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NIRAS

1. Inledning

1.1 Bakgrund

En ny detaljplan haller pa att tas fram inom handelsomradet Storheden i Luled kommun. Planforslaget innebar
en fortatning med cirka 30 000 kvm lokaler utdver idag befintlig yta om cirka 30 000 kvm. De tillkommande
ytorna avses anvdndas framst till handel samt tillskott av kontor inom fastigheten Storheden 1:37. De anvédnd-
ningsbestdammelser som damnas anvandas i storre delen av omradet ar H (Handel), K (Kontor) och till viss del G
(Drivmedel). Parkering ska I6sas med en blandning av markparkeringar och parkeringshus. Ett sankt P-tal kom-
mer aven att tillampas. Det finns dven dnskemal fran exploatérens hall att bygga hotell men detta mojliggors
inte i detaljplanen i nuldget.

Kommunen efterstrévar att detaljplanens genomférande inte ska riskera en betydande utslagning av handel och
andra segment i staden. En handelsutredning behover darfor upprattas for att studera vilken omgivningspaver-

kan planforslaget kan medféra.

Figur 1. Kartbild éver Fastigheten Storheden 1:37
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Kdlla: Kartbild fran Lulead kommuns kommunkarta.

1.2 Uppdrag

NIRAS har fatt i uppdrag av Luled kommun att genomfora en handelsanalys som belyser konsekvenserna av
detaljplanens genomférande. Potentiella tillvéxt- och utslagningseffekter bedéms med avseende pa framst
Storheden och centrum men dven 6vriga kommunen. | utredningen analyseras tva scenarion: ett dar de
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tillkommande ytorna bestar till 100 procent av handel respektive ett scenario dar de tillkommande ytorna for-
delas till 60 procent handel och 40 procent kontor.

Denna utredning tar avstamp i den tidigare handelsutredning som genomfordes av NIRAS pa uppdrag av Luled
kommun ar 2015. Sedan utredningen genomférdes har konsumenternas kdpbeteende forandrats vasentligt och
tagit ett stort steg framat inom e-handel. | det fall att framtagna slutsatser skiljer sig mot tidigare genomford
utredning motiveras detta.

Utifran berdkningar och 6vrig analys under utredningens gang ger NIRAS rekommendationer om eventuella
justeringar i detaljplanen. Dartill ges rekommendationer for den generella utvecklingen av handel i hela Storhe-
den samt kommunen till ar 2040. Utredningens mal ar att ta fram ett underlag for fortsatt planering av handel i
Luled kommun - primart for Storheden och sekundart fér kommunen som helhet.

Horisontar for analysen satts till ar 2030. Detta da e-handelns utveckling ar relativt svarbedémd efter pandemin
som kraftigt férdndrat inkdpsvanor. Dartill har geopolitisk oro i Europa samt réntehdjningar bidragit till kraftigt
minskad konsumtion. Av forsiktighetsskal satts darfor prognosaret ndgot kortare an normalt. Genomfdrandet
vantas ske relativt omgaende, men kan dock ske bade tidigare och senare &n satt horisontar.

1.3 Begrepp och definitioner
Omsdttning: Forsaljning inklusive moms ar 2022, i fasta priser om inget annat anges.

Dagligvaror: Sammanfattande begrepp for allivs- och speciallivsbutiker, service- och jourbutiker, blommor, to-
bak, tidningar och kioskvaror samt systembolag och apotek.

Sdllanképsvaror: Sammanfattande begrepp for handel inom bekladnad, fritidsvaror och hemutrustning.
Detaljhandel/Detaljhandelsvaror: Det samlade begreppet fér bade dagligvaror och séllankdpsvaror.

Centrumverksamhet: Verksamhet som behéver ligga centralt eller pd annat sdtt ska vara lGtt att na fé6r manga
mdénniskor. Dér ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, med mera.

Logi samt café/restaurang: Avser logiverksamheter (sdsom hotell, vandrarhem, stugbyar, camping) samt restau-
ranger eller caféer. Innefattas ej i begreppet detaljhandel.

Kommersiell service: Vinstdrivande serviceverksamheter sdsom tvétteri, har-/kroppsvard, massage, méklare,
gym, paketutlamning, biluthyrning med mera.

Offentlig service: Skattefinansierad verksamhet sdsom skola och offentlig vard. Finansidren ar offentlig (stat, reg-
ion och kommun), medan utférare av offentlig service kan vara bade offentliga och/eller privata aktorer.

Konsumtion per capita: Det genomsnittliga belopp som en konsument spenderar pa detaljhandelsvaror, café/re-
staurang samt annan kommersiell service.

Képkraft/Konsumtionsunderlag: Den samlade kopkraften for ett angivet omrade, det vill siga marknadens stor-
lek utifran efterfragan.
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2. Den svenska kommersen och konsumtionen

En redogorelse foljer hir av trender och tendenser genom en historisk tillbakablick 6ver vad som varit framgangs-
rikt historiskt, ndr det kommer till koncept och verksamhetsmix. Bland annat behandlas digitaliseringens pdverkan
pd konsumtionen, samt pandemi- och konjunktureffekter. En framtidsutblick beskriver hur platsbunden konsumt-
ion kan férdndras pa sikt.

2.1 Handelns utveckling
Under 1960-talet utvecklades Sverige till ett modernt och hégindustrialiserat land. Sveriges BNP 6kade kraftigt
och bidrog till uppkomsten av ett valfardssamhalle.

Staderna i Sverige véxte med nya bostadsomraden och funktionella lagenheter, vilket ledde till utvecklingen av
miljonprogrammet. Med hjalp av moderna bostader till rimliga priser skulle den stora bostadsbristen byggas
bort. Handel, servicetjanster och ngjen blev viktigare och byggdes néra de nya bostadsomradena. Miljonpro-
gramsomradet introducerade dven en ny form av stadsplanering med affarer, samhéllsservice, biografer, arbets-
platser, kyrkor och skolor.

Efter att stadskarnorna fortatats skedde expansionen pa obebyggd mark utanfér stadderna, framfor allt i Stock-
holm med ABC-staden, som var en samlad bebyggelse med arbete, bostad och centrum.

Kedjevaruhus som EPA, Ahléns och Domus bérjade etableras i stiderna och blev konkurrenter till mindre speci-
albutiker. Med 6kad kdpkraft och mindre tid att handla vaxte behovet av k6pcentrum utanfor staderna. Idag har
manga gamla varuhus rivits och ersatts av stadsgallerior. Efter inférandet av fria affarstider etablerades aven
servicebutiker med begransat sortiment och langre 6ppettider. Dagligvaruhandeln har koncentrerats med farre
butiker och dppettiderna har forlangts. Caféer, restauranger och kommersiell service har 6kat snabbare an han-
deln och blivit viktiga delar av orter och stadskarnor

2.2 Stadsdelscentrums rendssans

Handeln och servicen i stadsdelar kring storre stader har kdmpat mot konkurrensen fran képcentrum och city-
handeln. Marknadsandelar, butiker och anstéllda har minskat. Samtidigt har urbaniseringen i storstdderna fort-
satt, vilket 6kar behovet av att mota boendes behov nédra deras hem. Konceptet med ABC-staden har darmed
fatt nytt livi form av 15-minuters staden, dar det inte ska ta langre @n 15 minuter att na viktiga platser.

Stadsdelsbutiker for dagligvaror har fatt en nystart pa grund av tidsbristen hos hushallen. Dagligvaruhandeln
kan vi se lagger ett storre fokus pa att etablera sig ndrmare konsumenten med en storre andel mindre format.

Att konsumenter numera kan vara bekvdma och spara tid genom e-handel innebér i sin tur vissa utmaningar for
storbutiker (till exempel stormarknader) placerade i externa lagen. Dessa kommer framdver behdva se 6ver sina
ytor for att bibehalla relevans bland den stora kundgruppen bilburna konsumenter, och i férlangningen sin 16n-
samhet. En vdg mot detta ar via upphamtning av varor inkdpta via internet, sa kallad click-and-collect. E-handel
och néra belagen handel gynnas av detta. Stora butiker behdver anpassa sig for att behalla relevans genom
bland annat click-and-collect.

Mindre marknader for sallanképshandel méter utmaningar fran stora handelsplatser och e-handel. Lokalt entre-
prendrskap och narservice blir viktiga, och stora handelsplatser maste erbjuda upplevelser for att konkurrera.
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2.3 Besoksrelaterade naringar i svenska kommuner

Besoksrelaterade naringar inkluderar framst detaljhandel, hotell, restaurang, kultur/néje/fritid och annan ser-
viceverksamhet. Detaljhandeln ar den storsta branschen i Sverige sett till omsattning, medan ovriga besoksrela-
terade branscher (hotell/restaurang, kultur/néje/fritid och annan serviceverksamhet) ses i manga fall som adde-
rade dimensioner av kommers till detaljhandeln.

Sett till den geografiska strukturen ar det framfor allt kommuner med starka reseanledningar som t.ex. Gotland
eller nordliga kommuner med ett stort utbud av vintersportanldaggningar som ger ett stort inflode av verksam-
heter och darigenom styrker naringarna inom kommunen. Men adven storstadskommunerna och andra mel-
lanstora svenska stader attraherar besokare till utbudet av bade handel men ocksa restaurang, ndje och dylikt
som ofta ar bredare i dessa regioncentra.

Bade tjanstekonsumtionen per capita och resandet dverlag spas fortsatta oka, vilket innebér att naringarna
kommer fortsatta vaxa. Att nastan all framtida befolkningstillvaxt spas ske i storstadsregioner och storre stader
innebéar ocksa goda forutsattningar for naringarna. Samtidigt kan ekonomiska kriser som ofta innebar ett mins-
kat konsumtionsutrymme for hushallen dampa efterfragan utéver de grundlaggande behoven.

2.4 Café, restaurang och kommersiell service dr framgangsfaktorer

Café- och restaurangnéringen har haft positiv tillvaxt och uppvisat hdgre tillvaxttal &n detaljhandeln i stort.
Caféernas och restaurangernas narvaro har darmed stor betydelse pa dagens handelsplatser och stadsdelscent-
rum. Likasa kommersiell service har véxt kraftigt. Utbudet av kommersiell service, sdval som offentlig service i
form av vard har vaxt fram i takt med att utbudet har utvecklats pa handelsplatserna

Under pandemin minskade dock férsaljningen av restaurangtjanster, sarskilt pa hotell och trafiknéra restau-
ranger, pa grund av minskat resande. Forséljningen under &r 2020 minskade med 25 procent jamfort med fore-
gaende ar enligt SCB. Inhemsk konsumtion minskade och utléndska besdkare uteblev. Restaurangkonsumt-
ionen har dock aterhdmtat sig i takt med att restriktionerna har lattats och manniskor har ett behov av att mo-
tas och uppleva mat och andra aktiviteter.
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Figur 2: Férsdljningsvolym inom olika konsumentndra branscher ar 2000-2022
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Efter pandemin har istéllet hdg inflation och héga rantor pressat de svenska hushallen, som pa kort sikt ddmpar
efterfragan i branscherna. Nedgangar i dessa branscher brukar paga under ett par ar efter en kris borjan.

2.5 Delningsekonomi och ateranvandning

Begagnatmarknaden, second-hand och vintage har blivit populara och vaxer bade pa fysiska och digitala mark-
nadsplatser. Loppmarknader finns nu aven i storstdder och olika koncept har uppstatt, inklusive hdgprofilerade
och evenemangsliknande aktiviteter. Intresset och behovet fér begagnade varor tycks fortsatta 6ka, samtidigt
som vi som konsumenter blir mer medvetna om miljépaverkan och delningsekonomi. Digitaliseringen har gjort
det enkelt att dela och byta saker, och begagnathandeln utvecklas bdde mellan konsumenter och fran féretag
till konsument. Trots att begagnathandeln annu ar mindre &n nyvaruhandeln finns en stor potential, sarskilt for
klader och mébler. Detaljhandelns affarsmodeller behdver anpassas for att méta hallbarhetskraven, och vissa
foretag tar redan initiativ i denna riktning genom samarbeten med second hand-aktorer.

2.6 Synergier mellan staden och dess kommers

Handel, kontor, restauranger, bostader och publika verksamheter kan dra nytta av narheten till varandra. Till ex-
empel vill nya arbetsplatser ofta ligga centralt, med god kollektivtrafik, tillsammans med butiker och restau-
ranger. En stark stadskarna och nya bostader kan vara skillnaden mellan om det I6nar sig att bygga nya kontor
eller inte.

Aven i mindre projekt med fokus pa handel, restauranger och service har bade fastighetsvarden och mjuka fak-
torer kring trygghet och attraktivitet okat. Sarskilt trygghetsfragan har aktualiserats pa senare ar da vissa han-
delsplatser och stadsdelar haft problem med social oro och brottslighet.
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Stadskarnor och stadscentrum har en viktig roll som sociala motesplatser, och attraktivitet spelar en stor roll for
att locka méanniskor att vistas dar. Attraktivitet ar ett brett begrepp som kan omfatta allt ifran estetik, trygghet,
trivsel, hallbarhet, tillgang pa samhallsfunktioner och konsumtion

Efter pandemin har laget blivit en viktig konkurrensfaktor for kontorsmarknaden, och flexibla kontorsldsningar
och hybridmodellen for hemarbete forvantas fortsatta vara vanliga. Inne i stdderna sker en tillvaxt av flexibla
[6sningar, olika former av kontorshotell, dar sma och medel-stora foretag hyr i. De flesta beddémare anser att
hemarbetet kommer att 6ka for de grupper dar det &r mojligt. Fragan ar hur stor andel det blir pa sikt. Studier
visar att manga vill sitta hemma ett par dagar i veckan, fa verkar vilja sitta hemma hela tiden. Den sa kallade hy-
bridmodellen ar har for att stanna, vilket i sin tur gor konsumtionsunderlaget nagot mer komplext nar manni-
skor spenderar mer tid arbetandes i hemmet.

| storstaderna blir ndrhet till turtét kollektivtrafik allt viktigare. Dar etablerar sig ofta stora och medelstora fore-
tag. Kring de nya arbetsplatserna véxer det fram service, inte minst restauranger och caféer. Fér kontor i nagot
mer perifera lagen blir 1dga hyror ett viktigt konkurrensmedel i takt med att behovet av kontorsytor minskar nér
distansarbete permanenteras. Det finns tecken pa att kontorsmarknaden har méttats pa kort sikt som en effekt
av det nya arbetssattet.

Stadsfornyelse skapar ringar pa vattnet genom att utga frdn en moétes- och handelsplats. Pa ett torg i en ny
stadsdel, sker det m&ten och handel i butikerna, restaurangerna, gymmen, frisérsalongerna med mera. Detta
skapar ocksa arbetstillfdllen som bidrar till skattebasen i kommunen.

2.7 Digitalisering och dess effekt pa platsbunden konsumtion

Den privata konsumtionen har allt mer blivit digital, sarskilt inom e-handeln. Detta har paverkat bade nya och
gamla handelsplatser. Inképen sker bade mellan privatpersoner och féretag. Aven om férflyttningen sker lang-
samt sd vantas en fortsatt 6kande andel av alla varukdp ske via internet i takt med att nya generationer ser
detta inkdpssatt som en naturlig process. Digitaliseringen har ocksa 6kat transparensen pa marknaden och lett
till prispress for séllankdpsvaror.

Media- och bokkonsumtionen har féréndrats till stor del genom digitala prenumerationstjanster som Spotify,
Netflix och Storytel.

| takt med O6kade inkomster har restaurang och logi 6kat sedan bdrjan av 2000-talet, och faktiskt for-skjutit viss
del av konsumtionen fran livsmedel till fardiglagade maltider eller fika pa restaurang/café. En av restauranghan-
delns konkurrensfordelar ar att den (utover att tillhandahalla en fardiglagad maltid eller fika) ger ett samman-
hang for umgéange mellan manniskor pa en fysisk plats. Samtidigt har digitaliseringen borjat ge avtryck dven
inom restauranghandeln. Méjligheten att kunna bestalla hem mat med digitala tjanster sdésom Foodora, Uber
Eats eller Wolt har varit ett koncept som ¢kat under Covid-19-pandemin, framfor allt i de storre staderna. |
dagslaget star digital forséljning av knappt en procent av restauranghandeln, men vantas véxa pa sikt.

Kommersiell service, sdsom gym och hud-/harvard, &r svarare att digitalisera pd samma satt som andra kon-
sumtionsomréden. Aven om flertalet gymkedjor i sitt utbud nu har tillgdng till pass via appar. Férutsattningen
for dessa tjanster ar att producent och konsument méts pa samma plats. Det ar samtidigt inte otankbart att
“transporten” kommer forskjutas fran konsumenten till producenten - alltsa att producenten tar sig till dar

Doc ID: 2UJQHXUNQNAZ-1895710649-96 8/26



NIRAS

konsumenten &r istallet for tvartom - sarskilt i de fall dar tjansten inte behdver skrymmande verktyg eller hjalp-
medel for att utforas.

Resor och kulturella upplevelser har 6kat, men resebyraer har minskat i betydelse pa grund av direktbokningar
online. N6jen och kultur har dven blivit viktig inslag i manga handelsplatser nar ytor stallts om fran traditionell
handel eller annan verksamhet

Primarvarden har borjat anvanda digitala 16sningar for att méta patienterna, men vissa begransningar finns
jamfort med fysiska besok.

2.8 E-handelns 6kning — pandemins inverkan

Det tar oftast lang tid for konsumenter att dndra ett kopbeteende, men i och med pandemin har det gatt sar-
skilt fort i omvandlingen. Den digitala forsaljningen inom detaljhandeln har sedan 2007 gatt fran att sta for blott
3 procent av all forséljning till att under ar 2022 sta for 15 procent av all forséljning™. Pa lite mer an ett decen-
nium har alltsd e-handeln kommit att sta for en sjattedel av all detaljhandel i Sverige.

Under pandemin kunde man sarskilt marka en 6kning av matinkép frén internet. Aven &ldre mélgrupper som
idag star for en liten andel av de totala natkopen har ocksa tvingats lara nytt och bli e-handelskonsumenter pa
grund av att olika restriktioner begransat konsumenternas rorlighet for att minska smittspridningen. Pandemin
accelererade en effekt som redan var pa gang och snabbade pa féréandringen i konsumentbeteendet dven
bland de som troligtvis inte hade e-handlat annars. | och med att vi har varit mycket i vara hem har mer pengar
spenderats inom livsmedel, bygg, tradgard, mébler och elektronik.

Den fysiska butikshandeln har till storre del dterhamtat sig efter pandemin, men atergar inte helt till det lage
som var rddande dessfoérinnan. Under &r 2022 minskade e-handeln med 7 procent jamfért med aret innan. Aven
med hansyn taget till en viss dtergdng efter pandemin s& vantas forsaljningstillvaxten inom fysisk handel dock
bli i princip stillastaende under kommande tio aren enligt radande prognoser?. Storst riskutsatthet finns bland
de handelsplatser som agerar i ett hart konkurrensutsatt marknadsomrade dar sma verksamheter saknar margi-
naler att konkurrera med stora volymhandelskedjor. Det aterstar fortfarande att se hur marknaden, och konsu-
menternas beteende, kommer att se ut ett par ar efter att pandemins effekter klingat av.

" E-barometern 2022, Postnord
2 Svensk Handel, Laget i Handeln 2022
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Figur 3. E-handelsandel av férsdljningen dr 2019-2022
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2.9 Detaljhandelns framtid

E-handeln och hur den kommer att paverka den fysiska handeln ar ett amne som sténdigt diskuteras intensivt.
E-handeln ihop med digitaliseringen och nya kdpbeteenden &r idag den fysiska handelns stdrsta konkurrent.
Detta galler sarskilt séllankop men det kommer pa sikt paverka dven dagligvarubutikerna. Samtidigt innebar det
nya konsumentbeteendet inte bara konkurrens utan dven en majlighet att véaxla upp affarerna via digital nar-
varo.

Handeln har sedan dess begynnelse standigt utvecklats och antagit nya former i takt med att samhallet och
konsumtionsmonster dndras. Nya butiker, koncept och affairsmodeller skapas och gamla forsvinner och ersétts.
Redan nu kan man se hur bade detaljhandelsaktorerna, fastighetsagarna och staderna borjar att anpassa sig till
den nya verkligheten genom forandrade koncept.

Sammantaget vantas hur och var varuinkdpet kommer ske i framtiden tydligare definieras av skiljelinjen mellan
behov kontra upplevelser. Bdde inkdp av dagligvaror, som i grunden &r behovsdrivna, och sallankdpsvaror ris-
kerar att koncentreras till e-handelskop givet konsumentens 6nskan om tidsbesparing och laga priser. Ett un-
dantag kan vara den sa kallade upplevelsehandeln. Manga kunder vill klamma och kanna pa varorna, och for
manga ar shopping en social aktivitet, sarskilt nar det kommer till bekladnadshandel med stor variation i konsu-
menternas preferenser. Denna upplevelsehandel har redan idag koncentrerats till stadskarnor och kdpcentrum.
Den geografiskt narliggande butiken har dock &n sa lange fordelen att kunna konkurrera via tillganglighet jam-
fort med e-handelns tidsbesparing. Andra som kan klara konkurrensen fran natet ar lagprisbutiker sdasom Rusta
och O&B samt butiker som bade &r 1&g- och normalpris sdsom Jula.

Det ar samtidigt vart att podngtera att det pa den vaxande e-handelsmarknaden aven finns natbutiker som slas
ut. Det ar saledes inte enbart fysiska butiker som paverkas av omstruktureringen inom handeln.
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3. Medtag fran tidigare genomfoérd utredning

Under 2015 genomférande NIRAS en handelsutredning pa uppdrag at Luled kommun. Arets utredning fér Stor-
heden (denna utredning) delvis goras med utgangspunkt i den tidigare utredningen. Om nya slutsatser och re-
kommendationer foreslas ska dessa diskuteras utifran tidigare resultat och motiveras.

Handelsutredningen som genomfoérdes 2015 var en heltdckande kartlaggning av Luled kommun och varje han-
delsplats/handelsomrade skulle analyseras for hur mycket handel kommunen kunde tillata.

Utredningens slutsatser sasmmanfattades i fem punkter:

e Satsa pa stadskdrnan som motes- och handelsplats sarskilt for shopping, restaurang, ndje och kultur.
Se till att det finns B-lagen i centrum for verksamheter som inte kan betala cityhyror. Undvik ett stort
externt shoppingcenter.

e Luled har livskraftiga stadsdelscentra. Det kommunen kan gora ar att samla lokal och kommunal ser-
vice dar och underhalla tillganglighet och infrastruktur. Fortata garna med bostader nara de olika
centrumen.

e Storheden &r och bor vara Luleds storskaliga handelsplats.

e Peka inte ut Notviksstan enbart som ett framtida handelsomrade. Lat det vara ett blandat omrade
med volymhandel och foretag i andra branscher. En struktur liknande dagens.

e | Skutviken bér kommunen ta ett vergripande planeringsgrepp. Handeln behdver inte styra denna
process, utom vad galler ICA Kvantum.

Luled har under en lang tid varit den viktigaste handelsplatsen i Norrbotten med Luled stadskarna och Storhe-
den som de starkaste magneterna. Befolkningsprognosen pekade pa ar 2015 mot en befolkning 77 400 inva-
nare ar 2018 och 79 400 invanare ar 2023. Det finns ocksa en politisk vision som &r framtagen av kommunen
som heter “10 000 nya luledbor”. Det innebar att det skall finnas utrymme for minst 5 000 nya bostader.

| utredningen gjordes beddomningen att Luled da hade en klok avvdgning mellan a ena sidan volymhandel
med sallankdpsvaror framst i Storheden och andra sidan shopping och upplevelser i stadskarnan. Beddm-
ningen gjordes dven att e-handeln, likt fér resten av Sverige, skulle vara ett hot. Manga kunder har I&ng res-
vég till Luled och d& kan e-handeln vara ett attraktivt alternativ. Dock kunde hotet minimeras om Luled erbju-
der en totalupplevelse av restauranger, handel, ndje och kultur. | detta fall har e-handelsvanan okat kraftigt
efter pandemin och hammar enligt NIRAS beddmning tillvaxtpotentialen for fysisk handel i hégre utstrack-
ning an tidigare.

Effekter av ett eventuellt externt shoppingcenter beddmde NIRAS vid tidigare utredning enligt féljande:
e Om shoppingomsattningen i miljoner kronor (Mkr) bérjar ndrma sig halften av stadskarnans shop-
pingomsattning kan det bli problem i centrum.
e Utvecklingen kan "tippa 6ver” om shoppingomsattningen externt blir lika stor som omsattningen i
centrum.
e 20000 kvm i ett externt shoppingcenter skulle medfora ett omséattningstapp i centrum pa 20-25 %.
Det skulle riskera nedldggning av ett stort antal butiker och serveringar, kanske 10 % av bestandet.
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NIRAS ansag da saledes att om kommunen vill vdrna om sin stadskadrna bér man vara forsiktig med etablering
av extern shoppinghandel i storre skala. Det kan dock finnas behov av att anda utveckla befintlig shoppinghan-
del i Storheden, och det kan vara bra med konkurrens sa att centrum &r pa ta.

4. Marknadsforutsattningar

Marknaden studeras utifran utbudssidan (befintligt utbud av verksamheter) samt utifran efterfragesidan (befolk-
ning/kopkraft samt om majligt trafik-/resenarsfloden) vid platsen.

4.1 Utbud

4.1.1 Handelns storlek och utveckling
Luled kommun ar den stdrsta kommunen i Norrbotten sett till befolkning. Staden har en central roll i regionen
och fungerar som ett viktigt handelscentrum for norra Sverige.

Den totala handeln i Luled kommun omsatte 6 262 mkr ar 2021. Omséattningen har sedan ar 2015 6kat med 11
procent. Detta kan jamforas med Norrbottens lan dér snittet var en 6kning med 8 procent. Av de narliggande
kommunerna, presenterade i tabellen nedan, hade Luled kommun hogst utveckling. Luled kommun har dven en
hogre utveckling én narliggande kommuner sett till dagligvaror men en nastintill oférandrad utvekling sett till
sallankdpsvaror.

Luled kommun har en tredubbelt sa stor omsattning som Haparanda och dubbel storlek jamfort med Pitea.

Tabell 1. Omsdttning och utveckling inom detaljhandeln i Lulea kommun samt omland, mkr

Total detalj- Utveckling % | DV, mkr 2021 | Utveckling % Utveckling %

Omrade handel, mkr SV, mkr 2021
ar 2015-2021 ar 2015-2021 ar 2015-2021

2021
Luled 6 262 1% 3429 20% 2 833 0%
Pited 2 635 10% 1437 13% 1198 8%
Boden 1545 9% 1025 16% 519 -5%
Haparanda 1984 -1% 1066 31% 918 -38%
Kiruna 1621 6% 1001 6% 620 5%
Kalix 780 7% 566 7% 214 5%
Norrbottens ldn 17 883 8% 10 637 15% 7247 -3%
Sverige 717 705 12% 38121 15% 336 514 9%

Kdlla: Handelsfakta
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4.1.2 Handelns styrka - forsaljningsindex

Handelns storlek i en kommun ar starkt beroende av hur manga som bor dar. Antalet invanare ar sarskilt viktigt
i dagligvaruhandeln eftersom manniskor vill handla i ndrheten av bostaden. Ett satt att mata och jamfoéra
handelns styrka mellan kommuner dér befolkningen ar olika stor ar genom att berdkna férsaljningsindex.
Forsaljningsindex ar ett matt pa hur val handeln férmar att ta tillvara det befolkningsmaéssiga forsaljnings-
underlag som finns i en kommun och om handeln dessutom formar att locka kunder fran andra kommuner.

Forsaljningsindex 100 indikerar att handeln omsatter lika mycket som det befolkningsmassiga underlaget med-
ger. Index 6ver 100 indikerar att handeln attraherar kunder fran andra kommuner och index under 100 indikerar
att handeln har ett utfléde till andra kommuner. Foérsaljningsindex for sallankdpshandel uppvisar oftare storre
skillnad mellan kommuner an for dagligvaruhandeln. Detta pa grund av att sallanképshandeln ofta ar
koncentrerad till stérre regioncentra jamfort med dagligvaruhandeln som ar mer jamnt geografiskt spridd éver
landet och finns ndrmare konsumenten.

Forsaljningsindex for den totala detaljhandeln i Luled kommun ligger pa 116, vilket innebar att det finns ett
inflode av handel. For bade dagligvaror och sallankopsvaror ligger forsaljningsindex éver 100. Att ett index for
dagligvaruhandeln &r hogre an till exempel séllanképsvaruhandeln ar inget konstigt da dagligvaror generellt &r
nagot vi vill handla ndra hemmet. For séllankdpsvaror ar vi mer bendgna att dka langre strackor for att komma
at ett annat och stdrre utbud. Haparanda har ett index 6ver 300 inom alla kategorier vilket till stor del kan
forklaras med en omfattande gréanshandel.

Tabell 2. Férsdljningsindex inom detaljhandeln i LuleG kommun samt ndrliggande kommuner Gr 2021

Omrade Forsaljningsindex Forsaljningsindex Forsaljningsindex
Total detaljhandel 2021 Dagligvaruhandel 2021 Sallanképshandel 2021

Luled 16 19 12
Pited 91 93 88
Boden 80 100 57
Haparanda 304 308 300
Kiruna 105 122 85
Kalix 72 98 72

Kdlla: Handelsfakta

4.1.3 Handelns geografiska struktur
Handeln i Luled kommun bestar av ett varierat utbud: bade kedjor men ocksa en mix av storre och mindre
handelsplatser i form av centrumhandel, gallerior och externhandelsomraden.

Stadens centrala affarsomrade ar framforallt Storgatan och Kungsgatan. Har finns bade butiker, restauranger
och caféer. Langs Storgatan i Lulea finns tre gallerior; Smedjan, Shopping och Strand. Norr om centrum ligger
externhandelsomradet Storheden och Notviken.

Utover ovan namnna finns det ett utbud av mindre butiker, specialbutiker och butiker med lokalt producerade

varor.
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Lulea har ett for svenska forhallanden ett stort upptagningsomrade med restider pa i vissa fall éver 4 timmar,
t.ex. Kiruna. Detta medfor att Lulea har en marknad for helgresor med dvernattning, dar man gar pa restaurang,
utstallningar, teater etc. Mer frekventa besdkare bedéms dock ha en bendgenhet for restider om 2-3 timmar i
det mer direkta upptagningsomradet.

Luled centrum
Handeln i Luled centrum ar framst koncentrerad till Storgatan och Kungsgatan. | centrum finns tre gallerior.

Gallerian Shopping, &r inte bara Sveriges, utan ocksa varldens forsta inomhusgalleria som ritades av arkitekten
Ralph Erskine och invigdes 1955. Har finns bland annat H&M, Gina Tricot, BIK BOK, Scorett, Subway, Bastard
Burgers m.fl. Gallerian ligger i korsningen Kungsgatan och Skeppsbron.

| Strand galleria finns ett utbud av bland annat Lagerhaus, Peak performance, Rituals, Indiska, Vero Moda,
Wayne’s Coffee m.fl.

Smedjan ar storst sett till antal butiker av de tre galleriorna. Har finns ett utbud av bland annat Clas Ohlson,
Kick, IKEA Planera & bestall, Lindex, Kapp Ahl, Hemtex, Volt, Elgiganten, Akademibokhandel, Espresso house
m.fl. Gallerian har adven ett p-hus.

Alla tre gallerior dgs av Digs, ett fastighetsbolaget som har bade kommersiella fastigheter och bostader.

Vakansgrader i centrum uppgar for narvarande till 7 procent? vilket inte sticker ut namnvart i relation till jamfor-
bara stader.

Notviken

Notviken ar ett tidigare industriomrade dar det succesivt etablerats volymhandel och dagligvaruhandel. | Not-
viksstan finns bl.a. Ica Kvantum, Systembolaget, flera bilfirmor, bygghandel, Coop Arena, idrottshallar och annan
verksamhet.

Storheden

Storheden utmarks av framst volymhandel och dagligvaruhandel. Till viss del finns det dven shopping inom sall-
ankodpshandel. Sédra Storheden bestar av industrifdretag och bilfirmor. Séder om Storhedsvagen ligger bland
annat Stadium Outlet, MediaMarkt, Biltema, Elgiganten, OoB, Ica Maxi, Jysk, XXL m.fl. Norr om Storhedsvagen
ligger bland annat Clas Ohlson, Stora Coop, Sportshopen, Systembolaget, Dollarstore, Mio, Willys m.fl. Det ar
ocksa har den aktuella fastigheten Storheden 1:37. Storheden praglas av markparkering och butiker i markplan

med egen entré mot gatan.

Dagligvaruhandelns struktur

Dagligvaruhandeln ar till sin karaktar lokal. Fa resor langre strackor for att handla dagligvaror utan det gér man
generellt ndra hemmet och till och fran jobb eller skola. | Luled finns det ett brett utbud av bade koncept och
kedjor. Samtidigt som dagligvaruhandeln ar lokal kan det finnas stora skillnader i dominansen av enskilda
butiker inom sjalva kommunen. | Storheden finns de tre stdrsta aktérerna inom dagligvaror, Ica, Axfood och

3 Datscha, 2023
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Coop med sina storsta koncept, Ica Maxi, Willys och Coop. | centrum finns en Ica Supermarket och Coop. Vid
hamnen finns Willys.

Figur 5. Kartbild éver storre dagligvarubutiker i Luled
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Kalla: NIRAS

Regional konkurrens

Handeln &r stark i Luled, och kommunens framsta konkurrens &r inte att Luledborna aker till en annan kommun
for att handla, utan att kommuninvénarna i narliggande kommuner valjer att istéllet handla pd hemmaplan eller
till exempel i Umea eller via e-handel. 2016 dppnade lkea i Umea vilket delvis kan avldsas pa forsaljningsut-
vecklingen i Luled ar 2017 och 2018 som da planade ut, se grafen nedan.

Figur 1. Forsdljningsutveckling inom séllanképsvaruhandeln i Luled kommun ar 2000-2021, mkr

3000
/
2 500

2 000

1500
1000
500

0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kdlla: Handelsfakta
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Luledborna aker till viss del till andra kommuner foér att handla mobler samt i viss utstrackning for att uppleva
storstadsatmosfar i stdder som Stockholm. Det &r ovanligt att Luledbor aker till Umea eller Haparanda for att
shoppa i 6vrigt. Umea blir en allt storre konkurrent till Luled, sarskilt nar Ikea 6ppnade, och det ar majligt att
invanare fran t.ex. Skelleftea i storre utstrackning valjer Umea for att handla istallet for Lulea.

Pited har idag en relativt stabil situation i handeln med ett index som sedan ar 2007 legat pa drygt 90 for dag-
ligvaror och runt 85 pa séllankdpsvaror. Pitedbornas utfléde hamnar troligtvis huvudsakligen i Luled som har
det nadrmast storsta handelsutbudet.

Boden har en stabil dagligvaruhandel, vilket i sig inte ar konstigt da dagligvaror ar nagot man garna handlar
nara hemmet. Boden har ett lagre index for sdllankopshandel vilket delvis kan forklaras av narheten till Lulea.

Haparanda har en stark detaljhandel, sarskilt pad grund av lkea och sin granshandel. Planerna pa den nya
handelsplatsen Barents Center som férvantades starka Haparanda ytterligare har uteblivit.

4.2 Efterfragan

Under de senaste 10 aren har Lulea haft den starkaste befolkningstillvaxten av kommunerna i Norrbotten. Se-
dan ar 2012 har Luleas befolkning 6kat med 6 procent foljt av Pited (+3 procent) och Boden (+2 procent). Res-
terande kommuner har minskat sin befolkning.

Luled kommuns befolkning vantas fortsatt oka vilket enligt kommunen kan tillskrivas den 6kade produktionen
av nya bostader. Den 6kade efterfrdgan pa bostdder i Luled kan forklaras av stadens framvaxande néringsliv och
den gréna omstallningen som ger och kommer att ge upphov till mdnga arbetstillfallen. Radande prognos for
Lulea ger att befolkningen véntas 6ka med cirka 5 000 invanare till ar 2030, eller cirka 7 procent.

Under efterfoljande period mellan ar 2030 och 2040 vantas befolkningen 6ka med ytterligare cirka 8 000 inva-
nare. Utvecklingen for denna period ar dock mer oséker, vilket behandlas vidare i analys och slutsatser.

Tabell 3: Befolkningsprognos LuleG med omnejd

Ar 2021 Ar 2030 Ar 2040 Utveckling

2021-2030

Luled kommun 78 876 84 344 92 691 7%
Kommuner i upptagningsomradet

78 492 83 548 * 6%

(Pited, Alvsbyn, Boden)
Kidlla: Senast tillgdngliga befolkningsprognos respektive kommun

En jamforelse kan dven goras mellan kommunernas befolkningsprognoser och SCB:s framskrivningar. Lulea
kommuns befolkningsprognos visar pa ett invanartal pa 84 344 jamfért med prognosen fran SCB som visar pa
80 171 invanare ar 2030. SCB:s befolkningsprognos visar generellt en lite blygsammare utveckling an kommu-
nens egna prognos, detta da framskrivningar ofta gors utifran historisk utveckling och inte tar hansyn till plane-
rat bostadsbyggande.
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4.3 Fastighetsmarknaden i norra Sverige

Norrbotten och dess naromrade inklusive Lulea praglas av en gron vag av industri- och infrastrukturinveste-
ringar som pa lang sikt kan medféra en stark fastighetsmarknad. Planerad befolkningstillvéxt och investeringar
kraver stor efterfragan pa bostader samt motsvarande utveckling av kommersiell service, vard, skola och om-
sorg.

Detta kan idag méta utmaningar pa den idag osakra bygg- och bostadsmarknaden. Nyproduktionen i Luled
har avmattats under 2022 och 2023 pa grund av stigande kostnader och osdkra marknadsférutsattning®. Stimu-
lans i form av investeringsstod, eller méjligheten att lyfta moms vid bostadsproduktion kan komma att behdvas
och kommunen behover arbeta med att fa fler exploatorer att etablera sig pa den lokala/regionala marknaden.
Det finns en relativt god efterfragan pa ramark/byggratter, men projektaktiviteten har bromsat in.

Det planeras for nyproduktion inom de mer centrala delarna av Luled, och flera smahustomter i Dalbo har be-
byggts under de senaste aren. Allmannyttiga Lulebo avyttrar fastigheter for att finansiera nyproduktion och mo-
dernisering av befintligt bestand.

Det pagar flera projekt inom kommersiella fastigheter i Luled, framst runt Campusomradet. LKAB uppfor ett in-
novationscentrum om cirka 5 000 kvadratmeter med berdknat fardigstallande i Q1 2024. Inom Campus har Aka-
demiska Hus investeringar pa gang, som Deltakvarteret med 32 000 kvadratmeter utbildningslokaler.

| Luled kan noteras en dkad efterfrdgan pa flexibla lokaler och flexibla hyresavtal, och det har etablerats ett antal
co-workinghubbar.

Det pagar aven planering for omvandling av kvarteret Bavern i centrala Lulea till en blandad anvandning.

Det planeras omfattande industri- och infrastrukturinvesteringar i Norr-/Vasterbotten, vilket kan ge stora moj-
ligheter for fastighetsmarknaden i Luled. Dock beddms det finnas utmaningar kring utveckling av offentlig och
kommersiell service och lokal infrastruktur, samt stigande direktavkastningskrav och kapitalkostnader, vilket kan
leda till en svag marknad under 2023/2024.

| de norra lanen Norrbotten och Vasterbotten pagar det planering for omfattande investeringar pa 6ver 1 100
miljarder kronor i gréna l6sningar och infrastruktur. Om dessa investeringar genomfors skulle det kunna inne-
bara en minskning av hela Sveriges koldioxidutslapp med cirka 10 procent. Detta kraver stora investeringar pa
kort och ar en komplicerad process dar samverkan mellan myndigheter, kommuner, regioner och andra aktorer
ar avgorande. De storsta utmaningarna kopplat till dessa ar satsningar ar kompetensfoérsorjning, energi, bosta-
der, finansiering och infrastruktur.

| Norrbotten och Vasterbotten ar det idag brist pa arbetskraft och arbetslosheten ar 1ag. Det 6kade behovet av
arbetskraft i och med de ténkta investeringarna har uppskattats handla om cirka 100 000 personer. Det motsva-
rar en 6kning av befolkningen i lanen med 20 procent.

4 Svensk Fastighetsmarknad 2023, SVEFA
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5. Analys

En analys av marknadspotentialen har genomférts genom att berikna kdpkraft samt bedéma méjligt etablerings-
utrymme i Luled kommun utifrdn dagens omfattning av handel samt bedémd tillvéixt pa sikt. Vidare genomférs en
konsekvensanalys for tillkommande ytor vid handelsomrddet Storheden genom att effekter pa 6vrig handel
(framst centrumhandeln) i Lulea berdknas utifran etableringsutrymmet. Dirtill behandlas mdjliga effekter pa par-
keringsbehov av tillkommande ytor vid Storheden.

5.1 Etableringsanalys: Lulea kommun

En eventuell etablering av tillkommande handelsytor kan fa potentiella effekter pa befintligt utbud i vriga delar
av kommunen. Forvisso ar handeln inom Luled kommun en knytpunkt for handel i den utékade regionen (som
innebar ett nettoinfléde fran omgivande kommuner) och dérigenom har stor attraktionskraft bland konsumen-
terna. Upptagningsomradet med stérre kdpkraftfldden bedéms av NIRAS frémst vara Luled, Pited, Alvsbyn samt
Boden vilka i tabellen inkluderas under "Képkraft Luled kommun + omnejd”. Dartill laggs mer langvaga beso-
kare fran Norrbotten i stort. Dessutom vantas befolkningen véxa betydande inom upptagningsomradet vilket
innebar 6kad kdpkraft. Samtidigt férandras konsumtionsmonstret i stort genom att e-handeln véaxer och funge-
rar som en motverkande kraft och hammar potentialen for fysisk handel.

Det bor poangteras att det oroliga laget i ekonomin och samhallet i stort under de senaste tre aren har gjort
prognostiseringen svarare for alla analysaktorer. Det innefattar framst pandemi, krig i Europa och hdg inflation i
varlden. Det senaste tillfallet d& svensk ekonomi kan sagas ha varit i ett "normallage” var ar 2019. Basen for pro-
gnostiseringar ar till viss del beddémning av historisk utveckling, vilket alltsa forsvaras av avsaknaden av normal-
lage. Mot bakgrund av detta ar NIRAS beddmning av hur den fysiska konsumtionen per capita férdndras till ar
2030 medvetet forsiktig. Samtidigt ar Luleds handel som namnts ett regioncentra varfor viss justering uppat har
gjorts utifran kommunens attraktionskraft for handel.

Senast tillgangliga datadr for handeln i Luled med omnejd &r 2021, vilket anvands som nuldge och bas for be-
rakningarna. Pandemirestriktioner gallde fortfarande under denna period, varfor justeringar har gjorts for att
parera for den da tillfalligt minskade konsumtionen och omsattning inom fysisk handel. Mot bakgrund av detta
halls aven befintlig handels omséattning i fasta priser konstant for att belysa majligt etableringsutrymme.

NIRAS berakning nedan visar att det inom dagligvaruhandeln véntas finnas ett etableringsutrymme om cirka
350-400 mkr fram till ar 2030. Motsvarande etableringsutrymme inom séallankdpshandeln, som paverkas rela-
tivt mer av e-handeln, ar cirka 150-200 mkr fram till ar 2030. Har bor dock poangteras att bedomningen av eta-
bleringsutrymme utgar fran ett mer positivt scenario for kdpkraften bade vad galler befolkningsdkningar och
att handeln i Luled utvecklas relativt ndgot battre an ovrig fysisk handel i Sverige. Skulle befolkningstillvaxten
hamna mer i linje med forsiktiga framskrivningar och Luleds handel utvecklas mer i linje med riket som helhet
hade utvecklingspotentialen minskat (se "dampad utveckling”).
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Tabell 4. Etableringsutrymme fysisk handel Luled kommun dr 2030, fasta priser

Ar 2030
DAGLIGVAROR
Kopkraft Luled kommun + infléde fran omnejd, ar 2021 3432
Kopkraft Luled kommun + infléde fran omnejd, ar 2030 3 801
Etableringsutrymme 369
Etableringsutrymme vid ddmpad utveckling 170
SALLANKOPSVAROR
Kopkraft Luled kommun + inflode fran omnejd, ar 2021 2 838
Kopkraft Luled kommun + inflode frdn omnejd, ar 2030 3 021
Etableringsutrymme 183
Etableringsutrymme vid ddmpad utveckling 30

Kdlla: NIRAS berdkningar

Givet att Luleds utbud av handel redan i dagslaget ar valutvecklat bedéms ej omfattande potential finnas for
tillkommande stora format utdver ovan identifierat etableringsutrymme till ar 2030. Inom séllankdpshandeln
finns viss underutveckling inom mobel-/heminredningsbranschen enligt NIRAS bedémning®.

Om befolkningen fortsatter 6ka kraftigt efter ar 2030 i enlighet med kommunens radande prognos kan dock
ytterligare etableringsutrymme finnas for handel. Har bor dock poangteras att detta forutsatter kraftig befolk-
ningstillvaxt. Skillnaden mellan kommunens befolkningsprognos och SCB:s framskrivning &r sa pass stor till ar
2040 (92 691 kontra 80981 invanare) att NIRAS ser det nddvandigt att podngtera att avvikelsen gor att det fak-
tiska etableringsutrymmet kan komma att skilja sig kraftigt at till dess. Om den kraftiga befolkningstillvaxten
uteblir till &r 2040 kan etableringsutrymmet paverkas nedat avsevart. Mer om detta under slutsatser.

5 En etablering i paritet med ett fullskaligt IKEA-varuhus, vilket har diskuterats under lang tid, skulle méjligen kunna héja kommunens om-
sattning betydligt. Beddmning av sadan potentiell etablering ryms dock inte inom ramen for denna utredning. En liten planeringsstudio
har dock 6ppnats av lkea i Luled under varen 2023.

Doc ID: 2UJQHXUNQNAZ-1895710649-96 19/26



NIRAS

5.2 Konsekvensanalys: Tillkommande ytor Storheden

Utifran identifierat mojligt etableringsutrymme i Luled kommun som helhet berdknas konsekvenser av etable-
ring av tillkommande ytor i del av handelsomradet Storheden; Storheden City (DP Storheden 1:37 m.fl). Idag
finns 31 000 kvm kommersiell yta pa Nyfosas fastighet vid Storheden. Foreslagen ny yta ar 31 000 kvm. Den to-
tala ytan skulle da bli cirka 62 000 kvm. Aktuellt for 1aget ar enligt kommunen séallankdpsvaruhandel/handel
med skrymmande varor, varfor konsekvensanalysen gors for denna typ av detaljhandel.

For att vara konsekvent mellan etableringsanalysen och konsekvensanalysen séatts etableringsar hypotetiskt till
ar 2030 for tillkommande ytor. Etableringen kan ske bade tidigare och senare an sa samt med fardigstallande

over en langre tidsperiod. Det huvudsakliga syftet med konsekvensanalysen ar att beddma effekten av etable-
ringen Overlag pa ovrig handel, ej specifikt att belysa utvecklingen vid enskilda artal.

Hela Storheden (inkl. Storheden City) star idag for drygt 50 procent av séllanképshandeln i kommunen®. Luled
stadskarna med tillhérande gallerior star motsvarandevis for ungefar 35-40 procent av séllankdpshandeln i
kommunen. Dartill har omradet Notviken har en betydande omfattning av partihandel och 6vriga verksamheter,
men séllanképshandeln i omradet ar betydligt mindre med cirka 5 procent av sallanképshandeln. Ovriga, glest
spridda sallankodpsbutiker star for aterstdende del. P4 grund av Storhedens samt Luled centrums dominerande
roller inom kommunen goérs en konsekvensanalys av utdkningen av kommersiella ytor vid Storheden och dess
mojliga effekter pa centrumhandeln. Paverkan pa 6vrig handel behandlas 6vergripande.

Tva scenarion utreds i konsekvensanalysen for de tillkommande kommersiella ytorna om 31 000 kvm: (1) 100
procent handel respektive (2) 60 procent handel samt 40 procent kontor pa tillkommande ytor. Dessa scenarion
har anvants dven i andra utredningar infor planens framtagning.

NIRAS gor beddmningen att genomsnittlig yteffektivitet blir minst 18 000 kr/kvm i de nya ytorna. Detta nyckel-
tal utgar fradn hypotetisk fordelning 90/10 mellan sallankdpsvaror och café/restaurang/kommersiell service.
Detta ar ett nagot lagre snitt for yteffektivitet jamfort med handelsomraden 6verlag, men dmnar ta hansyn till
att det kan bli andra inslag an enbart handel med skrymmande varor.

1. 100% handel pa den nya ytan
Om samtliga tillkommande ytor dedikeras till handel innebar det 31 000 kvm tillkommande handelsyta. Detta
skulle enligt NIRAS bedémning av dagens ldge och liknande etableringar innebéra en omsattning om cirka 500-
600 mkr givet en yteffektivitet om 18 000 kr/kvm. Om andra verksamheter utdver detaljhandel (till exempel
café/restaurang eller kommersiell service) etableras i stérre omfattning kan dock omsattningspaverkan bli lagre.

For scenario 1 visar NIRAS analys att etableringsutrymmet skulle bli starkt negativt efter etableringen av tillkom-
mande handelsytor om 31 000 kvm. Darmed skulle 6vrig handel i kommunen paverkas kraftigt negativt. | syn-
nerhet centrumhandeln skulle paverkas kraftigt med omsattningsminskningar i spannet om atminstone 15-20
procent med hansyn tagen till dagens marknadsandelar fér kommunens handelsplatser. For befintligt utbud i
Storheden beddms att detta inte drabbas sarskilt negativt av utdkningen varfoér den storre effekten bor ges pa
centrumhandeln och darfér vantas ligga i det 6vre namnda spannet. Da inga definierade verksamheter finns att

6 Berakningar av NIRAS. Kéllor: Swedish Shopping Center Directory, Handelsfakta, Cityindex.
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ta stéllning till i dagslaget annat an att det handlar om skrymmande varor ar NIRAS bedémning mer generell
utan mojlighet att bedéma paverkan i sarskilda segment.

2. 60% handel och 40% kontor pa den nya ytan
Om 60 procent av tillkommande ytor dediceras till handel innebéar det 18 600 kvm tillkommande handelsyta.
Detta skulle enligt NIRAS bedémning av dagens lage och liknande etableringar innebéra en omsattning om
cirka 300-400 mkr givet en yteffektivitet om 18 000 kr/kvm. Om andra verksamheter utover detaljhandel (till
exempel café/restaurang eller annan kommersiell service) etableras i stérre omfattning kan dock omsattnings-
paverkan bli betydligt lagre.

For scenario 2 visar NIRAS analys att etableringsutrymmet skulle bli starkt negativt efter etableringen av tillkom-
mande handelsytor om 18 600 kvm. Darmed skulle 6vrig handel i kommunen paverkas negativt. Aven i detta
scenario skulle centrumhandeln paverkas betydligt, om &n ndgot mindre med omsattningsminskningar i span-
net om dtminstone 5-10 procent med hansyn tagen till dagens marknadsandelar fér kommunens handelsplat-
ser. For befintligt utbud i Storheden beddms att detta inte drabbas sarskilt negativt av utdkningen varfér den
storre effekten bor ges pa centrumhandeln och darfor vantas ligga i det vre namnda spannet. Da inga definie-
rade verksamheter finns att ta stéllning till i dagsldget annat an att det handlar om skrymmande varor ar NIRAS
beddmning mer generell utan méjlighet att bedéma paverkan i sérskilda segment.

Tabell 5. Konsekvensanalys tillkommande handelsyta dGr 2030, fasta priser

Scenario 1: 100% handel Scenario 2: 60% handel,
40% kontor

Etableringsutrymme* séllankdpsvaror

Luled kommun ar 2030, mkr 1150~ 200 il
Tillkommande handelsyta
Storheden, kvm 1089 118 e
Skattad omsattning tillkommande yta, mkr 558 mkr 335 mkr
Aterstaende etableringsutrymme -375 mkr -151 mkr
Minst -120 mkr Minst -50 mkr

Berdknad paverkan pé centrumhandeln

Mellan -15% och -20% Mellan -5% och -10%

Kdlla: NIRAS berdkningar. * = i enlighet med etableringsanalys i foregdaende avsnitt.

Sammantaget skulle bada scenario innebara kraftigt negativt etableringsutrymme som darmed bedéms fa stor
paverkan pa befintlig handel. Tillkommande ytor skulle innebéra att all kdpkrafttillvéxt i upptagningsomradet
som helhet da skulle ga till Storhedens utdkning. | synnerhet centrumhandeln skulle paverkas av expansionen.
En minskning om mellan 15-20 procent fr centrumhandeln kan innebéra att flera butiker kan fa svarigheter att
ga runt utan minskad sysselsattning och kan ocksa innebéra att butiker slas ut, uppemot var sjatte butik. Samti-
digt ar effekten svarbedomd da det dnnu ej ar kant vilka etableringar som kan komma att bli aktuella i
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Storheden samt inom vilka branscher/format. NIRAS bedémer har att risken for negativ paverkan pa centrum-
handeln i de 6vre procentuella spannen for respektive scenario ar hog.

Aven vid minskningar uppemot 10 procent far det féljder fér centrumhandeln i form av minskad omsattning
och sysselsattning, om an mildare i omfattningen och risken for utslagning lar da inte bli lika hog.

5.3 Effekt pa parkeringsbehov av tilkommande ytor

Likt for konsekvensanalysen i foregaende avsnitt utreds de tva scenariona aven for parkering: (1) 100% handel
pa tillkommande ytor respektive (2) 60% handel respektive 40% kontor pa tillkommande ytor. Detta for att
identifiera eventuella under- eller 6verskott av platser utifrdn planforslaget.

Pa fastigheten planeras antalet parkeringsplatser fordelas enligt féljande: cirka 210 parkeringar i markplan och
cirka 740 i parkeringshus.

1. 100% handel pa den nya ytan
NIRAS bedomer att det foreslagna parkeringstalet pa 15 platser per 1 000 kvm handel &r for lagt. Det beror
framst pa att vid 80-85 procents belaggning bedomer manga kunder att parkeringen ar full och véljer andra
parkeringar pa Storheden. NIRAS foreslar ett p-tal pa 20 platser per 1 000 kvm. Ocksa detta p-tal ar relativt lagt.
Ofta ligger p-talet for externhandel pa 25-30 platser per 1 000 kvm.

| planforslaget finns cirka 210 markparkeringar och cirka 740 platser i tvd p-hus med vardera fem plan. Det ger
cirka 148 platser per plan i p-husen tillsammans.

Totalt har vi cirka 950 p-platser.

Om vi skulle fa 100 % handel i den nya ytan skulle det krévas 1 240 p-platser i maxtid (62 000 kvm och 20 plat-
ser per 1 000 kvm). Vi far en p-brist pa 290 platser vilket ar cirka 30 procents underskott (290 platser genom 950
platser). Detta &r under maximal handelstid framst under |6rdagar (och méjligen séndagar) mellan kl 11 och kI
14 enligt NIRAS. Dessa tider ar dock avgdrande fér handelsplatsens omsattning.

| praktiken &r bristen &nnu stérre da NIRAS beddmer att handelskunder i lag grad kommer att anvanda p-hu-
sens tva dversta plan av de fem, dtminstone om det finns ledig parkering hos grannfastigheterna. Med detta sdtt
att rdkna har vi egentligen cirka 660 platser (210+450) en brist pa cirka 580 platser jim{fért med behovet pa 1 240
platser. Det dr klart att det finns osdkerheter [ denna bedémning. NIRAS riknar fortséttningsvis med en brist pd
500 platser.

Sammanfattningsvis beddmer NIRAS att det under sa kallad maxtid kommer fattas 500 p-platser pad Nyfosas
fastighet, ett underskott pa cirka 30-40 procent.

2. 60% handel och 40% kontor pa den nya ytan
Idag finns som namnts cirka 31 000 kvm kommersiell yta pd Nyfosas fastighet. Foreslagen ny yta ar 31 000 kvm.
Den totala ytan skulle da bli cirka 62 000 kvm, varav cirka 50 000 kvm handel och 12 000 kvm kontor.
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Handel skulle i max tid behdva cirka 1 000 platser. Kontoren, med 26 platser per 1 000 kvm, skulle behova cirka
300 platser. Sammanlagt cirka 1 300 platser. NIRAS delar i stort kommunens bedémning att samnyttjande mel-
lan handel och kontor kan ge 15 procent, vilket skulle ge ett behov pa cirka 1 100 platser. Har skulle man kunna
utnyttja hela p-husen genom att styra kontorsparkeringen till de 6vre planen, vilket kan vara ett gangbart alter-
nativ.

Saledes skulle vi fa en brist pa 250 platser vilket ar drygt 25 procents underskott.

6. Slutsatser och rekommendationer

Etableringsutrymmet inom sallankdpshandeln i Luled kommun véntas vara cirka 150-200 mkr ar 2030. Har bor
dock poéngteras att beddmningen av etableringsutrymme utgar fran ett mer positivt scenario for kdpkraften
bade vad galler befolkningsokningar och att handeln i Luled utvecklas relativt nagot béattre &n 6vrig fysisk han-
del i Sverige sett till kommunens status i regionen. Skulle befolkningstillvaxten hamna mer i linje med forsiktiga
framskrivningar av befolkningen och Luleas handel utvecklas mer i linje med riket som helhet hade utvecklings-
potentialen dock minskat betydligt.

En konsekvensanalys har vidare gjorts for tillkommande ytor inom Storheden om 31 000 kvm. Konsekvensana-
lysen har gjorts for tva scenarion: 100% handel i de tillkommande ytorna respektive 60% handel 40% kontor i
de tillkommande ytorna. Dértill behandlas dven behovet av parkeringar for respektive scenario.

e Scenario 1: 100% handel
For scenario 1 visar NIRAS analys att kommunens etableringsutrymme skulle bli starkt negativt efter

etableringen av tillkommande handelsytor om 31 000 kvm. Darmed skulle 6vrig handel i kommunen
paverkas kraftigt negativt. | synnerhet centrumhandeln skulle paverkas kraftigt med omsattnings-
minskningar i spannet om atminstone 15-20 procent (troligen den 6vre delen av spannet)..

For parkeringsfragan ar NIRAS bedémning for scenario 1 att det under sa kallad maxtid kommer fatt-
tas 500 p-platser pa Nyfosas fastighet, ett underskott pa cirka 30-40 procent.

e Scenario 2: 60% handel och 40% kontor
For scenario 2 visar NIRAS analys att etableringsutrymmet skulle bli starkt negativt efter etableringen av

tillkommande handelsytor om 18 600 kvm. Darmed skulle 6vrig handel i kommunen paverkas kraftigt
negativt. Aven i detta scenario skulle centrumhandeln paverkas, om &n n&dgot mindre med omséttnings-
minskningar i spannet om atminstone 5-10 procent (troligen den ovre delen av spannet).

For parkeringsfragan ar NIRAS bedémning for scenario 2 att det skulle kunna innebéra en brist pa 250
platser vilket ar drygt 25 procents underskott.

6.1 NIRAS rekommendationer for Storheden

Mot bakgrund av genomford etableringsanalys och konsekvensanalys bedomer NIRAS att en utdkning av han-
delsytan i enlighet med scenarion skulle innebara betydande problem for centrumhandeln. Denna ar redan i
dagslaget riskutsatt och saledes sarskilt kanslig for utékad konkurrens. Storheden &r idag ett regioncentra for
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handel, och en kraftig utdkning av dess ytor kan fa betydande féljder for 6vrig handel. Da riskerar framst cent-
rum drabbas jamfort med ovrigt befintligt utbud enligt NIRAS analys.

NIRAS beddmning ér istallet att ytor mellan 10 000-15 000 kvm handel skulle ge mindre effekt pa befintlig han-
del med uppemot cirka 5 procent minskning inom centrumhandeln specifikt. En minskning av omséattningen
med cirka 5 procent innebar sallan betydande problem for befintliga butiker och skulle troligtvis betyda en mer
hanterbar effekt.

Mot bakgrund av detta ger NIRAS forslag pa justerade scenarion for utokning av handel och kontor enligt ne-
dan:

Alternativ med 100 % handel

NIRAS beddmer att Nyfosa alltsd bér minska den nya kommersiella ytan och dessutom utdka markparkeringen
for att fa en battre balans. Da skulle den sammanlagda kommersiella ytan kunna bli i storleksordningen 46 000
kvm (dvs. medge en utbyggnad pa ca 15 000 kvm). Med ett p-tal pa 20 per 1 000 kvm behdver vi totalt ca 920
platser. Vi antar vidare att med de ca 15 000 kvm vi far “6ver” kan vi skapa ca 500-600 nya markparkeringar. Om
vi raknar med 550 nya platser far vi sammanlagt cirka 760 markparkeringar och ett behov av ca 160 platser i de
nedersta planen i p-husen. Det ger cirka 920 platser, varav drygt 80 procent alltsa ar markparkeringar. Dock kan
i det i detta lage vara sa att p-husen inte behdvs lagre utan helt eller till stérre delen kan ersattas med markpar-
kering. P-husen har ju en byggnadsyta pa nagra tusen kvm. Detta behover sakerligen utredas vidare.

Om det anda byggs p-hus kravs att de ar val utformade med breda ramper, goda marginaler, inbjudande pa-
/avfarter etc. Annars kommer manga kunder hellre stélla sig pd angransande parkeringar (om Nyfosas markpar-
kering ar full).

Alternativ med 60 % handel och 40 % kontor
Antag att vi har av 15 000 nya kvm bygger 9 000 kvm handel och 6 000 kvm kontor (se dock féljande avsnitt om
att kontor pa Storheden kan fa effekter pa stadskarnan).

Idag finns som namnts cirka 31 000 kvm kommersiell yta pd Nyfosas fastighet. Den totala ytan skulle i detta
alternativ bli cirka 46 000 kvm, varav cirka 40 000 kvm handel och 6 000 kvm kontor.

Handeln skulle i max tid behdva cirka 800 platser. Kontoren, med 26 platser per 1 000 kvm, skulle behdva cirka
155 platser. Sammanlagt cirka 955 platser. NIRAS delar i stort kommunens bedémning att nivan for samnytt-
jande mellan handel och kontor kan vara 15 procent, vilket skulle ge ett behov pa cirka 810 platser (det vill sdga
ca 100 platser mindre an i alternativet med 100 procent handel). Det kan dven i detta fall medféra att det inte
behovs nagra p-hus, dven om det sakerligen behover utredas vidare.

Mot bakgrund av att en trivsam torgmiljo for besokare star i fokus i gestaltningsprogrammet och att de sam-
lade byggnaderna (nuvarande och tilltdnkta) sluter sig i relation till dvriga delar av Storheden-omradet gér det
aven att fundera 6ver vilken paverkan parkeringshus kan ha pa omradets karaktar och férmedlade intryck.

Etablering av kontorsytor
For detta scenario gor NIRAS &ven en kortare kommentar om etableringen av kontorsytor utifran situationen pa
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kontorsmarknaden i Sverige i dagslaget. Storheden ar ett A-lage for handel men for kontor inte lika starkt.
Marknadssituationen pa kontorsmarknaden ar nagot utmanande nar hybridmodellen for distansarbete numera
har etablerat sig och inte kraver lika stor omfattning av ytor langre. | takt med att utbudet av kontorsytor skulle
Oka kan det ocksa fa effekt pa hyresnivaer vilket kan gora en storre etablering svarare att rakna hem. Vakan-
serna for B-lagen ar numera aven nagot hogre an historiskt. Flera faktorer pekar mot att en omfattande etable-
ring av kontorsytor ar riskfylld. Samtidigt skulle en etablering innebéra att besdksanledningarna i omradet okar
och dartill dven viss flexibilitet i planen infér framtiden. Baksidan av detta ar dock att for stor omfattning av
kontorsytor i Storheden kan riskera att centrum dréneras pa besokare och darigenom verksamheternas forsalj-
ning. Det osakra laget for kontor kraver en egen analys, vilket inte ryms inom ramen for detta uppdrag.

Kommentar om hotelletablering

Som en del av uppdraget har NIRAS ockséd kommenterat vilka foljder en hotelletablering kan fa for stadens ut-
bud av konsumentndra verksamheter. Gestaltningsprogrammet namner att hotell forslagsvis kan placeras i om-
radets vastra del. Detta skulle enligt exploator hdja Storhedens status vilket forvisso NIRAS haller med om, men
detta kan dven ske med vissa foljder for 6vriga delar av Luled. NIRAS gor inom ramen for denna utredning
ingen beddmning for hur hotellmarknaden skulle paverkas i kommunen av en ny hotelletablering, ddremot kan
mojliga effekter pa konsumentnéra branscher av en sadan etablering kommenteras. En primar effekt skulle
kunna vara att efterfragan pa tillfalligt boende i centrum minskar. En sekundar effekt skulle darmed ocksa kunna
vara att farre darfor besoker café och restaurang i centrum. Att etableringen av ett hotell skulle lyfta Storhedens
kvéllsekonomi &r ingen tvekan om, daremot riskerar en sddan expansion utéver befintliga planer alltsa ske pa
bekostnad av bade handel och 6vrig konsumtion i centrum. Kvéllsekonomin &r manga ganger stadskarnornas
konkurrensférdel nér fysisk handel i dvrigt domineras av externa handelsomraden.

Generell bedémning av utvecklingsplaner for Storheden

Sammantaget ar planforslaget, och gestaltningen, for Storheden nytédnkande i vad ett handelsomrade kan och
bér vara bade i exploateringsgrad och beséksmiljé. A ena sidan har NIRAS under utredningen konstaterat dels
en risk att mangden nya ytor kan bli alltfér omfattande, med méjliga negativa effekter fér centrumhandeln. A
andra sidan innebar utvecklingsplanerna att attraktionskraften i verksamhetsutbudet hdjs genom att skapa en
torgliknande miljo fri frén biltrafik. GAdng- och cykeltrafikanter kan dédrmed ges exklusiv tillgang till kdrnan av
verksamheter. En miljé som pdminner om en mix av handelsomrade och traditionell torgmiljo kan alltsd vara
gynnsam for platsen, och detta i sig maste inte nddvandigtvis innebéara negativa foljder for centrumhandeln
utan snarare tvartom; ett satt att skapa mer trivsamma handelsomraden.

6.2 NIRAS rekommendationer for 6vergripande planering av handel i kommunen
| Luleas oversiktsplan 2021 och principer fér genomforande till ar 2040 ges utveckling av handel utrymme. NI-
RAS har studerat de skrivelser som ingar om handel och ger synpunkter utifrdn denna utrednings resultat.

e "Volymhandel ska i forsta hand lokaliseras till Storheden och i andra hand till Notviken. Utvecklingen
av handel pa Storheden ska ske varsamt och etappvis soderut fran Storhedsvéagen fram till Karlsviks-

vagen.”
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Den genomforda etableringsanalysen for Lulea kommun samt konsekvensanalysen for Storheden visar att ut-
okningen av ytor i Storheden 1:37 m.fl. skulle innebara att samtlig kdpkrafttillvaxt for sallankdpsvaror i upp-
tagningsomradet som kan vantas ga till kommunens utbud till ar 2030 skulle tillfalla sagda expansion. Darfor
ar NIRAS bedomning att ytterligare expansion av handelsomradet som helhet (utéver NIRAS féreslagna utok-
ning om 15 000 kvm) ej ar att rekommendera innan ar 2030.

Pa langre sikt (efter ar 2030 fram till 2040) kan dock beredskap finnas for ytterligare expansion i takt med att
befolkningen kan vaxa ytterligare mellan 2030 och 2040 sett till kommunens prognos. Mot bakgrund av osa-
kerheten i bade befolkningstillvaxt och konsumtion ar NIRAS rekommendation att en férnyad analys bor go-
ras fran framat 2030 vilket ocksa skulle ligga i linje med uttalad ambition om att utvecklingen av handel pa

Storheden ska ske varsamt och etappvis.

Ovriga synpunkter:

e Det beskrivs att centrum &r prioriterat som navet fér handel m.m. Kanske kan detta fortydligas till att
handla om smaskalig handel framat.

e Att fortata handeln vid Storheden ar bra utifran att gora det lattare att rora sig dver omradet, och
aven hdja trivselfaktorn i de annars bilintensiva miljéerna.

e Det beskrivs att volymhandel i forsta hand ska lokaliseras till Storheden och i andra hand Notviken.
Har ser NIRAS i likhet med vid utredningen ar 2015 att Storheden passar bast for skrymmande varor
medan Notviken lampar sig mer for motor- och partihandel samt annan verksamhet som inte &r de-

taljhandelsrelaterad.
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