fylket er en

viktig regional

aktgr for a a a
neeringsutviklin

9

Min kommune

er et attraktivt

sted for a a a
neeringsutviklin

g

Jeg mener
Indre @stfold
far en positiv
neeringsutviklin
giarene
fremover

Askim bgr
vokse og bli
motor for
omlandet

Eiendomsskatt

har begrenset

innvirkning pa a a a
bedriftens

driftsresultat

Neaeringsarealer
ved E18 har
stor betydning
for regionen

Var bedrift er
lokalisert for a a a
langt fra Oslo
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Oslo er viktigste
arbeidsmarked
for bosatte i
Indre @stfold

Askim og
Eidsberg ma
samarbeide om
neaeringsutviklin
g og ikke
konkurrere

Like naeringer
bar a a a a
samlokaliseres

Regionen har
en tydelig a a a a
naeringsprofil

17. 1 hvilken grad er du enig i felgende pastander? (Oppgi et svar per linje)

(Oppgi kun ett svar pr. spgrsmal)

Helt enig Ganske enig Litt enig Ikke enig

Det er viktig a
utvikle
Brennemoen
som
handelssted for
regionen

Det er viktig a

utvikle

Sekkelsten som a a a a
handelssted for

regionen

18. Begrunn de to siste svarene dine:

Vet ikkel/ikke
relevant
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19. | hvilken grad er du enig i felgende pastander om varehandelen i regionen? (Oppgi et svar per
linje)

(Oppgi kun ett svar pr. spgrsmal)

Vet ikke/ikke

Helt eni Ganske eni Litt eni Ikke eni
9 9 9 9 relevant
Den stgrste
utfordringen er a a a a a
tilbudet i Ski
Den stgrste
utfordringen er a a a a a

tilbudet i Oslo

Den stgrste
utfordringen er a a a a a
grensehandelen

Den stgrste
utfordringen er
tilbbudene i
Vestby

Den stgrste
utfordringen er a a a a a
tilbudet i As/Ski

20. Hvilken utvikling for kommunen og regionen ser du for deg 10 ar fremover? Oppgi hvor enig du
er i falgende pastander. (Et svar per linje)

(Oppgi kun ett svar pr. spgrsmal)

Vet ikke/ikk
Helt enig Ganske enig Litt enig Ikke enig et frieriice
relevant
Askim kommer
til & forgubbes a a a a a
og fraflyttes

Mysen kommer
til & forgubbes a a a a a
og fraflyttes

Indre @stfold

blir et viktig

boligmarked i a a a a a
drene som

kommer
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Toget blir et
viktig fortrinn
for bosetting og
neeringsutviklin
9

21. Om dine og din families handlevaner. Hvor enig er du i falgende pastander?
(Oppgi et svar per linje)

(Oppgi kun ett svar pr. spgrsmal)

Jeg/min familie
reiser til
Sverige for &
handle fordi
prisene er
bedre der

Jeg/min familie
reiser til
Sverige for &
handle fordi det
er bedre tilbud
der

Jeg synes
handelstilbudet
i
Askim/Eidsberg
er for dérlig

Jeg synes
handelstilbudet
i Askim sentrum
er veldig bra

Jeg gnsker
lettere tilgang
til et
handelssenter
som det ved
Nygardskrysset

Jeg synes
Askim og
Eidsberg skal
ha hvert sitt

Ganske enig

Vet ikkel/ikke
relevant
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handelssenter

Jeg synes det

holder med ett

handelssenter i a a a a a
Askim og

Eidsberg

22. Oppgi hvor enig du er i felgende pastander om din bedrift. (Oppgi et svar per linje)

(Oppgi kun ett svar pr. spgrsmal)

Helt enig Ganske enig Litt enig Ikke enig Vet ikke

Jeg har stor
fremtidstro pa a a a a a
min bedrift

Jeg har veldig

fremtidstro pa

den kommunen a a a a a
min bedrift er

lokalisert i

Jeg har stor tro
o . o

pa at vi far ung

arbeidskraft til

var region i

drene som

kommer

23. Hva er din stillingstittel?

24. Hva er din utdanning og fagbakgrunn?
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a Mann

a Kvinne

Det var det hele. Takk for at du tok deg tid til & svare pa spersmalene!
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Vista Analyse AS

Vista Analyse AS er et samfunnsfaglig analyseselskap med hovedvekt pa
gkonomisk forskning, utredning, evaluering og radgivning. Vi utfgrer oppdrag
med hay faglig kvalitet, uavhengighet og integritet. Vare sentrale temaomrader
omfatter klima, energi, samferdsel, naeringsutvikling, byutvikling og velferd.

Vare medarbeidere har meget hgy akademisk kompetanse og bred erfaring
innennfor konsulentvirksomhet. Ved behov benytter vi et velutviklet nettverk med
selskaper og ressurspersoner nasjonalt og internasjonalt. Selskapet er i sin
helhet eiet av medarbeiderne.

Vista Analyse AS
Meltzersgate 4
0257 Oslo
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