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Sammanfattning

Att sékra mark och fysiska forutsattningar for att Norrkdpings naringsliv ska kunna utvecklas
langsiktigt ar en viktig fraga i kommande uppdatering av Norrkopings 6versiktsplan. Under
hdsten 2021 har en forstudie kring verksamhetsmark genomforts i syfte att 6ka kunskapen och
skapa en gemensam utgangspunkt inom samhallsbyggnadskontoret och
néringslivsavdelningen.

Forstudien bestar av nuldgesheskrivning, omvarldsanalys, underlag for utbyggnadsordning
samt analys och summering.

Nuldgesbeskrivningen visar fordelningen av arbetstillfallen mellan olika branscher idag och
utvecklingen under 2000-talet. Dar beskrivs &ven hur olika branscher sprider sig geografiskt
och vilken tathet av arbetstillfallen per hektar olika branscher har.

WSP Advisory har pa uppdrag av Norrkdpings kommun genomfort omvarldsanalysen. Syftet
har varit att ta fram ett kunskapsunderlag kring utvecklingstrender inom olika branscher och
hur det paverkar framtidens markbehov, slutsatserna summeras i PM.et.

For att beskriva dagens efterfragan och behov av verksamhetsmark har statistik for
etableringsforfragningar, forséljning av kommunal mark for industri, beslutade bygglov for
verksamheter och behov av industrimark for ometablering sammanstallts. En prognos for
behov av verksamhetsmark har ocksa tagits fram och jamforts med pagaende planering.

I Norrkopings éversiktsplan pekas tretton utvecklingsomraden for industrimark ut, tolv i
oversiktsplan for staden och ett i fordjupad dversiktsplan for Norsholm. En 6vergripande
genomforandeanalys har gjorts genom studier i kommunens interna karta DIKA. Analysen
visar vilka nyckelfragor som behdver hanteras inom respektive utvecklingsomrade samt ger
en rekommendation om nasta planeringssteg.

En analys av alternativa utbyggnadsomraden, som studerats efter att Gversiktsplanen antogs
av kommunfullméktige 2017, har genomforts i syfte att bedoma vilka som ar lampliga att
utreda vidare i kommande arbete med uppdaterad éversiktsplan.

Utifran framtaget kunskapsunderlag har féljande slutsatser summerats:

e Verksamhetsmark behover beskrivas utifran fler kategorier: industrimark,
kontorslokaler och publika verksamheter.

e Planframtagandet for industrimark ligger val utifran en langsiktig prognos, ca 10 ha
per ar. Utvecklingsomraden for industrimark i gallande éversiktsplan klarar en
samtidigt en efterfragan motsvarande de senaste arens forsaljning med 30 ha per ar.

e Utbyggnadsplanen behover dven omfatta genomforandeforberedande uppdrag sa som
forstudie, planprogram, markférvérv och avsiktsforklaring med Trafikverket. Detta for
att tillskapa tillracklig volym for industrimark och industrimark i strukturellt attraktiva
lagen, det vill sdga med goda logistikforutsattningar, som nyttjar gjorda investeringar
och ger ett effektivt nyttjande av markresursen.
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Utveckling av verksamhetsmark nara staden, med mgjlighet att nyttja befintlig
infrastruktur och goda logistiklagen &r ett vasentligt samhéllsintresse som inte kan
tillgodoses pa annan plats. Det kraver samtidigt aktivt arbete med utveckling av
befintliga industriomraden, att mark som tas i ansprak nyttjas effektivt samt att ej
utpekade jordbruksomraden far ett tydligare skydd i uppdaterad Gversiktsplan.

Haradsudden soder om Klinga och omradet norr om Ingelsta bor utredas som
kompletterande utbyggnadsomrade for industri vid uppdatering av 6versiktsplanen.

Viktigt att nyttja redan gjorda investeringar.

Respektive utvecklingsomrade for industrimark bor definieras ur etablerings- och
foretagsperspektiv for att anvanda marken pa basta satt for Norrkopings
naringslivsutveckling. For att lyckas med att fa ratt etableringar kréavs en valdefinierad
arbetsmetod inom kommunen for etableringsprocessen.

Norrkdping har en 6kande trend och en ambition att 6ka andelen kunskapsintensiva
arbetstillfallen ytterligare. Utveckling av yta for kunskapsintensiva foretag inom
Industrilandskapet och i attraktiva innerstadsmiljoer &r betydelsefullt for att skapa
fortsatt mojlighet till tillvaxt av innovativa foretag.

Aven med en okad andel kunskapsintensiva arbetstillfillen beh6ver andelen kontor i
den pagaende planeringen minska, framforallt inom samhallsbyggnadsprojekten. Ny
verksamhetsmark for kontor behover klustras sa vi far etableringar dar det behdvs och
gor bést nytta.

Prognosen visar att vi underplanerar verksamhetsyta inom kategorin skola, vard,
omsorg, kommersiell service och detaljhandel. Kategorin rymmer manga olika
verksamheter med olika forutsattningar och behov. En djupare analys som beskriver
de olika behoven boér goras.

Publika verksamheter ar viktiga for attraktivitet och att locka arbetskraft/etableringar,
planering for offentlig service behdver darfor vara mer proaktiv.
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Inledning

Bakgrund

Framtagande av mark for verksamheter &r en viktigt politisk fraga. 2019 beslutade
kommunstyrelsen om uppdrag att planlagga och bygga ut storre verksamhetsomraden. Aktuell
forstudie ar en forlangning av det uppdraget.

Under 2020 genomfordes en forstudie kring verksamheter langs Ostlanken som underlag till
fordjupad Oversiktsplan for Melby vilken var pa samrad under sommaren 2020.
Planuppdraget har avslutats genom beslut i kommunstyrelsen i september 2021. Inom
exploateringsenheten togs parallellt en femarsplan for planlaggning och utbyggnad av
verksamhetsmark fram.

Ett av uppdragen for maluppfyllelse i Samhéllsplaneringsnamndens uppdragsplan 2021 mal 1
ar att kommunen ska ha minst 50 hektar detaljplanelagd verksamhetsmark, som inte &r
reserverad, i markreserven. Vid uppfoljning juni 2021 hade kommunen 29 hektar. Det beror
pa att marken séljs i hogre tempo an ny hinner detaljplanelaggas. Planarbete for flera
verksamhetsomraden pagar. Som atgard foreslogs ett forberedande arbete kring
verksamhetsmark att startas som underlag infor nésta dversiktsplaneprocess.

En aktualitetsprovning av kommunens oversiktsplan antogs av kommunfullméktige hosten
2021. Slutsats fran aktualitetsforklaring gallande verksamhetsmark: Oversiktsplanen pekar ut
ett antal omraden for verksamhetsmark. Av dessa har flera genomférts och for ndgra omraden
pagar ett genomforande. Det finns ocksa omraden som forst pa langre sikt kan bli aktuella for
verksamhetsetableringar. For att kommunen ska kunna erbjuda verksamhetsmark till intressenter
och investerare ar det av stor vikt att nya omraden tas fram i en kommande revidering av
oversiktsplanen. Verksamhetsmarksfragan behover aven breddas for att hantera olika sorters
verksamheter exempelvis ytkravande eller storande.

Avgransning
Forstudien har genomforts utifran befintligt kunskapsunderlag. Undantaget ar
omvarldsanalysen dar en ny rapport tagits fram genom konsultféretaget WSP.

Forstudien tar ett bredare grepp kring arbetsplatser och arbetstillfallen inom vissa delar och
avgransar andra till att réra framforallt industriomraden. Norrkdpings naringslivsstrategi
definierar att kommunen ska lagga sarskilt fokus pa logistik/transport, tillverkningsindustri,
gréna naringar, besoksnaring och kunskapsintensiva naringar. Detta har varit utgangspunkt i
bland annat omvarldsanalysen.
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Syfte och mal

Syftet med forstudien ar att 6ka kunskapen och skapa en gemensam utgangspunkt inom
samhallsbyggnadskontoret och néringslivsavdelningen.

Forstudien ska utgdra underlag for kommande Oversiktsplanering och bidra till att:

- Oka samhallsbyggnadskontorets kunskap kring naringslivets behov av fastighetsyta
och verksamhetsmark.

- Skapa en gemensam bild av nuldget och framtida behov av verksamhetsmark for ny-
och om etableringar.

- Definiera behov av ytterligare utredningar, arbetssatt och/eller riktlinjer kring
verksamhetsmark och etableringsprocess.

Deltagare

PM och bakgrundsmaterial har tagits fram av en projektgrupp bestaende av tjanstepersoner
fran enheten for 6vergripande samhallsplanering (Fanny Wahlqvist, samhallsbyggnadsstrateg
och Per Haupt stadsbyggnadsstrateg), naringslivsavdelningen (Britt Forsberg,
naringslivsutvecklare), exploateringsenheten (Anders Sydén) samt enheten for
oOversiktsplanering (Johan Mases, enhetschef dversiktsplanering). Anna Larsson, enhetschef
overgripande samhéllsplanering, har varit projektbestéllare och Fanny Wahlqgvist
projektledare.
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Norrkopings naringslivsstruktur

Norrkoping har en betydande branschbredd. Det finns en stark basindustri, utvecklad byggindustri
och manga anstéllda inom detaljhandeln. Den breda strukturen och det diversifierade naringslivet
okar mojligheterna for hallbar tillvaxt och minskar kommunens sarbarhet vid exempelvis
konjunktursvangningar. Samtidigt som det &r viktigt att varna bredden &r det strategiskt rétt att
prioritera vissa omraden som ger positiva effekter pa 6vriga naringsgrenar.

Nér det galler logistik/transport, tillverkningsindustri, gréna naringar, beséksnaring och
kunskapsintensiva naringar har Norrkoping ett mycket gynnsamt lage for tillvaxt, bade i antal
arbetstillfallen och arbetsstéllen. Darfor pekar naringslivsstrategin pa att Norrképings kommun
sérskilt ska stimulera samverkan och utveckling inom dessa branscher.

De tva diagrammen nedan visar utvecklingen av arbetstillfallen och arbetsstéllen per bransch i
Norrkoping mellan ar 2001 och 2020. Véxande branscher har varit Fastighetsverksamhet,
Byggverksamhet, Foretagstjanster, Hotell- och restaurangverksamhet samt Kulturella- och
personliga tjanster. Aven Transport och magasinering har haft en tillvaxt de senaste fem aren.
Handeln har okat sin omsattning men ligger pa en relativt jamnniva for antal anstallda.
Tillverkning och utvinning har minskat. For vissa branscher som till exempel handel och hotell-
och restaurangverksamhet har corona-pandemin inneburit en kraftig férandring i utvecklingen
under 2020 vilket syns i det nedersta diagrammet. Vilka langsiktiga effekter och permanent
paverkan pa antal arbetstillfallen som pandemin far ar svart att bedoma.

Foretagstjanster omfattar &ven bemanningsforetag. Tillverkning och utvinning samt Transport och
magasinering ar tva branscher med en relativt hog andel anstéllda fran bemanningsforetag. Cirka
14 % (1267 av 9143 anstallda 2019) av de anstallda inom foretagstjanster arbetar inom
Tillverkning och utvinning (5293 anstéllda 2019) respektive Transport och magasinering (4673
anstallda 2019). Det ar svart att ta fram en fordelning av antalet anstallda fran bemanningsforetag
mellan de bada branscherna. Skulle fordelningen vara jamn mellan branscherna innebar det att 10-
12 % av de sysselsatta inom branscherna redovisas under foretagstjanster.

Det 6versta diagrammet omfattar daven den offentliga sektorn. Dar bade Offentlig forvaltning,
Utbildning samt VVard och omsorg har okat.

Arbetstillfallen per bransch for aren 2001, 2011,2020
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Kélla: SCB

Utvecklingen av antal arbetsstéallen i Norrkoping, aren
2001-%020, index (ar 2001=100)
Index (Ar
2001=100) = Tillverkning och
200 utvinning
180 Byggverksamhe

t
160 Handel

140
Transport och

120 - magasinering

= Hotell och

100 - restaurangverks
amhet

80 \/Qf_@ === [nformation och
kommunikation

60 Fastighetsverks
amhet

40

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 g,
Kélla: SCB

Nedan har branscherna sammanfattats i sektorer, hér redovisas vaxande och minskande
sektorer i Norrkdping under perioden 2010-2019. Siffrorna redovisar forandringen i antal
sysselsatta inom respektive bransch, kélla: SCB.
e Utbildning: + 29 % (1 785)
Tjansteproducerande emot foretag: 26 % (3 602)
Vard och omsorg: + 24 % (2 197)
Byggverksamhet: + 22 % (1 109)
Offentlig forvaltning: + 18 % (765)
Tjansteproducerande emot konsument: + 11 % (1 429)
Varuproducerande: - 13 % (-899)

Norrkdpings profilomraden kopplat till forskning och utveckling

I Industrilandskapet ligger Campus Norrképing med ca 5000 studenter som studerar allt fran
vard och kommunikation till larar- och civilingenjorsutbildningar. Universitetet har stor
betydelse for utveckling av nya innovativa foretag i Norrkdping. Inom Campus Norrkdping
bedrivs forskning kring bland annat visualisering, simulering, tryckt elektronik nya smarta
material och effektiv logistik vilka alla ger utvecklingsmojligheter for nya innovativa foretag.
Norrkopings Science Park arbetar for att skapa forutsattningar for hallbar tillvaxt av nya
foretag samt att studenterna ska stanna kvar efter genomforda studier for att antingen starta
foretag eller ta anstallning inom ett norrkopingsforetag. Aven inom Vrinnevisjukhuset bedrivs
forskning och utbildning.

s
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Naringslivsstruktur i karta

Nedan foljer en geografisk beskrivning av Norrkdpings néringslivsstruktur. Alla foretag i
Norrkoping har delats in i tio grupper. Grupperna har valts utifran vilka rumsliga behov
foretagen har. Féretag med liknande rumsliga behov har lagts samman i grupp. Med rumsliga
behov menas hur foretagen lokaliseras i forhallande till annan bebyggelse, behov av
infrastruktur, omgivningspaverkan med mera.

For varje grupp har en kartbild 6ver antal arbetsstallen och arbetsplatser per hektar tagits
fram, alla kartor &r sammanstéllda i underlag 1 — Né&ringslivsstruktur i karta. Nedan redovisas
overgripande vilken typ av verksamheter som ingar i respektive grupp samt vad kartanalysen
for gruppen visar. Analysen har fokuserat pa Norrkopings stad och direkta omland.

Besoksnaring och personliga tjanster

Har finns verksamheter som hotell, restaurang, artistisk verksamhet, museiverksamhet, gym,
har- och skonhetsvard och ideella foreningar.

I huvudsak fokuseras verksamheterna till den centrala staden. Ingelsta och stadsdelscentra far
ocksa en nagot hogre tathet. | stadskarnan som ar tétast finns upp till 25 arbetstillfallen per
hektar inom denna bransch.

Kontor

Verksamheter som produktion av dataspel, film, video, bécker och TV, dataprogrammering,
datakonsultverksamhet, uthyrning, férvaltning, forsakringsverksamhet, fastighetsformedling,
advokatbyraer, kommunikation, reklambyraer, arkitektverksamhet och teknisk
konsultverksamhet.

Kontorsverksamheterna ar i huvudsak fokuserade till innerstaden med stadskarnan och
industrilandskapet som det tataste omradena. Aven Sandtorp har en hogre tathet. | stadskarnan
och industrilandskapet 70-130 arbetstillfallen per hektar.

Detaljhandel

Har finns bade daglig- och sallankopsvaruhandel med verksamheter som livsmedelshandel,
specialiserad detaljhandel och apotek.

Arbetstillfallen inom detaljhandeln fokuseras forstas till stadens storre handelsplatser:
stadskarnan, Ingelsta och Mirumgalleria. Tétast &r den sddra delen av stadsk&rnan med knappt
40 anstallda per hektar. Ovrig stadskérna och stérre handelsplatser varierar mellan 5-15
arbetstillfallen inom branschen per hektar.

Offentlig service

Har finns utbildning fran forskola till hogskoleutbildning, tandlékare, fysioterapeuter, Gppen
hélso- och sjukvard, vard- och omsorg i sarskilt boende, bibliotek, kriminalvard och polis.

Offentlig service far en jamnare spridning i en storre geografi. Alla delar av staden som inte ar
rena verksamhetsomraden samt de storre serviceorterna i kommunen har en viss tathet 1-10
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arbetstillfallen per hektar. Stadskarnan, Campus och sjukhuset sticker ut med hogre tathet
med 30-70 arbetstillfallen per hektar.

Grona naringar
Hér finns verksamheter som jordbruk, odling, uppfédning, skogsforvaltning och skogsskotsel.

De grona naringarna ar av sin karaktar utspridda over storre arealer varfor nagra storre
tatheter av arbetstillfallen inte uppstar.

Logistik och lager
Hér finns verksamheter som partihandel, postorderhandel, magasinering och godshantering.

Inom denna bransch ar arbetstillfallena framforallt lokaliserade inom Risangen, Butangen,
Ingelsta, Sylten, Handel och Malmdélandet med mellan 1-15 anstéllda per hektar. Aven norra
delarna av innerstaden innanfér promenaderna har en viss tthet med 1-6 anstallda per hektar.

Tillverkning
Hér redovisas verksamheter som tillverkning av varor samt utvinning av sand, grus och berg.

Arbetstillfallen inom tillverkning ar spridda i olika delar av staden. | huvudsak finns
arbetstillfallena vid verksamhetsomradet vid Skarphagsleden, Butangen, Ingelsta, Risangen,
Sylten, Handeld, Malmolandet, Industrilandskapet och norra delarna av stadskéarnan. Tétheten
varierar mellan 1-12 anstéllda per hektar. Aven Skarblacka har en higre tathet med drygt 1
anstalld per hektar.

Bygg och anléaggning

Hér finns byggnation av bostadshus och andra byggnader, anldaggningsarbeten, mark- och
grundarbeten, elinstallationer, varme och sanitetsarbeten, ventilationsarbeten,
bygginstallationer, byggnadssnickeriarbeten, golv- och vaggbeldggningsarbeten,
maleriarbeten, takarbeten samt uthyrning av bygg- och anlaggningsmaskiner och reparation
av maskiner.

Arbetstillfallena inom denna bransch aterfinns med en viss tathet inom de flesta av
verksamhets/industriomradena i Norrkdping. | huvudsak inom vastra Ingelsta, Risangen,
Smedby, Klinga och verksamhetsomradet vid Skarphagsleden, har &r tatheten 10-15
arbetstillfallen per hektar. En viss tathet finns ocksa i Butangen, Sylten, Slottshagen och
Kvarnberget med 1-6 arbetstillfallen per hektar. Aven inom innerstaden finns hogre tatheter
med 8-20 arbetstillfallen per hektar inom branschen: Saltdngen, delar av Nordantill och norra
delen av stadskérnan, detta &r dock kopplat till huvudkontorens lokalisering.

Transport

Hér finns handel med personbilar, service och reparation av motorfordon, dackservice, handel
med reservdelar, teknisk provning och analys, jarnvagstransporter, linjebussverksamhet,
taxitrafik, véagtransporter, flyttjanster, sjotrafik, lufttransporter samt stodtjénster till transport.
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Arbetstillfallen inom transport finns i huvudsak inom Riséngen, Ingelsta, Butangen, Sylten,
verksamhetsomradet vid Skarphagsvagen, Klockartorpet industriomrade och Handelo med en
tathet mellan 1-15 arbetstillfallen per hektar.

Teknisk forsérjning

Har finns atervinning, sanering, forsorjning av varme och kyla samt generering och
distribution av elektricitet.

Arbetstillfallena inom teknisk forsorjning ar spridda dver storre geografi och behdver stora
ytor. Tatheten med antal arbetstillfallen per hektar blir darfor lag. De stadsdelar som har en
nagot hogre tathet ar Sylten, vastra Ingelsta och Handel6 som har 1-10 anstallda per hektar.

Alla branscher

Summerat visar analysen att innerstaden sticker ut inom flera branscher med en betydligt
hogre tathet i bade antal arbetstillfallen och arbetsstallen. Har ar det framforallt branscher som
Besoksnaring och personliga tjanster, Kontor, Detaljhandel och Offentlig service som star for
huvuddelen av arbetstillfallena. Tatheten varierar mellan totalt 90-250 arbetstillfallen per
hektar.

Ingelsta ar plats for en stor bredd av branscher, med tatheter inom bade Beséksnaring och
personliga tjanster, Detaljhandel, Tillverkning, Bygg och anldggning, Transport och Teknisk
forsorjning. Totalt varierar tatheten mellan 20-50 arbetstillfallen per hektar.

Verksamhet/industriomraden som Buténgen, Risangen och omradet vid Skarphagsleden
innehaller framforallt Logistik och lager, Transport, Bygg och anlaggning och Tillverkning.
De varierar totalt pa en tathet mellan 20-35 arbetstillfallen per hektar. Medan industriomraden
som Handel6 och Malmdlandet framférallt rymmer Logistik och lager, Tillverkning och
Teknisk forsorjning med totalt en tathet pa mellan 3-10 arbetstillfallen per hektar.

Utanfér Norrkdpings stad ar det framforallt de storre serviceorterna Aby, Skarblacka,
Kimstad, Norsholm, Krokek, Ostra Husby, Svartinge, Kvarsebo, Ljunga och Vanga som har
en viss tathet med arbetstillfallen. Totalt har de en tithet pa 1-6 arbetstillfallen per hektar.
Redovisningen av tatheten paverkas av att nyko-omradena ar storre utanfor staden. Det kan
med andra ord finnas platser och omradena med hogre tathet an den ovan angivna. Bilden
med foretagspunkter nedan visar mangden av foretag dven pa landsbygden och de mindre
orterna i Norrkdping.

NORRKOPING
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Teckenfdrklaring

Antal anstallda per hektar
Samtliga
[Jo0.0-05
[Jos-2
[12-8
[18-16
[116-32
[32-64
— T g [ 64 - 300
Totala antalet arbetstillféallen per hektar for Norrkdpings stad.

Teckenforklaring
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Foretagspunkter visar spridningen av foretag i Norrkopings kommun.
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Omvarldsanalys

WSP Advisory har pa uppdrag av Norrkdpings kommun tagit fram en omvarldsanalys kring
naringslivets utveckling och paverkan pa framtidens markbehov. Syftet har varit att ta fram ett
kunskapsunderlag kring utvecklingstrender inom olika branscher. Som utgangspunkt har
studien haft foljande fragestallningar:
1. Vilken utveckling, trender och omstallning pagar inom de olika branscherna? Och hur
paverkar det deras framtida behov kopplat till rumsliga/fysiska forutsattningar?
2. Vilka rumsliga/fysiska forutséttningar ar viktiga for de olika naringarna?
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| det storre perspektivet presenteras fyra megatrender som pa flera satt paverkar hela
samhallsutvecklingen: klimatférandringar, samhéllsforandringar, teknisk utveckling och

resurser.
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Omvarldstrender och paverkan pa markbehovet kopplat till fem branscher har undersokts:
Logistik/transport, Tillverkningsindustri, Grona néringar, Kunskapsintensiva naringar och
Besoksnaring. Nedan summeras slutsatser for respektive bransch. Hela WSP rapporten
redovisas i underlag 2 — Omvérldsanalys Naringslivets utveckling och paverkan pa framtidens
markbehov, WSP Advisory, 2021.

Logistik och transport

E-handeln har okat kraftigt under senare ar och kan vantas ha en fortsatt positiv utveckling.
Detta innebdr ett 6kat markbehov av stadsnara omlastningsterminaler. En trend som har varit
tydlig utomlands, sérskilt i USA, har varit fler, men mindre, leveranser som sker till hemmet.
Denna trend har till viss del utvecklats &ven i Sverige under pandemin dar vi har sett en dkad
andel hemleveranser. Detta ger ett 6kat markbehov av avlastningsmojligheter/lastzoner och

eventuellt dven behov av ytterligare/utdkade post-/godsmottagningsrum.
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Forarlosa fordon kan i framtiden innebdra att ingen hansyn behdver tas till kor-och
vilotidsregler. Detta innebér ett 6kat resursutnyttjande av last-och budbilar och ett minskat
behov av uppstéllning vilket langsiktigt ger ett mindre behov av markyta.

Under senare ar har vi sett en 6kning gallande nya etableringar och efterfragan pa mark for
terminaler. Detta kan till del forklaras av en generellt sett 6kad konsumtion och en dkad e-
handel. Vidare kan trangselsituationen i storstader, utdver rent geografiska och demografiska
aspekter, ha gjort att vissa foretag véljer att lokalisera sina (central-) lager i mellanstora
svenska stader i strategiska lagen sasom Norrkdping och Boras istallet for i Stockholm och
Goteborg (i det har fallet).

Automatiserade lagerhanteringssystem mojliggor att hantera storre godsmangder pa samma
yta. Detta kommer troligen ge en 6kad produktivitet i befintliga och nya lager vilket gor att
mark kan anvandas mer resurseffektivt.

For verksamheter inom branschen logistik och transport &r vissa rumsliga och fysiska
forutsattningar sarskilt viktiga, exempelvis narhet till en stérre marknad samt storre trafikleder
och/eller trafikstrak. For denna bransch ar dessa faktorer i hog grad styrande vid val av
lokalisering. Nedan sammanfattas nagra av branschens priméara behov av rumsliga och fysiska
forutsattningar vid val av lokalisering:

o Narhet och tillganglighet till marknaden. Vissa foretag inom branschen kan &ven vara
riktade mot en specifik sektor varfor den geografiska narheten till den aktuella
marknaden ofta &r avgorande.

e Latt att ansluta till storre trafikleder och strak. En priméar rumslig forutsattning som
styr var logistik och transportforetag etablerar sig &r narheten till storre trafikleder och
strak.

e Ratt vagstandard och klass. Manga logistik-och transportforetag anvander bade langa
och tunga fordon varfor pa-och avfarter samt anslutande végar maste vara
dimensionerade for denna typ av fordon.

e Ytkravande verksamhet. Manga logistik-och transportforetag behdver stora ytor for
pa-, av-, och omlastning. I vissa fall, exempelvis de foretag som hanterar matvaror,
kravs aven forutsattningar for kyllager.

e Narhet till centrallager och kombiterminaler.

e Narhet till andra foretag for samtransporter

Tillverkningsindustri

Antalet sysselsatta i tillverkningsindustrin har minskat i Sverige sedan 1960-talet.
Strukturomvandlingen drivs av externt tryck som globalisering, automatisering och
digitalisering. Detta har inneburit ett minskat behov av mark 6ver tid. Prognoser dver
branschutveckling pekar pa en fortsatt effektivisering och produktivitetsokning inom
industrin, vilket ger en fortsatt sysselsattningsminskning. Samtidigt véxer tjanstendringarna,
bade de industrinara och de valfards-och hushallstjanster som framst &r demografiskt styrda.
Den fortsatta omvandlingen kommer att ge tydliga regionala avtryck, eftersom manga mindre
regioner ar specialiserade pa tillverkning och darmed kommer att fa svarare att hantera
tillvaxten, medan storstadsregioner i storre utstrackning specialiserar sig pa kunskapsintensiva
tjanster som har haft - och bedoms kommer att fa - en betydligt starkare tillvaxt och darmed
ett 6kat markbehov.
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\

NORRKOPING



15 (36)

En trend som vi nu kan se spar av ar Backsourcing - det vill sdga en okad aterindustrialisering
med hemtagning av produktion, framst fran Asien till Europa. En mer regionalt inriktad
tillverkning av insatsvaror till industrin skulle kunna ha potential att vara mindre sarbar for
storningar i de globala logistikkedjorna. Backsourcing blir dven sarskilt intressant da
automatiserade tillverkningsfléden blir vanligare vilket minskar behovet av fysisk arbetskraft.
Det kravs dock mer specialiserad arbetskraft for att serva systemet vilket gor att backsourcing
ar mest relevant pa platser dar det dels finns kvalificerad arbetskraft, dels finns en narhet till
bade insatsvaror och marknad, och dels finns tillgang till mark. Backsourcing skulle
potentiellt kunna innebéra ett 6kat markbehov for en kommun som Norrkoping. Det ar svart
att bedoma vad backsourcing skulle kunna motsvara for nivaer. Med ett antagande om att 5-
15 procent av vérdet pa de importerade insatsvarorna istéllet skulle produceras i Sverige,
skulle det ar 2040 motsvara omkring 200-600 jobb i Norrkoping. Till det kommer 100-200
ytterligare sysselsatta genom indirekta spridningseffekter. Backsourcing behdver ses
tillsammans med den 6vergripande trenden inom tillverkningsindustrin dar antalet sysselsatta
bedéms minska med omkring 700 jobb de narmaste tjugo aren kopplat till
produktivitetsutveckling och automatisering.

Utveckling av tillverkningsforetag i Norrkoping sker ocksa med anknytning till forskning
inom Campus Norrkoping, till exempel kopplat till tryckt elektronik och nya smarta material.

For tillverkningsindustrin ar det bland annat viktigt att eventuella intressekonflikter med
andra intressenter undviks, att kopplingarna till och fran omradet klarar transporter och
uppfyller relevanta krav samt att relevanta sékerhetsaspekter kan tillgodoses. Nedan
sammanfattas nagra av branschens priméara behov av rumsliga och fysiska forutsattningar vid
val av lokalisering:

e Eventuella intressekonflikter. For flera verksamheter (beroende pa inriktning) inom
branschen tillverkningsindustri &r det viktigt att intressekonflikter undviks med andra
intressenter eller grupper i samhéllet. Detta géller sérskilt stérande verksamhet.

e Enkla transporter. Manga tillverkningsforetag ar beroende av varutransporter, bade for
inkommande varor for produktionen samt for utgaende varor till andra foretag eller
konsument. Detta gor att anslutningarna till aktuellt vag-och trafiknét behéver
uppfylla de krav som respektive verksamhet har.

e Sakerhet. Manga verksamheter inom tillverkningsindustrin hanterar farliga &mnen
vilket gor att vissa typer av sakerhetsaspekter ofta ar viktiga parametrar vid val av
lokalisering. Detta kan exempelvis innebdra att vissa verksamheter inte vill/bor vara
lokaliserade med andra funktioner i samhallet, exempelvis bostader.

e Utrymmeskravande. Manga verksamheter inom tillverkningsindustrin ar ytkravande
och har darmed behov av god tillganglighet pa mark vid etablering. Fér manga foretag
ar det &ven onskvart med tillganglig mark i anslutning till den befintliga etableringen
for att mojliggora expansion.

e Narhet till kompletterande service sasom lunchrestaurang.

e God tillganglighet genom parkeringsmajligheter, kollektivtrafik, cykelstrak. Da
verksamheter inom tillverkningsindustrin ofta &r lokaliserade utanfor den tata
stadsbebyggelsen &r det ofta manga som tar sig till arbetet med bil varfor mark ofta
behover upplatas till parkeringsplatser.

I~
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Grona naringar

De gréna naringarna har under lang tid kontinuerligt genomgatt en omfattande strukturell
forédndring. Mellan 1951 och 2003 minskade exempelvis antalet sysselsatta inom jordbruket
fran 870 000 till 170 000. Detta har dels inneburit att mark brukas av farre personer (men att
dessa personer brukar storre areal) samt dels att den totala jordbruksmarken i Sverige har
minskat Gver tid. Trendmassigt pekar detta pa ett minskat markbehov framaover.

Sverige ar idag mer beroende av livsmedelsimport &n tidigare. Landets sjalvforsorjningsgrad
har sjunkit till 50 procent mot 75 procent i borjan av 1990-talet. Aven denna trend pekar pa ett
minskat markbehov framgent. A andra sidan skulle en 6kad nationell sjalvférsérjning gora
Sverige mer robust, vilket bland annat skulle innebé&ra att den brukade markytan behéver 6ka.
Detta skulle 6ka behovet av markyta for de grona néringarna.

Akthet, renhet och ursprung for livsmedel har blivit allt viktigare inte bara for storstadsbor.
Det véxande mat-och halsointresset skapar stora mojligheter for lantbruket. Det 6ppnar for
lokala och nationella premiummarknader, dar kvalitets-och halsomedvetna konsumenter &r
beredda att lagga en vaxande del av sina inkomster p& mat. Aven detta skulle kunna 6ka
behovet av markyta for de gréna naringarna.

Biobaserade produkter ses som ett alternativ for att ersédtta en mer kol-och oljebaserad
ekonomi. | detta har de gréna naringarna en viktig roll att spela som ravaruproducent. En
okad efterfragan pa biobaserade produkter skulle potentiellt innebara att senare foradlingssteg
forandrar sin anvandning av svenska ravaror, men aven att mangden ravaror behdver oka.
Detta skulle tala for ett 6kat markbehov.

De senast aren har hallbarhet, klimat och energifragor kommit i fokus pa ett omfattande satt.
Denna trend kan innebéra att mer mark planeras och avsétts for sol-och vindenergi. Aven
hotade ekosystem och biologisk mangfald har lyfts fram som viktiga omraden. Denna trend
kan innebéra att viss mark skyddas fran exempelvis avverkning.

For de grona naringarna ar det sarskilt viktigt att den mark som finns kan brukas och att
verksamheten inte hamnar i konflikt med andra samhéllsintressen. Nedan sammanfattas nagra
av branschens priméra behov av rumsliga och fysiska forutsattningar vid val av lokalisering:

o Tillganglig mark. De gréna néringarna ér till sin natur i behov av mark for att kunna
utfora sitt yrke, vare sig det galler jordbruksmark, skogsmark eller fiskevatten.

e Ytkrévande verksamhet. De grona naringarna ar ofta i behov av yta for exempelvis
ekonomibyggnader eller maskinhallar.

e Enkla transporter och att det finns en nérhet och tillganglighet till marknaden. En
viktig parameter for att de producerade varorna ska ga till nasta produktions-och
foradlingsled.

e Eventuella intressekonflikter. De grona naringarna star i vissa fall i konflikt med andra
samhallsintressen.

Kunskapsintensiva naringar

Den geografiska koncentrationen av kontorsnaringarna i Sverige har starkts under de senaste
aren och koncentrationen forvantas dven bli starkare framover. Mer an tre av fyra
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sysselsattningstillfallen i de kontors-och kunskapsintensiva branscherna skapas i storstdderna
och de storre staderna. Detta pekar pa ett 6kat markbehov av kontorsyta i Sveriges storstader
och storre stader i framtiden. Investeringarna i ny kontorsyta forvéantas tka i stadder med en
hdg sysselsattningstillvéxt inom kontorsndringarna. Norrkoping ar en av de stdderna i landet
(plats 15) med bade hog andel av de sysselsatta i kontorsnaringarna samt en hog
sysselsattningstillvaxt. Detta pekar pa ett okat markbehov for kontorsnaringarna i kommunen.

Kontorsytan per anstalld har under de senaste aren minskat. De kontor som byggs idag
behover darfor mindre yta per anstalld an vad som var fallet for ett antal ar sedan. Detta
paverkar markbehovet negativt. Forvantningar om okat distansarbete dven efter pandemin
minskar behovet av ny kontorsyta. Vid nyproduktion av kontorsyta forvéntas kontorsytan per
anstalld bli mindre &n idag, men samtidigt 6kar behovet av samtalsrum och kreativa ytor.

Inom kontorsnaringarna sker nu stora investeringar i bade produktionsutrustning och
immateriella tillgangar (exempelvis affarsmetoder, databaser) for att ge 6kade
produktivitetsforbattringar. Detta kan minska behovet av antalet sysselsatta vilket potentiellt
kan paverka ett framtida markbehov negativt.

Hallbarhet har varit en viktig trend for kontorsnaringarna under de senaste aren. Detta kan
paverka bade vilken typ av fastigheter som byggs samt i vilka lagen de byggs, exempelvis
med storre krav pa kollektivtrafik.

For kunskapsintensiva verksamheter &r det sarskilt viktigt att kontorsfastigheterna &r moderna
och att de ligger i ett attraktivt omrade. Kunskapsintensiva verksamheter soker sig ofta till
lagen med bra tillganglighet via kollektivtrafik och dar narhet finns till urbana verksamheter,
exempelvis ett storre utbud av restauranger och annan kommersiell service. Nedan
sammanfattas nagra av branschens primara behov av rumsliga och fysiska férutsattningar vid
val av lokalisering:

e Tillganglighet med kollektivtrafik. FOr kontorsintensiva foretag ar narheten till
kollektiva fardmedel en viktig parameter vid val av lokalisering.

e Narheten till urbana verksamheter. For kontorsintensiva foretag ar aven tillgangen till
service och urbana verksamheter viktiga parametrar som styr valet av lokalisering.
Urbana verksamheter kan exempelvis innebdra ett storre utbud av restauranger samt
handel och kommersiell service dér vardagséarenden kan utforas.

e Kontorets modernitet. Lokalens eller byggnadens modernitet &r en viktig parameter
som styr hur attraktiv en viss plats &r for kontor.

e Kiluster av branscher. Kontors-och kunskapsintensiva verksamheter vill i regel gérna
vara lokaliserade med andra foretag som ar verksamma inom ett likande omrade.

e Antal vakanser i omradet ar en viktig parameter som indikerar ett omrades
attraktivitet.

Detaljhandel, kommersiell service och besdéksnaring

Besoksnaringen &r ingen egen bransch utan kan beskrivas som ett system, dar konsumtion
genereras av turister inom en mangd olika branscher sa som hotell- och logiverksamhet,
fritidshus, resebyraer, flyg samt detaljhandel, restauranger och caféer. Under corona-pandemin
har det skett en forandring av konsumtionen inom besoksnéringen. En del av denna
forandring kan tankas besta aven efter pandemin. Fler moten och konferenser genomfors
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exempelvis digitalt, fler arbetar hemifran och allt fler konsumerar varor via e-handel.
Sammantaget har detta, under pandemin, lett till ett minskat markbehov for besoksnéringen.

E-handelns utveckling paverkar fysiska marknadsplatser i hdg grad. Under de senaste aren har
digitaliseringen varit den tydligaste och framsta trenden som har drivit handelns utveckling.
Allt fler aktorer har under de senaste aren dven valt att omfordela sina resurser och satsa allt
mer pa e-handeln och mindre pa fysiska butiker. Detta har inneburit att flera kedjor har valt att
lagga ner fysiska butiker. Pa ett dvergripande plan sa paverkar denna trend markbehovet for
handel och kommersiell service negativt. Detaljhandeln i externhandelsomraden kommer inte
att kunna vaxa sarskilt mycket, vilket innebar att vi sannolikt kommer att se ganska fa
nya/vaxande externhandelsomraden.

For att bemota hotet fran den 6kade e-handeln har stadskarnor, képcentrum och externa
marknadsplatser insett vikten av att tillféra nya besoksanledningar for att bli mer av en
destination i syfte att dels skapa storre floden och dels gora varje besok tidsmassigt langre. Da
allt fler marknadsplatser 6nskar att vara destinationer kan nya konflikter uppsta.

Besoksnéringen ar en bransch som &r starkt beroende av goda fysiska férutséattningar. For
verksamheter inom turism ar exempelvis den fysiska platsen avgérande. Redan innan
pandemin sags ett okat intresse for naturupplevelser, nagot som forstarkts under pandemin
och som bedéms kommer leva kvar. Det finns ocksa en efterfragan av det genuina och
autentiska. Unika miljoer, bade urbana och naturmilj6er, blir viktiga resurser att varda och
utveckla for att stodja utvecklingen av besoksnaringen. Aven for handel och annan
kommersiell service ar platsen viktig da denna typ av foretag vill finns dar det finns mycket
kunder i omlandet och/eller dar det finns god tillganglighet.

Nedan sammanfattas nagra av branschens priméara behov av rumsliga och fysiska
forutséttningar vid val av lokalisering:

e Kopkraft och upptagningsomrade. Verksamheter inom handel och besoksnéring ar till
stor del beroende av sitt omland. Upptagningsomrade ar det geografiska omrade inom
vilket en verksamhet hamtar sina kunder eller anstéllda. Ju fler invanare eller anstéllda
som aterfinns inom upptagningsomradet desto storre potentiell kopkraft finns att
hamta.

e Konkurrens. Vilken konkurrens det finns av andra, liknande verksamheter i omlandet
paverkar besoksnaringens etableringspreferenser. Konkurrens kan vara positivt i form
av Okad attraktionskraft och dkade floden, samtidigt som det innebér konkurrens om
kopkraften.

e Tillganglighet. Manga verksamheter inom besoksnaringen &r beroende av god
tillganglighet, vare sig det géller platser for turism eller handel, det de &r beroende av
besok av potentiella kunder.

e Storlek och utbud. For handel och kommersiell service ar en marknadsplats storlek
och utbud en viktig fysisk parameter vid val av lokalisering. En strre marknadsplats
har ofta en storre attraktivitet for foretag inom besoksnaringen da det lockar ett storre
flode av potentiella kunder. En mindre, nischad aktdr som &r beroende av storre floden
av manniskor behdver darfor exempelvis ofta vara lokaliserad i en stadskarna eller i
ett storre externt kdpcentrum.

e Narhet till aktiviteter och restauranger.
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Efterfragan pa verksamhetsmark

For att beskriva dagens efterfragan och behov av verksamhetsmark har statistik for
etableringsforfragningar, forséljning av kommunal mark for industri och beslutade bygglov
for verksamheter sammanstéllts. Det gar inte att jamfora de olika vardena rakt av da givna
bygglov redovisas i byggnadsyta och forfragningar och forsaljning redovisas i markyta.
Tidsperspektiven for genomférande skiljer sig ocksa mellan de olika vérdena.

Statistiken visar pa en 6kande trend inom forséljning av mark samt etableringsférfragningar.
Beslut av bygglov sker i regel inte samma ar som forfragan eller markoverlatelse. Det gor att
data for byggnation av industrimark kopplar tillbaka pa forsaljningar 2019 och tidigare.
Sammanstéliningen redogor for en relativt kort tidsserie. For att folja utvecklingen och battre
kunna anpassa utbyggnadstakten vore det vardefullt att folja upp dessa nyckeltal regelbundet.

De branscher dar etableringsforfragningar framforallt har inkommit ar mindre
industri/verkstad, logistik, foretagshotell for verkstad/kontor och bilhallar.
Kontorsetableringar sker nastan alltid genom utveckling av privat fastighetsmark och kommer
darfor inte in i statistik for kommunala etableringsforfragningar eller markoverlatelse, de
finns déremot i bygglovsstatistiken.

Etableringsforfragningar

Forfragningarna ar de som inkommit under perioden 2020-01-01 till 2021-10-20 och kélla ar
exploateringsenhetens och naringslivsavdelningens samordningsmote for etableringar. Under
ar 2021 har det varit en extra stor efterfragan pa mark i Norrkopings kommun. Bland annat
har tre storre forfragningar inkommit som tillsammans omfattar 150 ha.

Manga av forfragningarna som kommit in under perioden &r fortfarande olosta. Alla
forfragningar ar heller inte lika ”’skarpa”, vissa intressenter stéller fragan till flera kommuner
innan de tar beslut om vart de vill ga vidare. Siffrorna gar inte att se som ett matt pa hur
mycket mark som behovs arligen da tidsperspektivet skiljer sig mellan forfragningarna.

Verksamhetstyp 2020 2021 (jan-okt)
Etableringsforfragningar hektar markyta hektar markyta
Kontor 0,15 ha 0
Handel 0,5 ha 35,8 ha*
Fritidsverksamhet 0,9 ha 1 ha
Industri, logistik, verkstader etc. 74,5 ha 206 ha

- Tillverkning 12,8 ha 76,8 ha

- Transport 9,9 ha 8,9 ha

- Foretagshotell 0 7,5 ha

- Lager 49 ha 68,9 ha

- Bygg och anlaggning 2,8 ha 44 ha

*Stérre delen kommer fran en externhandelsaktor som soker ny lokal for befintlig butik.
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Forsaljning av kommunal mark

Exploateringsenheten har gjort en sammanstallning av markdverlatelseavtal for industrimark
under de senaste aren. Totalt ror det sig om 14 overlatelser till féretag inom industri, logistik
och verkstéder och sammantaget 80 hektar industrimark.

Verksamhetstyp 2019 2020 2021 (jan-okt)
Forsaljning av kommunal mark hektar markyta  hektar markyta hektar markyta
Industri, logistik, verkstader etc. 12,1 ha 26,4 ha 41 ha

Beslutade bygglov

Bygglovskontoret har sammanstéllt ett utdrag som redovisar beslutade bygglov inom
industrimark, kontor och handel. Summeringen géller nybyggnad under perioden 2020-01-01
till 2021-10-20. Totalt har 29 foretag inom industri och logistik fatt bygglov for sammantaget
130 000 kvadratmeter BTA under perioden. Nar det galler handel har tva foretag fatt bygglov
pa totalt 17 000 kvadratmeter under perioden.

Nagon nybyggnad av kontor har inte skett under 2020-2021. Daremot har fem foretag fatt
bygglov for tillbyggnad av befintlig kontorsbyggnad eller &ndrad anvéndning till
kontorsbyggnad pa totalt 2400 kvadratmeter BTA. Da pandemin haft rekommendation om
hemarbete under storsta delen av 2020-2021 gjordes dven en sammanstallning av beslutade
bygglov for kontor 2019. Knappt hélften av kontorsytan 2019 var nybyggnation av
kontorsbyggnad.

Verksamhetstyp 2019 2020 2021 (jan-okt)

Beslutade bygglov Kvm bruttoarea Kvm bruttoarea  Kvm bruttoarea
(BTA) (BTA) (BTA)

Kontor 7350 kvm 1000 kvm 1400 kvm

Handel 17 000 kvm 150 kvm

Industri, logistik, verkstader etc. 78 000 kvm 52 000 kvm

Behov av industrimark for ometablering

Inom flera stadsdelar planeras for en utveckling fran verksamhetsomrade till blandstad i och
med att innerstaden vaxer. Det gor att foretag inom dessa omraden soker nya befintliga
lokaler eller mark for att kdpa och bygga nytt. | dagslaget soker uppskattningsvis ett 20-tal
foretag i Butdngen mark for att kopa och bygga nytt, de s6ker mindre tomter om 3-8000
kvadratmeter. Inom ett par ar kan den siffran 6ka ytterligare nagot. Darutdver finns fler
foretag i Butdngen som soker nytt 14ge i en befintlig lokal. Kopplat till Ostlanken utanfor
Buténgen finns det ett 10-tal stérre foretag for ometablering, vilka har ett behov av totalt cirka
50 ha. Aven foretag i och vid Himmelstalund och den planerade Johannisborgsforbindelsen
kommer att behdva ometableras.

En grov uppskattning av markbehovet for samtliga ometableringsomraden &r 70-80 hektar.
Ometableringen innebér ett 6kat behov av industrimark utver den 6vriga tillvéxten.
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Underlag for prioritering

Prognos fér behov av verksamhetsmark

En prognos for utvecklingen av antal arbetstillfallen och darigenom behovet for
verksamhetsmark for olika sektorer har tagits fram. Utvecklingen i invanarantal och antal
arbetstillfallen foljer varandra. For att relatera tillvéxten av arbetstillfallen till den
demografiska utvecklingen har en historisk serie for aren 2008-2019 anvants. Under den
perioden har kvoten arbetstillfallen/invanare legat mellan 0,45 och 0,48. Norrkoping har
under perioden haft en hogre arbetsloshet &n riket. I berdkningarna har kvoten
arbetstillfallen/invanare satts till 0,5 for att anpassa till samma niva som rikets for
arbetsloshet.

Behovet av verksamhetsmark har delats in i tre kategorier utifran vilka rumsliga behov olika
branscher har.

e Industrimark som omfattas av branscher som tillverkning, transport och magasinering,
byggverksamhet etc. Denna kategori utgor idag ca 26 % av Norrkdpings
arbetstillfallen.

o Kontorslokaler i blandstad, hit hor branscher som information och kommunikation,
fastighetsverksamhet, foretagstjanster samt offentlig forvaltning. Denna kategori star
idag for 26 % av arbetstillfallena.

e Publika verksamheter i blandstad, hit hor utbildning, vard och omsorg, handel, hotell-
och restaurangverksamhet samt kulturell och personlig service. Denna kategori star
idag for 48 % av arbetstillfallena.

| berdkningarna anvénds féljande varden for att beddma behovet av verksamhetsmark. For
industrimark rdknas med 20 arbetstillfallen per hektar. For kontorslokaler i blandstad raknas
med 20 kvadratmeter per arbetstillfalle och for publika verksamheter ett genomsnitt pa 50
kvadratmeter per arbetstillfélle.

| analysen har tva scenarios beskrivits:
1. Kommunledningskontorets befolkningsprognos for 2030
2. Vision 2035 och 6versiktsplan 2017:s tillvaxtmal for 2035

Scenario 1 kommunledningskontorets prognos 2030

Kommunledningskontorets prognos fran varen 2021 visar pa att Norrkoping 2030 ar 152 000
invanare. Det innebér ett behov av 76 200 arbetstillfallen vilket &r en 6kning med drygt 7200
arbetstillfallen sedan 2019. Med motsvarande fordelning mellan branscherna som idag
innebér det ett behov av 95 ha industrimark, 37 500 kvadratmeter kontorslokaler och 173 000
kvm lokalyta for publika verksamheter. For perioden 2021-2030 innebar det ett genomsnittligt
arligt behov av 10 ha industrimark, 4 200 kvadratmeter kontorslokaler och 19 200 kvm
byggnadsyta for publika verksamheter.

Scenario 2 Vision 2035 och oversiktsplan 2017 tillvaxtmal 2035

Vision 2035 och dversiktsplan 2017.s tillvaxtmal for 2035 innebér att Norrkdping 2035 ér 175
000 invanare. Det innebér ett behov av 87 500 arbetstillfallen vilket ar en 6kning med drygt
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18 500 arbetstillfallen sedan 2019. Med motsvarande fordelning mellan branscherna som idag
innebdr det ett behov 240 ha industrimark, 96 300 kvadratmeter kontorslokaler och 444 000
kvm lokalyta for publika verksamheter. For perioden 2021-2035 innebdr det ett genomsnittligt
arligt behov av 17 ha industrimark, 6 900 kvadratmeter kontorslokaler och 31 700 kvm
byggnadsyta for publika verksamheter.

Pagaende planering

En sammanstallning av pagaende planering av bostader, kontor och publika verksamheter har
gjorts inom arbetet att ta fram underlag for prioritering av bostader. Pagaende planering for
industrimark ar hamtad fran exploateringsenhetens femarsplan for industrimark. For den
langre tidshorisonten géllande industrimark anges hela den kvarvarande ytan industrimark i
utpekade omraden i 6versiktsplanen. Siffran omfattar de delar av utbyggnadsomradena som
inte redan ar startat detaljplan for. Den ytan ar sedan halverad da det i genomsnitt blir cirka
hélften av markytan inom ett planomrade som utgor faktisk industrimark, dvrig yta planlaggs
for allménna vagar, dagvattenhantering och natur.

| tabellen nedan redovisas vilken volym som respektive scenario beddémer behdvs och vilken
volym som kommunen nu planerar fér. Sammanstaliningen av pagaende planering &r inte
exakt utan visar de stora dragen. Vissa fordndringar kan ha skett sedan sammanstéliningen
gjordes da det &r pagaende planeringsprojekt. Det finns ocksa en viss flexibilitet och
mojlighet att planera om mellan kontor och publika verksamheter och i vissa fall till icke
storande industri.

Scenario 1 Prognos 2030 Scenario 2 Tillvaxtmal 2035
Behov Planeras Behov Planeras
Industri 95 ha 97 ha 240 ha 510 hai 6p
Kontor 37 500 kvm 315 000 kvm 96 500 kvm 560 000 kvm
Publika 173 000 kvm 79 000 kvm 444 000 kvm 132 000 kvm
verksamheter
Bostader 4200 14 000 15 000 20 400

Prognosen bygger pa en forenklad bild med ett forhallande mellan antal
arbetstillfallen/invanare och en fordelning av arbetstillfallena utifran dagens fordelning mellan
olika sektorer. I verkligheten ar bilden mer komplex dar det sker forskjutning i foérdelningen
mellan olika sektorer och dar Norrképings kommun &r en del i en storre
arbetsmarknadsregion. Med 0kad tillganglighet och kapacitet i jarnvagssystemet kommer
potentialen for in- och utpendling att 6ka ytterligare.
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Genomfdrandeanalys utbyggnadsomraden for industri

I Norrkopings dversiktsplan pekas tretton utvecklingsomraden for industrimark ut, tolv i
Oversiktsplan for staden och ett i fordjupad oversiktsplan for Norsholm. En dvergripande
genomforandeanalys har gjorts genom studier i kommunens interna karta DIKA. Nodra AB
har kompletterat analysen med en 6versiktlig genomgang av forutsattningar for vatten, avlopp
och dagvatten. Analysen har utgatt fran att oversiktsplanen ar aktuell vilket bekraftats av
aktualitetsforklaring hosten 2021. Darfor analyseras tillexempel inte fragan om jordbruksmark
da oversiktsplanen redan prévat den fragan.

For varje utvecklingsomrade beskrivs basfakta, nyckelfragor, troskelfaktorer och en
rekommendation for fortsatt arbete.

o Basfakta beskriver typ av verksamhetsomrade, total storlek for utvecklingsomradet,
fordelning mellan kommunalt och privat mark&gande samt infrastrukturforutsattningar
for omradet.

e Nyckelfragor beskriver viktiga fragor att hantera vid kommande planlaggning,
tillexempel naturvérden, dversvdmningsrisk, ny trafikangoring eller féroreningar.

o Troskelfaktorer beskriver faktorer att hantera innan detaljplanelaggning av omradet
kan paborjas.

e Rekommendationen avser vad som bor vara nésta utredningssteg och en ungefarlig tid
for planlaggning.

Industrimarksomradena har delats in i kategorier: Fortatning — icke stérande verksamhet,
Nyetablering — icke stérande verksamhet, Nyetablering — ytkravande verksamhet med viss
omgivningspaverkan och Nyetablering — transportintensiv verksamhet med viss
omgivningspaverkan.

Med nartid avses de narmaste 5-10 aren, medellang sikt syftar till de kommande 10-20 aren
och lang sikt innebar ett langre tidsperspektiv efter 2040.

Nedan redovisas rekommendationen for respektive omrade. Analysen summeras med en sida
per utbyggnadsomrade i underlag 3 — Summering dvergripande genomférandeanalys for
verksamhetsomraden i OP.

Genomfdrandeanalysen visar att flera av omradena har ett flertal storre nyckelfragor att
hantera i kommande planarbete vilket nastan alltid ar fallet vid exploatering av nya omraden.
En aterkommande fraga ar att marken i och runt Norrkoping har relativt kravande
markforhallanden. Knappt hélften av de utpekade omradena kommer troligen att ha mycket
kostsam grundlaggning och markarbeten. I underlaget beskrivs grundlaggningsférhallandenas
komplexitet i tre kategorier. Samtidigt finns en stor variation inom omradena varfor analys av
fragan tidigt i planskedena ar viktig, samt en kalkyl som rymmer 6kade kostnader bade i
utrednings- och anlaggningsskedet.
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Fortatning — icke storande verksamhet

Risangen

Dé omradet till storsta delen bestar av privatagd mark och det handlar om en fortatning inom
befintligt verksamhetsomrade rekommenderas en forstudie som nasta steg. Syftet med
forstudien skulle vara att undersoka intresset hos fastighetsédgarna och ta fram en
arbetsmetod/handlingsplan for fortatning av omradet. Arbetet bor bedrivas i dialog med nagon
form av aktorsdialogsgrupp fran omradet. Underlag finns i form av fortatningsstudie fran
2018.

| forstudien eller i kommande uppdatering av 6versiktsplanen foreslas avgransningen av
omradet ses dver. Den sydvastra delen skulle kunna markeras for blandstad istéllet for rent
verksamhetsomrade.

Skarphagsleden

Da omradet till storsta delen bestar av privatagd mark och det handlar om en fortatning inom
befintligt verksamhetsomrade rekommenderas en forstudie som nasta steg. Syftet med
forstudien skulle vara att undersoka intresset hos fastighetsagarna och ta fram en
arbetsmetod/handlingsplan for fortatning av omradet. Arbetet bor bedrivas i dialog med nagon
form av aktorsdialogsgrupp fran omradet. Underlag finns i form av fortatningsstudie fran
2018 och 20109.

Ingelsta

En fordjupad 6versiktsplan eller en sérskild behandling av omradet i samband med
uppdatering av dversiktsplanen foreslas ge tydligare inriktning for utveckling i omradet.
Syftet med arbetet ar att visa pa fortatningsmojligheter for verksamheter och bostader,
forbattrade kopplingar till narliggande stadsdelar och ett utvecklat trafiknat. Arbetet foreslas
omfatta en storre geografi som stricker sig fran yttre Butingen till Aby. Detta for att studera
utveckling av trafikinfrastruktur och ytterligare exploatering med industrimark norrut.
Underlag finns i form av fortatningsstudie fran 2019.

Nyetablering — icke stérande verksamhet

Sodra Brannestad

Innan start av detaljplan behover trafikangéring till E22 klarlaggas, mojliga alternativ till
angoring till E22 studeras och dialog foras med Trafikverket. Dialogen bor landa i en
avsiktsforklaring eller liknande kring hur omradet avses angéra E22 samt finansiering och
tidplan for eventuellt behov av vagplan. Angoring till industriomradet behover ses i ett storre
sammanhang tillsammans med det utvecklingsomrade for bostader som pekas ut i
oversiktsplanen.

En kostnadsuppskattning for utbyggnad av omradet bor ocksa genomféras innan planarbetet
startar, da det finns flera fordyrande forutsattningar for ett relativt litet omrade. En
planlaggning av omradet bedéms kunna ge cirka 15 ha industrimark.
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Jursla, Aby, Dévestad

Det finns en smal remsa langs E4 i hdjd med Aby som &r utpekad for industrimark.
Kommande industribebyggelse &r &ven avsedd att bidra som bullerskydd mot kommande
utveckling av Aby. Utbyggnad i omradet kréaver en trafikplats vid Bjornsnas. Fragan &r aktuell
och kopplad till Ostlankens utbyggnad. Da den 6vergripande genomférandeanalysen visar pa
flera forsvarande forutsattningar bor en fordjupad genomforandeanalys och
kostnadsbeddémning genomforas innan start av detaljplan. Syftet dr att bedéma
realiserbarheten av omradet. Bedéms omradet fortsatt som mojligt att genomfora foreslas
planliggning pa lingre sikt i samband med utbyggnad av station i Aby, vilken har malbild
2040. En planlaggning av omradet bedéms kunna ge cirka 11 ha industrimark.

Kungsangen

Fortsatt planlaggning norr om vag 209 bor avvakta atgardsutredning for PFAS inom
flygplatsomradet samt inriktning for flygplatsen. Innan en detaljplan startas bor ocksa en
Overgripande geotekniskutredning med provpunkter i falt goras. Planlaggning beddéms kunna
ske pa medellang sikt och ge cirka 37 ha industrimark.

Nyetablering — Ytkravande verksamhet viss omgivningspaverkan

Bravalla

Fortsatt planlaggning bor avvakta atgardsutredning for PFAS inom omradet. Ett planprogram
eller strukturplan foreslas ge tydligare inriktning for utveckling i omradet. Syftet med arbetet
ar att visa overgripande strukturer, fortatningsmojligheter for icke stérande verksamhet i sdder
och for ytkravande verksamhet med viss omgivningspaverkan i norr. Planlaggning bedéms
kunna paborijas pa langre sikt och ge cirka 74 ha industrimark samt fortatning i de sodra
delarna.

Klinga

Det pagar bade relativt omfattande utbyggnad och planlaggning soder om E4. Ytterligare
planlaggning bor avvakta att pagaende detaljplan (etapp 5) ar klar och till stor del utbyggd.
Innan ytterligare planlaggning paborijas kravs markforvarv, jarnvagsplan for Ostlanken och
invanta pagaende grus- och bergtakter med tillstand till 2034. En forbattrad
effektivitet/trafiksakerhet behover ocksa studeras i korsningen gamla E4 och infart till Klinga.
Ytterligare planlaggning bedoms kunna ske pa langre sikt och ge cirka 135 ha industrimark.

Nyetablering — Transportintensiv verksamhet viss
omgivningspaverkan

Handeld

Inga ytterligare omraden att detaljplanelagga enligt fordjupad Gversiktsplan for Handelo.
Utrymme finns for nagra ytterligare etableringar och fortatningar inom redan detaljplanelagd
mark. Detaljplan for naturdandamal ska startas. Reservat for Handel6leden.
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Malmolandet

Omradet ar utpekat i den kommunala dversiktsplanen sedan lang tid tillbaka. Betydande
statliga och kommunala investeringar har gjorts for att stddja beslutad inriktning. En fortsatt
utveckling av omradet ligger vél i linje med de slutsatser som dras om Norrkopings
gynnsamma lage for logistikkravande branscher i exempelvis Norrkdpings naringslivsstrategi.
Markagande &r en troskelfraga for ytterligare utveckling inom omradet. Ytterligare
planlaggning beddms kunna ge cirka 120 ha industrimark. En forstudie for utveckling av
hamn och ytterligare industrimark inom sddra Malmdélandet har genomforts. Inriktning for
fortsatt utveckling av sddra Malmdlandet bor tas i nértid. En mindre detaljplan om ca 7 ha
planeras att startas i nértid.

Ringstadmo

Samband och strukturell koppling studeras i FOP Svértinge vilket kan paverka hur omréadet
bor utformas. Planlaggning beddms kunna ske inom nértid och ge cirka 38 ha industrimark.

Grimstad

Innan start av detaljplan behdver trafikangoring till riksvag 51 klarldggas. Utveckling av
nagon av de befintliga avfarterna och ytterligare trafik kan paverka befintliga trafikplatser i
Oster. Mdojliga alternativ till angdring bor studeras och dialog foras med Trafikverket.
Dialogen bor landa i en avsiktsforklaring eller liknande kring hur omradet avses angora
riksvag 51 samt finansiering och tidplan for eventuellt behov av végplan.

En kostnadsuppskattning for utbyggnad av omradet bor ocksa genomforas innan planarbetet
startar, da det finns flera fordyrande forutséattningar. En planlaggning av delar av omradet
beddéms kunna ske i nartid. Utveckling av hela omradet bedéms kunna ske pa medellang sikt.
Totalt kan ca 65 ha industrimark utvecklas.

Norsholm
Planlaggning bedoms kunna ske pa medellang sikt och ge cirka 15 ha industrimark.
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Kompletterande utvecklingsomraden for industri

Industrimark har lange varit en prioriterad fraga inom kommunen. Det har funnits och finns
en stor efterfragan fran marknaden. Ett relativt nytt behov har identifierats dar féretag och
verksamheter efterfragar stora tomter (tomter storre an 50 hektar). Féretag som soker den har
storleken pa tomter riktar in sig pa godshantering och logistik och har 6nskemal om lagen
med god utbyggd infrastruktur. Atervinningsforetag och noder fér masshantering ar andra
verksamheter i behov av stOrre tomter.

Efter att Gversiktsplanerna antagits har det uppkommit en politisk diskussion om
jordbruksmarkens varde. En évervdgande del av verksamhetsmarken i éversiktsplanerna ar
utpekade pa mark som idag ar jordbruksmark och det har skapat behovet av att utreda
alternativa utbyggnadsomraden som inte &r jordbruksmark och dar behovet av stora tomter
kan tillgodoses.

Mot denna bakgrund har alternativa utbyggnadsomraden studerats efter att 6versiktsplanen for
landsbygden och dversiktsplanen for staden antogs i kommunfullméktige 2017. Det handlar
dels om tre omraden som har studerats ur syftet att utreda forutsattningarna att tillskapa stora,
sammanhangande ytor for verksamheter. Det fjarde omradet ar ett omrade med storskalig
infrastruktur dar infrastrukturen skulle kunna omformas i syfte att effektivisera
markanvandningen och tillskapa ytterligare ytor for verksamheter.

En analys av omradena har genomforts i syfte att klassificera vilka som &r lampliga att utreda
vidare. | analysen har 6vergripande forutsattningar som tidsaspekt fér genomfdérande,
geografiska egenskaper, befintliga varden och skydd samt landskapets karaktér beskrivits.
Analysen redovisas i sin helhet i underlag 4 — Kompletterande utvecklingsomraden for
industri.

Haradsudden och omradet norr om Ingelsta beddms som intressanta att analysera i kommande
uppdatering av kommunens 6versiktsplan. Stromsfors och Melby beddms ge for stor paverkan
pa hoga varden samtidigt som de har svara genomférandeforutsattningar.

Stromsfors
Norr om
Ingelsta

O Haradsudden

Melby trafikplats
Utbyggnadsomraden for industrimark som tidigare studerats, dversiktsplanens.
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Slutsatser och rekommendationer

Arbetsplatsforsérjning

Utveckling av néringslivet och darigenom 6kning av arbetstillfallen och arbetsstéllen &r en
forutsattning for tillvaxt av kommunen. For att na visionen om 175 000 invanare 2035
behover ytterligare 18 500 arbetstillfallen tillskapas.

Behovet av mark for tillvaxt av arbetsstallen behover beskrivas utifran flera kategorier av
verksamhetsmark. Ordet verksamhetsmark kopplas ofta till industrimark. Verksamhetsmark
bor istallet ses som ett samlingsnamn. For att battre kunna folja utveckling och efterfragan
behover fler kategorier beskrivas exempelvis industrimark, kontorslokaler och publika
verksamheter. Idag star industrimark for cirka 26 % av arbetstillfallena, kontor for ca 26 %
och publika verksamheter for ca 48 %.

For att folja utvecklingen och kunna anpassa utbyggnadstakten vore det vardefullt att
regelbundet folja nyckeltal for etableringsforfragningar, forséljning av mark och beslutade
bygglov for olika typer av verksamheter.

Olika typer av verksamhetsmark ger valdigt olika tathet av arbetstillfallen. Analysen av
néringslivsstruktur i karta visar att innerstaden har en hog tathet med 90-250 arbetstillfallen
per hektar. Innerstaden rymmer branscher som besoksnéring, personliga tjénster,
kunskapsintensiva naringar och offentlig service. Industriomraden som Butangen och
Riséngen ar framforallt plats for logistik, lager, transport, bygg och anldggning samt
tillverkning, har finns mellan 20-50 arbetstillfallen per hektar. Det vill sdga en relativt stor
variation och tathet. Handel6 och Malmdlandet rymmer framfoérallt verksamheter med
ytkravande behov som logistik, lager, tillverkning och teknisk forsorjning har finns endast 5-
10 arbetstillfallen per hektar.

Utveckling industrimark

Langsiktigt markbehov for industrimark

Omvarldsanalysen pekar pa ett 6kat markbehov kopplat till logistik for stadsnara
omlastningsterminaler, lastzoner i gatumiljo samt post- och godsmottagning. En 6kad
efterfragan pa terminaler ses ocksa i mellanstora svenska stader sasom Norrkoping dar foretag
pa grund av trangselsituationen i storstaderna valjer att lokalisera sina (central-) lager i
mellanstora stéder till fordel for Stockholm i Norrkdpings fall.

Gallande tillverkningsbranschen lyfter omvarldsanalysen ett minskat behov av mark 6ver tid
med bakgrund i att prognosen fortsatt pekar pa produktivitetstillvaxt inom
tillverkningsindustrin, vilket ger en fortsatt sysselsattningsminskning. Samtidigt finns en trend
med 6kad backsourcing och hemtagning av produktion, vilket blir intressant da
automatiserade tillverkningsfléden minskar behovet av fysisk arbetskraft. For att serva
systemen kravs specialiserad arbetskraft vilket gor att aterindustrialisering blir mest relevant
pa platser dar det finns kvalificerad arbetskraft samt narhet till insatsvaror och marknad. Detta
kan potentiellt innebara ett 6kat markbehov for en kommun som Norrkoping.
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Prognosen, med motsvarande mangd anstéllda inom industrin som idag, pekar pa ett behov av
95 ha industrimark till 2030 (152 400 invanare). Idag pagar planframtagande av 90 ha
industrimark och ytterligare en plan med 7 ha planeras att pabérjas. Darutéver finns 49 ha
nyligen antagen industrimark i Klinga och Malmdélandet. Mot denna bakgrund bedéms
planframtagandet for industrimark ligga val utifran prognosen. For att ha utrymme for
ometablering av foretag, mojlighet att ta emot storre etableringar och for att ha en
overkapacitet kopplat till att olika branscher kraver olika lagen bor ytterligare nagot omrade
startas for detaljplanering inom den narmaste femarsperioden samt
genomforandeférberedande uppdrag genomforas.

Det finns en 6kad efterfragan vilken syns bade i senaste arens forsaljning och i inkomna
etableringsforfragningar. Den 6kade efterfragan drivs av 6kad e-handel, trangselsituationen i
Stockholm, trend kring aterindustrialisering och ett ometableringsbehov inom Norrképings
kommun. Langsiktigt bedoms bade lager och tillverkningsindustri vara automatiserade till
mycket hdg grad. Arbetstillfallena kopplat till verksamheterna ligger da i huvudsak i
kvalificerad arbetskraft som servar systemen samt inom transportbranschen.

Bedomningen &r att utvecklingsomraden i géllande 6versiktsplan klarar en efterfragan dven
motsvarande de senaste arens forséljning med 30 ha per ar. Det innebaér ett behov av 420 ha
fram till 2035. Oversiktsplanens utvecklingsomraden motsvarar 510 ha kvartersindustrimark.
Den malsattning som kommunen har om 50 ha detaljplanelagd industrimark ger en god
beredskap. Stérre sammanhangande markomraden kan kravas for att kunna ta emot riktigt
stora etableringar.

Utbyggnadsordning for industrimark

Tabellen nedan summerar en 6vergripande utbyggnadsordning for utvecklingsomraden i
oversiktsplanen. | utbyggnadsordningen markeras ocksa de genomférandeforberedande
insatser som krévs i flera fall innan detaljplaneldggning kan starta. For att kunna
detaljplanelagga omraden kontinuerligt behéver genomférandeforberedande uppdrag startas i
tid och ges tillrackliga resurser. Under de senaste aren har fokus legat pa planlaggning av de
omraden dar forutsattningarna varit klara och kommunen haft radighet. For att fortsatt kunna
utveckla industriomraden behovs en mer offensiv forberedande planering, ett 6kat kommunalt
markinnehav och en aktiv dialog med privata markagare. Detta ar viktigt bade for att fa fram
tillracklig volym industrimark men ocksa for att fa fram industrimark i strukturellt attraktiva
lagen. Det vill sdga lagen dar forutsattningar for tillexempel logistik ar goda, som nyttjar
redan gjorda investeringar och som ger ett effektivt nyttjande av den andliga markresursen.

En uppskattning av den faktiska ytan saljbar kvartersmark for industri (kvartersindustrimark)
inom utbyggnadsomradena har tagits fram. Utbyggnad enligt tabellen nedan innebér ca 220
ha kvartersindustrimark i nartid inklusive pagaende detaljplaner, ca 160 ha
kvartersindustrimark pa medellang sikt och ca 280 ha kvartersindustrimark pa langre sikt.
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Omrade (uppskattning ha
verksamhetsmark ej startad i dp) I nartid Pa medellang sikt Pa langre sikt

Fortdtning - icke stérande

Risangen Forstudie Detaljplan

Skarphagsleden Férstudie Detaljplan

Ingelsta FOP/OP Detaljplan Utbyggnad + Detaljplan
Nyetablering - icke stérande

Sodra brannestad (15 ha) Dialog Trf/vagplan Detaljplan + Utbyggnad

Jursla/Aby (11 ha) Pagaende detaljplan Jursla Utredning Aby station Detaljplan norrldngs E4
Kungsangen (37 ha) Utbyggnad soderomvag 209  Detaljplan norr om vag 209

Nyetablering - Ytkrdvande

Bravalla (74 ha) Pagaende detaljplan Planprogram/FOP Detaljplan

Klinga (136 ha) Pagdende detaljplan Utbyggnad Detaljplan

Ny etablering - Transportintensiv

Héndel& Utbyggnad

Malmaélandet (120 ha) Utbyggnad + Detaljplan Utbyggnad + Detaljplan Utbyggnad + Detaljplan
Ringstadmo (38 ha) Detaljplan

Grimstad (65 ha) Dialog Trf/vagplan + Detaljplan Utbyggnad + Detaljplan

Norsholm (15 ha) Detaljplan

Bla= Genomférandeférberedande, Gul= Detaljplanelaggning, Gron= Uthyggnad

En andlig resurs

Med en utveckling motsvarande senaste arens forsaljning med ca 30 ha per ar kommer storre
delen av den industrimark som pekats ut i éversiktsplanen att behdva byggas ut till 2035.
Detta innebar att aktivt arbete enligt dversiktsplanenens inriktning om att utveckla och battre
kunna nyttja befintliga industriomraden behdver ske parallellt med utbyggnad av nya
industriomraden. Risangen, omrade vid Skarphagsleden och Ingelsta pekas ut for utveckling
och fortatning. Har blir dialog med fastighetsagare och foretag en utgangspunkt. Arbetet bor
bedrivas i dialog med nagon form av aktdrsdialogsgrupp och en arbetsmetod for utveckling av
befintliga omraden behdver utvecklas.

Den okade efterfragan pa industrimark innebar ocksa att kommunen vid planering och
utbyggnad av de utpekade utvecklingsomradena for industrimark behéver vardera markvérdet
hdgt och arbeta for en for industrimark hog tathet och ett effektivt nyttjande av mark. De
lagen som &r utpekade nyttjar befintlig infrastruktur och tar tillvara pa goda logistiska lagen.
Drygt 70 % av den utpekade industrimarken i 6versiktsplanen &r lokaliserad inom mark som
idag nyttjas for jordbruk. Jordbruksmark &r en vardefull resurs med ett generellt hogt skydd. |
oversiktsplanen har en avvagning mellan intressen gjorts med bedémningen att utveckling av
verksamhetsmark néra staden, med mojlighet att nyttja befintlig infrastruktur och goda
logisiklagen &r ett vasentligt samhallsintresse och dar behovet inte kan tillgodoses pa annan
mark. Det innebar samtidigt att de omraden som inte pekas ut, som Kvillinge odlingslandskap
och Vikbolandets odlingsbygd, langsiktigt ska fredas fran ianspraktagande.

| arbetet med en uppdatering av 6versiktsplanen har tva omraden identifierats som intressanta
att analysera vidare som eventuella kompletterande utbyggnadsomraden for industri.
Haradsudden séder om Klinga och omradet norr om Ingelsta.
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Ratt etableringar pa ratt plats

I den gemensamma 6versiktsplanen med Linkdping lyfts inriktningen att verksamheter ska
kunna lokaliseras i de l&gen som &r mest konkurrenskraftiga for respektive verksamhet. |
omvaérldsanalysen lyfts dels vilka rumsliga/fysiska forutsattningar som ar viktiga for olika
branscher och dels att alla typer av verksamheter inte kan etableras tillsammans. Det &r flera
olika branscher som ska rymmas inom utvecklingsomraden for industrimark: logistik och
lager, tillverkning, bygg och anlaggning, transport samt teknisk forsérjning. Beroende pa
verksamhet finns olika krav pa platsens forutsattningar. For att skapa forutsattningar for olika
branscher att utvecklas langsiktigt behover industrimarken kategoriseras ytterligare. Ett arbete
med att beskriva respektive utvecklingsomrade ur etablerings- och foretagsperspektiv bor
genomfdras som underlag for att anvanda marken pa basta satt for Norrkopings
naringslivsutveckling. En analys som beskriver vilka foretagsetableringar varje omrade passar
for utifran parametrar som:

- Narhet och latt anslutning till storre trafikleder och strak

- Vaégstandard och klass pa trafikleder

- Elintensiv verksamhet

- Narhet till centrallager och kombiterminaler

- Narhet till andra féretag och inom vilken bransch

- Ytkrévande verksamhet

- Maojlighet for verksamheter att expandera éver tid

- Eventuella intressekonflikter for storande verksamhet

- Lamplighet for att hantera farliga &mnen

- Narhet till kompletterande service sasom lunchrestaurang

- Parkeringsmdjligheter

For att lyckas med att fa ratt etableringar kravs en véldefinierad arbetsmetod inom kommunen
for etableringsprocessen. Utsedda personer som kan vérdera etableringsforfragningar,
ajourhalla material och snabbt aterkoppla och paketera underlag vid forfragningar.

Utveckling kontor

Langsiktigt markbehov for kontor

Omvarldsbevakningen pekar pa att investeringarna i ny kontorsyta forvantas oka i stader med
en hog sysselséttningstillvaxt inom kontorsnaringarna. Norrképing ar en av de staderna i
landet (plats 15) med bade hog andel av de sysselsatta i kontorsnaringarna samt en hog
sysselsattningstillvaxt. Detta pekar pa ett 6kat markbehov for kontorsnaringarna i Norrkoping.
Samtidigt har kontorsytan per anstalld minskat under de senaste aren. Vid nyproduktion av
kontorsyta forvantas kontorsytan per anstélld bli mindre &n idag, medan behovet av
samtalsrum och kreativa ytor okar. Vilken langsiktig effekt pandemins hemarbete far pa
kontorsbehoven ar for tidigt att bedéma. Sannolikt kommer behovet av kontorsyta per anstalld
att bli mindre &n idag.

Inriktningen i den gemensamma 6versiktsplanen med Linkdping &r att hogsta prioritet ges till
bebyggelseutveckling i Linkdpings och Norrkopings stadskarnor samt att tit och snabb

tagtrafik utvecklas mellan staderna. Och att nya spannande stadsdelar inom gangavstand till
resecentrum stimulerar utveckling av kunskapsintensiva tjansteforetag, kultur, handel och
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nojesliv. Det vill sdga en tydlig 6vergripande inriktning om att fortsatt stimulera och utveckla
de kunskapsintensiva néringarna. | Norrkoping har en centralisering av kontorsarbetsplatser
skett framforallt det senaste decenniet. Foretag som exempelvis konsultforetag,
Luftfartsverket och Transportstyrelsen har flyttat fran periferin till centrala lagen i staden.

Prognosen, med motsvarande mangd anstéallda inom kontorsbranscher som idag, pekar pa ett
behov av 96 500 kvadratmeter kontorslokaler till 2035 (175 000 invanare). ldag pagar
planframtagande av 560 000 kvadratmeter for motsvarande tidsintervall. Huvuddelen av
kontorsytan som planeras ar i samhallsbyggnadsprojekten Ostlanken och stadsutveckling i
Buténgen, Sylten, Inre hamnen och Himmelstalund.

Norrkdping har en 6kande trend och en ambition att 6ka andelen kunskapsintensiva
arbetstillfallen ytterligare. Stockholmsregionen, som &r landets mest urbaniserade och
tjansteintensiva region, hade 2017 35 % kontorssysselsatta. Om Norrkdping langsiktigt
utvecklas mot motsvarande andel kontorssysselsatta ar behovet 130 000 kvadratmeter till
2035 (175 000 invanare). Aven med en kraftig 6kning av andelen kontorssysselsatta behéver
andelen kontor i den pagaende planeringen minska och da framforallt inom
samhallsbyggnadsprojekten.

Klustra framtida kontorsetableringar

Idag dverplaneras andelen kontorsyta i pagaende planering. En fordjupad analys av
framforallt samhallsbyggnadsprojekten behovs i syfte att ge ledning och inriktning for vart
kontorsetableringar ska fokuseras. Det &r av betydelse for att fa genomforbara projekt och for
att fa kontorsetableringarna i de attraktivaste lagena och dar de gor bast nytta for
stadsutvecklingen.

For utvecklingen av arbetstillfallen i Norrkdping ar mojligheter for kunskapsintensiva och
innovativa tjansteforetag att kunna vaxa mycket betydelsefullt. Har har Campus Norrkoping
och den forskning som bedrivs kopplat till visualisering, simulering, tryckt elektronik , nya
smarta material och effektiv logistik stor betydelse med mdgjlighet till avknoppning av nya
innovativa foretag. Aven inom Vrinnevisjukhuset bedrivs forskning och utbildning.
Utveckling av yta for kunskapsintensiva foretag inom Industrilandskapet och i attraktiva
innerstadsmiljoer ar betydelsefullt for att skapa fortsatt maéjlighet till tillvéaxt. Kommunen har
ocksa en vision om att dubblera antalet studenter vilket skapar behov av nya
utbildningsmiljoer.

Omvarldsanalysen lyfter fram féljande rumsliga forutsattningar som viktiga for
kunskapsintensiva néringar:

- Tillganglighet med kollektivtrafik

- Narhet till urbana verksamheter

- Narhet till andra foretag inom samma eller liknande omrade

- Kontorets modernitet
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Utveckling publika verksamheter

Langsiktigt markbehov for publika verksamheter

Under corona-pandemin har det skett en forandring av konsumtionen inom vara rese- och
konsumtionsmonster. Omvarldsanalysen lyfter att en del av denna forandring kan tankas besta
aven efter pandemin vilket kan leda till ett minskat markbehov for besdksnaringen. Unika
miljoer och platser blir allt viktigare resurs for utveckling av besoksnaring. Har har
Norrkdping en styrka med en bredd av miljoer sa som Industrilandskapet, kust och
kolmardsskogarna. Aktivt arbete for att bevara, utveckla och lyfta fram dessa miljcer blir
viktigt for besoksnaringen.

E-handelns utveckling paverkar fysiska marknadsplatser i hog grad. Pa ett évergripande plan
paverkar denna trend markbehovet for handel och kommersiella service negativt.
Externhandelsomraden kommer inte att kunna véxa sarskilt mycket, vilket sannolikt innebéar
ganska fa nya/vixande externhandelsomraden. For att mota hotet fran den 6kade e-handeln
har stadskérnor, képcentrum och externa marknadsplatser insett vikten av att tillfoéra nya
besbksanledningar detta innebar en omstélining av handelsyta till kommersiell service och
tjanster.

Naringslivsstrukturen visar att den offentliga sektorn med forskola, utbildning, vard och
omsorg omfattar en stor andel av kommunens arbetstillfallen. Nar kommunen vaxer med fler
invanare 6kar detta behov. Forandringar i demografin med en storre andel aldre befolkning
innebar ocksa ett 6kat vardbehov.

Prognosen, med motsvarande mangd anstéllda inom publika verksamheter som idag, pekar pa
ett behov av 173 000 kvadratmeter publika verksamheter till 2030 (152 400 invanare). ldag
pagar planframtagande av 79 000 kvadratmeter for motsvarande tidsintervall. Det innebar att
vi underplanerar inom kategorin skola, vard, omsorg, kommersiell service och detaljhandel.

Kategorin publika verksamheter rymmer manga olika verksamheteter med olika
forutsattningar och behov. En djupare analys som sarskiljer behoven mellan kommersiell och
offentlig service bor darfor goras. | analysen vore det dven intressant att titta pa
forutsattningar och behov av verksamhetsyta for kulturella kreativa naringar. Det ar foretag
med kulturskapande eller kreativa processer som sin affarsidé eller ravara.

Proaktiv planering for offentlig service

Publika verksamheter med bland annat den offentliga servicen har stor betydelse for en
kommuns attraktivitet och dérigenom for etablering av nya foretag. Den offentliga servicen
behover vara med fran borjan vid utvecklingen av omraden. Att I6sa behoven i efterhand blir
ofta svart da det ar funktioner som behdver relativt stor markyta. Vi behover darfor planera
mer proaktivt for kommersiell och offentlig service. En férdjupad analys som sarskiljer
behoven mellan de olika branscherna bér genomforas tillsammans med en utveckling av
arbetssatt med nyckeltal, véagledning etcetera.
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Summering av slutsatser

Verksamhetsmark behdver beskrivas utifran fler kategorier: industrimark,
kontorslokaler och publika verksamheter.

Planframtagandet for industrimark ligger val utifran en langsiktig prognos, ca 10 ha
per ar. Utvecklingsomraden for industrimark i gallande éversiktsplan klarar en
samtidigt en efterfragan motsvarande de senaste arens forsaljning med 30 ha per ar.
Utbyggnadsplanen behover dven omfatta genomforandeforberedande uppdrag sa som
forstudie, planprogram, markfoérvérv och avsiktsforklaring med Trafikverket. Detta for
att tillskapa tillracklig volym for industrimark och industrimark i strukturellt attraktiva
lagen, det vill sdga med goda logistikforutsattningar, som nyttjar gjorda investeringar
och ger ett effektivt nyttjande av markresursen.

Utveckling av verksamhetsmark nara staden, med mojlighet att nyttja befintlig
infrastruktur och goda logistiklagen &r ett vasentligt samhéllsintresse som inte kan
tillgodoses pa annan plats. Det kraver samtidigt aktivt arbete med utveckling av
befintliga industriomraden, att mark som tas i ansprak nyttjas effektivt samt att ej
utpekade jordbruksomraden far ett tydligare skydd vid uppdaterad éversiktsplan.
Haradsudden soder om Klinga och omradet norr om Ingelsta bor utredas som
kompletterande utbyggnadsomrade for industri vid uppdatering av éversiktsplanen.
Viktigt att nyttja redan gjorda investeringar.

Respektive utvecklingsomrade for industrimark bor definieras ur etablerings- och
foretagsperspektiv for att anvanda marken pa basta satt for Norrkopings
naringslivsutveckling. For att lyckas med att fa ratt etableringar kravs en valdefinierad
arbetsmetod inom kommunen for etableringsprocessen.

Norrkodping har en 6kande trend och en ambition att 6ka andelen kunskapsintensiva
arbetstillfallen ytterligare. Utveckling av yta for kunskapsintensiva féretag inom
Industrilandskapet och i attraktiva innerstadsmiljoer ar betydelsefullt for att skapa
fortsatt mojlighet till tillvéxt av innovativa foretag.

Aven med en okad andel kunskapsintensiva arbetstillfallen beh6ver andelen kontor i
den pagaende planeringen minska, framforallt inom samhéllsbyggnadsprojekten. Ny
verksamhetsmark for kontor behdver klustras sa vi far etableringar dar det behovs och
gor bast nytta.

Prognosen visar att vi underplanerar verksamhetsyta inom kategorin skola, vard,
omsorg, kommersiell service och detaljhandel. Kategorin rymmer manga olika
verksamheter med olika forutsattningar och behov. En djupare analys som beskriver
de olika behoven bor goras.

Publika verksamheter ar viktiga for attraktivitet och att locka arbetskraft/etableringar,
planering for offentlig service behdver darfér vara mer proaktiv.

I~

\

NORRKOPING



Handlingsplan

35 (36)

Handlingsplanen sammanstalls de aktiviteter som foreslagits i avsnittet med slutsatser och
rekommendationer. | forsta hand bor de aktiviteter som handlar om ett forandrat arbetssatt

prioriteras.
Aktivitet Ansvarig enhet | samarbete med Start | Avslut
Industrimark
Forstudie Risdangen Exploateringsenheten | Detaljplaneenheten 2025 | 2027
Fordjupad oversiktsplan for Oversiktsplaneenhete | Avdelningen Strategi och | 2023 | 2027
Ingelsta n exploatering
Studera Haradsudden som Oversiktsplaneenhete | Avdelningen Strategi och | 2022 | 2023
omrade for industrimark i n exploatering
uppdaterad oversiktsplan
Utredning angoring sodra Infrastrukturenheten Exploateringsenheten, 2026 | 2027
Brannestad och Overgripande
avsiktsforklaring med samhallsplanering
Trafikverket
Utredning angoring Grimstad | Infrastrukturenheten Exploateringsenheten 2022 | 2022
och avsiktsforklaring med
Trafikverket
Inriktning for fortsatt arbete | Exploateringsenheten | Detaljplaneenheten, 2023 | 2023
med sdédra Malmélandet Infrastrukturenheten
Detaljplan for Ringstamo (38 | Detaljplaneenheten Exploateringsenheten 2024 | 2026
ha)
Detaljplan for Malmoélandet | Detaljplaneenheten Exploateringsenheten 2022 | 2024
(Strumpan - 7 ha)
Fordjupad analys och Naringslivs- Avdelningen Strategi och | 2022 | 2023
inriktning for avdelningen exploatering
utbyggnadsomraden ur ett
etablerings/foretagsperspekt
iv (Etableringsstrategi)
Kontor
Fordjupad analys kring vart Overgripande 2022 | 2022
kontorsetableringar ska samhallsplanering
fokuseras.
Delta aktivt i universitetets Overgripande 2022 | 2025
arbete med Campusplan fér | samhallsplanering
utveckling av Campus
Norrkoping.
Publika verksamheter
En fordjupad analys som Overgripande 2022 | 2022
sarskiljer behoven mellan samhallsplanering
kommersiell och offentlig
service.
Utvecklat arbetssatt for Overgripande Detaljplaneenheten, 2022 | 2024
proaktiv planering for samhallsplanering Infrastruktur
offentlig service: nyckeltal,
vagledning etcetera.
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Generellt + Arbetssitt
Utvecklat arbetssatt for aktiv | Exploateringsenheten | Overgripande 2022 | 2023
markforhandling for forvary i samhallsplanering,
utpekade Infrastrukturenheten,
utvecklingsomraden
Metod och rutin for att Overgripande Naringslivsavdelningen: 2022 | 2022
kontinuerligt folja nyckeltal samhallsplanering ansvar nyckeltal
for verksamhetsmark. (sammanhallande) etableringsforfragningar.

Exploatering: ansvar

nyckeltal forséljning av

mark.

Bygglov: ansvar nyckeltal

beslutade bygglov.
Definierad och utvecklad Avdelningen Strategi Naringslivsavdelningen, 2022 | 2023
arbetsmetod inom och exploatering Avdelningen Plan och
kommunen for bygglov
etableringsprocessen.

Underlag

Underlag 1 — Naringslivsstruktur i karta
Underlag 2 — Omvaérldsanalys Naringslivets utveckling och paverkan pa framtidens
markbehov, WSP Advisory, 2021
Underlag 3 — Summering 6vergripande genomférandeanalys for verksamhetsomraden i OP
Underlag 4 - Kompletterande utvecklingsomraden for industri
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