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1 UPPDRAG

NIRAS har fatt i uppdrag av Norrkopings kommun att bistd med planeringsunderlag for
pagaende arbete med Ingelsta, se karta 1 nedan.

l

-
(] Ll
[ ]
(] B
] L]
(] L
B ]
[ u
n B
[’} | |
» amEEEE
o L]
. L]
©® | |
L) n
. B
9 .
. .
. &
. o ."‘\
. [ ]
. 2
= ]
. L
. ]
. AEEEEnN
. [ ]
) ]
. L4
* *
. 5
> ]
s @
2 ”
ta, L]
"a

oy 7 =n
@ Noakhpngs Kegiman

Karta 1. Ungefirlig avgrédnsning av programomrddet. Detta innefattar Stockholmsvégen och Koppargatan

med anslutande fastigheter pd kvartersmark och trafikplatser. | norr ingdr hela kvarteret Silvret, i éster Jdrn-

gatan till och med Blyrondellen, i séder Ingelsta-rondellen och i vister Koppargatan. Kélla: Norrképings kom-
mun.

NIRAS har gjort forsaljningsbedémningar samt konsekvensanalyser avseende paverkan
pa befintlig handel och trafik om féljande utbyggnader av handeln skulle goras. Vi rak-
nar pa fyra etableringar:

1. 9500 kvm shopping i Silvret 1
2.

14 500 kvm i Malmen 6, fordelat pa sallanképshandel och dagligvaruhandel.
3.

Ytterligare 20 000 kvadratmeter sdllankdpsvaruhandel eller dagligvaruhandel
inom Ingelsta.

4. Alla byggratter for handel skulle utnyttjas. Kommunen har gett NIRAS foljande
forutsattningar: Totalt finns 204 000 kvm byggratter for handel i Ingelsta. Fran
detta ska dras byggratterna i punkt 1-3 ovan pa totalt 44 000 kvm. Av reste-

rande 160 000 kvm bedémer kommunen att 70 % &r utnyttjade. Aterstar ca
50 000 kvm. Det ar dessa 50 000 kvm NIRAS raknar pa i etablering 4.
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2.1

2.2

2.3

SAMMANFATTNING

Vad betyder en omsattningsminskning for befintlig handel?

En tumregel &r att en butik med ordnad ekonomi klarar en omséattningsminskning pa 5%
med vissa anpassningar och forsvarsatgarder. En minskning med 10% kraver i regel
storre atgarder, t ex en markbar neddragning av antalet anstéllda. Stora delar av sallan-
kopshandeln dras med en pressad I6nsamhet. Handelns organisation Svensk Handel
uppger att man pa nagra ar har tappat 10 % av sina medlemmar. Med tanke pa att
manga butiker redan har pressad I6nsamhet, bedoémer NIRAS att enstaka butiker laggs

ned vid en paverkan om 5 % och fler butiker vid en paverkan om 10 %.

Etablering 1. Etablering av 9 500 kvm ny shopping inom fastighet Silvret 1
NIRAS raknar med att forsta hela forsaljningsaret ar 2020. NIRAS beddomning ar att det
blir en paverkan pa Norrkoping citys shoppinghandel pa i storleksordningen 5 % under

det forsta aret. MIRUM paverkas ocksa men i lagre grad.

Etablering 2. Etablering av 14 500 kvm ny handel inom fastighet Malmen 6
Etablering av 14 500 kvm ny handel inom fastigheten kan antas ske enligt 3 olika scena-
rier enligt nedan. Gallande detaljplan medger sallankdpsvaror. Det kan saledes i nuldget

etableras séllanképshandel i Malmen 6.
NIRAS raknar med att forsta hela forsaljningsaret ar 2020.

Scenario 1. Ytterligare en dagligvarubutik i Ingelsta

NIRAS bedémer det som mindre troligt att det finns utrymme att etablera ytterligare
stora dagligvarubutiker i Ingelsta. NIRAS bedomer att om en ny enhet dnda etablerar
sig i Ingelsta, kan omsattningen forvantas bli 200 Mkr ar 2020 (250-300 Mkr ar 2035).
Konkurrenterna inom Ingelsta kan tappa 15-20%. Ovriga stora butiker i Norrképing och
grannkommunerna samt butiker pa Enebytorg kan tappa 0-5%. Mindre stadsdelsbutiker

i Norrkoping kan tappa 0-4%.

Scenario 2. En befintlig dagligvarubutik flyttar inom Ingelsta
Néastan hela férsaljningen tas av de andra butikerna i Ingelsta, bedomer NIRAS. Paver-
kan pa andra butiker i Norrkdping blir liten. Mgjligen kan Enebytorg, som ligger néra

Malmen 6 kdnna av ndgot, men butikerna dar bor kunna forsvara sig.

Scenario 3. Etablering av séllanképshandel, volymhandel

NIRAS bedémer det som mindre troligt att ny shopping etableras inom fastigheten,
varfor vi antar att ny sallanképshandel inom Malmen 6 kommer att besta av volymhan-
del. Omséttning ar 2020 kan bli 250-300 Mkr. Genomsnittlig paverkan pa Norrképings

volymhandel pa i storleksordningen 5-7 % under det forsta aret.
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2.5

Scenario 4. Etablering av shopping

NIRAS beddmning ar att det blir en paverkan pa Norrkoping citys shoppinghandel pa i
storleksordningen drygt 5 % under det forsta aret. Till detta skall Iaggas paverkan fran
ev ny yta i Ingelsta Shopping. Den totala paverkan pa city blir ca 10 %. NIRAS réknar da
med att ett antal butiker i city laggs ned eller flyttar. MIRUM paverkas ocksa men i lagre
grad.

Etablering 3. Etablering av 20 000 kvm ny handel ar 2025, utéver 9 500 kvm i
Silvret 1 och 14 500 kvm i Malmen 6

Dagligvaror

NIRAS beddémer det som mindre troligt att det finns utrymme att etablera ytterligare
stora dagligvarubutiker i Ingelsta. En befintlig dagligvarubutik kan dock flytta inom Ing-

elsta.

Sdllankép — volymhandel
NIRAS bedémer att pa 20 000 kvm bor det pa sikt ga att sélja fér 350-400 Mkr. Antag att

en sadan etablering sprids ut under perioden 2025 till 2030. NIRAS bedémer da att den
genomsnittliga paverkan pa befintlig volymhandel i Norrkoping blir 5-8 %. Om det eta-
bleras 20 000 kvm séllankdpsvaruhandel ungefar samtidigt som 14 500 kvm inom
Malmen 6, finns en stor risk for att efterfragan inte kan halla jamna steg med utbygg-

nad av handeln i omradet.

Shopping

NIRAS beddmer att det pa ca 20 000 kvm gar att fa ut ca 15000 kvm uthyrbar yta.
NIRAS beddémning ar att det blir en paverkan pa Norrkdping citys shoppinghandel pa i
storleksordningen 15 % under det forsta aret. Till detta skall Idggas paverkan fran ev ny
yta i Ingelsta Shopping. NIRAS raknar da med en betydande nedldaggning av butiker i
city. Man kan mojligen fa ett nytt "shoppinglandskap” dar city inte langre &r den domi-

nerande shoppingplatsen i Norrkdping.

Etablering 4. Etablering av ytterligare 50 000 kvm ny handel efter ar 2030 -
utéver 9 500 kvm i Silvret 1, 14 500 kvm i Malmen 6 och 20 000 kvm enligt
ovan

Dagligvaror

NIRAS bedémer det som mindre troligt att det finns utrymme att etablera ytterligare

dagligvaror i Ingelsta utom majligen pa mycket lang sikt.

Sdllankép — volymhandel

Det skulle saledes ta drygt 15 ar (enligt NIRAS bedémning efter ar 2030) att etablera

50 000 kvm sallankopsvaruhandel i Ingelsta om efterfragan ska “hanga med”. Denna

bedémning ar osdker, fraimst pga nathandelns utveckling, bl a hur stor del av nathan-
deln som levereras hem och hur stor del som avhamtas i ndgon form av utlamnings-

stalle.
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Etablering av shopping

NIRAS bedomer att det pa ca 50 000 kvm gar att fa ut ca 40 000 kvm uthyrbar yta. Om
en sa stor enhet skulle etableras bor den laggas geografiskt samlat, men troligen 6ppnas
i ett par etapper. NIRAS bedémer att en sa stor enhet maste ligga langt fram i tiden,

kanske ar 2040 eller senare, om det skall finnas tillracklig efterfragan.

NIRAS beddomning ar att det blir en paverkan pa Norrkoping citys shoppinghandel pa i
storleksordningen 20 % under det forsta aret. NIRAS riaknar da med en betydande ned-
laggning av butiker i city. Man far troligen ett nytt shoppinglandskap dar city inte langre
ar den dominerande shoppingplatsen.

Denna beddmning ar osdker, framst pga osdakerheter om nathandelns utveckling. Be-

démningen blir mer osaker ju langre tidsspannet ar.

www.NIRAS.se Norrképings kommun: 4

Ingelsta - handelsutredning 2016



DEFINITIONER

All omsattning ar inkl moms och i 2015 ars priser om inte annat anges.

Alla ytor ar BTA om inte annat anges.

Dagligvaror (DV): livsmedel, tobak, tidningar, blommor, systembolag, receptfria lake-

medel och egenvardsprodukter.

Sallankopsvaror (SV): bekladnadshandel, fritidsvaruhandel och hemutrustningshandel.

Volymhandel: en del av sadllankdépsvaruhandeln som kdnnetecknas av varor som &r
skrymmande. Exempel ar vitvaror, byggvaror och mébler. Volymhandeln &r oftast lokali-
serad i halvexterna eller externa lagen dvs utanfor eller i utkanten av den egentliga
stadsbebyggelsen, och ofta i stora butiker. Den radande trenden med branschglidning
medfor att manga kedjor idag har bade skrymmande och icke skrymmande varor i sitt

sortiment. Skrymmande handel &r i denna utredning synonym med volymhandel.

Shopping: en del av sdllankdpsvaruhandeln som kan sidgas vara motsatsen till volym-
handel. Shopping ar ofta stadskdrnans starkaste konkurrensvapen mot externa och
halvexterna handelsomraden, men shopping finns numera i manga externa handels-
platser, tex Ingelsta. Sortimentet bestar framforallt av klader, skor, vaskor, telefoner, ur,

guld med mera. Shopping kan gérna associeras med njutning och upplevelser.

FORUTSATTNINGAR
Ingangsparametrar for konsumtionstillvaxt per capita har inhamtats fran KPG-rapporten
2016. KPG (KonsumtionsPrognosGruppen) bestar bland annat av ledande foretag inom

handeln och konsultforetag i branschen.

NIRAS rdaknar med att dagligvarukonsumtionen per capita fram till ar 2035 6kar i fasta
priser med 0,3% per ar, detta efter avdrag for nathandel med hemleverans med 0,1 %

per ar.

NIRAS raknar med att sallankdpsvarukonsumtionen per capita fram till ar 2035 6kar i
fasta priser med 1% per ar, detta efter avdrag for nathandel med 0,7 % per ar. NIRAS
bedomer saledes nathandel med hemleverans eller till utlamningsstillen som inte lig-

ger i Ingelsta arligen tar 0,7 % av volymhandelns tillvaxt pa 1,7 %.

NIRAS bedoémer att andelen shopping inom sallankdp ar ca 50% av vardet. Andel volym-

handel inom sallankdp: 50% av vardet.

Omséattningsbedomningarna for samtliga scenarier forutsatter att trafiknatets kapacitet
ar tillrdcklig samt antalet parkeringsplatser ar tillrackligt. NIRAS har antagit att 90-95%
av kunderna tar sig till och fran Ingelsta med bil. Finns resvaneundersékningar eller

likande som pekar pa en lagre bilkundsandel, rdaknar NIRAS om trafikflodena.
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5 HANDELN | NORRKOPING IDAG

Handeln i Norrképing domineras av:
1. City med ett stort inslag av shopping.
2. Ingelsta med betydande volymhandel, dagligvaruhandel och shopping.
3. Kopcentrumet MIRUM i Hageby.

4. En relativt omfattande stadsdelshandel samt handel som ligger ndra stadsde-
larna (t ex Ica vid SMHI).

Sallankopsvaruindex for kommunen var 108 ar 2015, dvs kommunen hade ett nettoin-

fléde av séllankop pa 8 % utéver kommuninnevanarnas egen efterfragan.

Dagligvaruindex var 100 ar 2015, dvs nettoflodet var noll. Granshandeln framst fran
Norge drar ner alla kommuners DV-index med ca 4 % (de som inte har granshandel).
Slutsatsen ar att Norrkoping egentligen har ett inflode pa nagra procent. Detta paverkar

dock inte slutsatserna i denna utredning.

www.NIRAS.se Norrképings kommun: 6
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6.1

6.2

6.3

BEFOLKNING OCH EFTERFRAGAN MED HORISONTAR 2020 OCH 2035

Befolkningsprognos till ar 2020 och kommunens antaganden fram till ar 2035

Befolkningen i Norrk6ping var 137 035 i december ar 2015. Enligt kommunens prognos
kommer befolkningsmangden 6ka till 148 000 ar 2020.

Antal Faktiskt antal ==——Prognos == Uthl ick|
170000

160000

150000 ///
140000

-
130000
120000
110 000
100 000 L R e | T T I S B I B S —
2000 2005 2010 2015 2020 2025
Ar

Diagram 1. Folkmangd i Norrkdping 2000-2015 samt prognos 2016-2020. Kélla:  Norrkdpings kommun, 2016.

| 6versiktsplanen har antaganden gjorts om en befolkningsokning pa 30 % fran idag
(2015) till 2035, dvs 1,5 % per ar. Det skulle innebéara en befolkning pa ca 178 000 inv ar
2035.

Dagligvaruhandel
Dagligvaruhandeln i Norrkdpings kommun omsatte 4 588 Mkr ar 2015. Den var 3 599
Mkr ar 2007, i 2007 ars priser.

NIRAS raknar som namnts med att dagligvarukonsumtionen per capita okar i fasta priser

med 0,3% per ar; detta efter avdrag for nathandel med 0,1 % per ar.

Sdllanképsvaruhandel
Sallankdpshandeln i Norrképings kommun omsatte 4 660 Mkr ar 2015. Den var 3 987
Mkr ar 2007, i 2007 ars priser.

NIRAS rdaknar som namnts med att sallanvarukonsumtionen per capita 0kar i fasta priser

med 1 % per ar; detta efter avdrag for nathandel med 0,7 % per ar.
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6.4

6.5

Handelsprognos for Norrkoping
Diagram 2 och tabell 1 nedan anger berdkningsresultat for prognoser for 6kad handel i

Norrkoping, jdmfoért med basaret 2015 (2015 ars priser).

8 000

7 000

6 000

5000

M Efterfragan dagligvaror

4000 - (Mkr)

M Efterfragan séllankop

3000 - (Mkr)

2000 -

1000 -

0 -
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Diagram 2. Prognostiserad efterfragan i Norrkoping baserat pa bedémd befolknings- och konsumtionstillvéxt.

Efterfragan 2015 (mkr) Efterfragan 2020 (mkr) Efterfragan 2035 (mkr)
Befolkning 137035 148 000 178 000
Dagligvaror 4 588 5029 6317
Séllankop 4 660 5285 7264
varav shopping 2330 2 642 3632
varav volymhandel 2330 2642 3632

Tabell 1. Prognostiserad efterfragan i Norrkoping baserat pa bedémd befolknings- och konsumtionstillvaxt.

Nathandeln

E-handeln 6kar med drygt 15 % per ar i Sverige (Kalla: Postnord). Vi ser dnnu ingen av-
mattning i 6kningen i Mkr om vi ser pa handeln som helhet. E-handeln omsatter ca 60
miljarder kr (Kalla: Postnord) jamfort med butikshandeln som omsatte ca 640 miljarder
kr (ar 2015). Hittills har e-handeln dominerats av sdllanképsvaror, men nu tar dven
dagligvaruhandeln fart, men fran mycket laga andelar av de totala matinképen (ca 1 %

idag).

E-handeln kommer att spela en viktig roll i svensk detaljhandel, och det géller att kop-

centra och stadskarnor ar varda resan och ar trevliga motesplatser, dvs erbjuder nagot
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6.6

mer dn e-handeln. NIRAS har i sina berdakningar som namnts antagit att nathandeln tar
andelar, jamfor de avdrag NIRAS gjort ovan fér bade dagligvaru- och sallankdpsvaru-
handeln i butik.

Restaurang

Restaurangnaringen i Norrkdpings kommun omsatte 1 273 Mkr ar 2015. NIRAS bedo-
mer att nya eventuella restaurangetableringar i Ingelsta kommer ha en ringa paverkan
pa befintlig restaurangnaring i innerstaden. Dock dr det mojligt att stora satsningar

utanfor befintliga restaurangkluster i city kan komma att paverka city i langden.
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7.1

7.2

7.3

74

LOKAL OCH REGIONAL KONKURRENS

Volymhandel
Med volymhandeln avses som namnts stora butiker t.ex. med maobler, byggvaror, sport
och hemelektronik. Sportbutiker ar ett exempel pa butiker som finns bade i volymhan-

delsomraden och shoppingcentra.

Inom volymhandeln &r huvudkonkurrenterna Tornby (Linkdping) samt i ndagon man
volymhandeln i Katrineholm och Nykdping. Tornby ar storst i regionen, bl a med IKEA,

men Ingelsta ar den sarklassiga tvaan.

Shopping
Med shopping avses framst sma till medelstora butiker med klader och skor, mobiltele-

foner, sportutrustning och dylikt.

Inom shopping ar huvudkonkurrenterna till Ingelsta framst Norrkdping City, Mirum
samt shoppingutbudet i Linképing kommun. Aven handeln i Storstockholm &r en kon-
kurrent inom shopping. NIRAS beddémer att Norrkopings city och Linkdpings city har det

i sarklass storsta shoppingutbudet i regionen. Ingen annan kommer i nérheten.

Dagligvaruhandel

Har finns konkurrensen framst i Finspang, Séderkoping och i Linkdping, samt i nagon
man Katrineholm och Nyképing. Det finns ett “mellanland ” med en inte obetydlig be-
folkning mellan de stora tatorterna, dar kunderna valjer dels efter vana, dels efter vilken

kvalitet dagligvarubutikerna har och dels efter vilka andra drenden man har.

Arbetspendling

En del av handelsflédena sker i samband med att man arbetar i en annan kommun an
dar man bor. Det ar positivt sarskilt for Norrkdping och Linkdping som har ett stort han-
delsutbud.

Totalt var det 12 000 inpendlare till Norrkoping fran annan kommun och 11 400 utpend-
lare till annan kommun. Antalet personer som pendlar 6kar stadigt och sedan ar 2000
har inpendlingen 6kat med 28 procent och utpendlingen med 54 procent. Vanligaste
bransch att pendla in till ar handel, 1 800 personer och vanligaste bransch att pendla ut
till ar tillverkning och utvinning, 2 700 personer. Den storsta pendlingen sker mellan
Norrkoping och Linképing, 7 000 personer pendlar mellan dessa tva stader. Nettopend-
lingen mot Linkoping ar minus 1 300 personer. Storst positiv nettopendling har Norrko-
ping mot Séderkdping, 2 100 personer. Man pendlade i storre utstrackning jamfért med

kvinnor och sex av tio pendlare var man. (Kalla: Norrképings kommun).
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8 ANALYS OCH SLUTSATSER

8.1 Omsattningsbeddomning av handeln i Ingelsta

8.2

NIRAS bedoémer att dagligvaruhandeln i Ingelsta, ink Systembolaget, omsatte
1 400-1 500 Mkr ar 2015. Vi bedomer att hela sallanképshandeln inklusive shopping i
Ingelsta omsatte 2 300 Mkr ar 2015.

U o

Enebymo

Karta 2. Ladgeskarta 6ver fastigheterna Silvret 1 (rétt) och Malmen 6 (gult).

Vad betyder en omsattningsminskning for befintlig handel?

En tumregel &r att en butik med ordnad ekonomi klarar en omsattningsminskning pa 5%
med vissa anpassningar och férsvarsatgarder. En minskning med 10 % kraver i regel
storre atgarder, t ex en markbar neddragning av antalet anstillda. Detta géller bade

dagligvaru- och séllankdpshandel.

Samtidigt ska vi komma ihag att trots omsattningsdkningar i hela handeln, dras stora
delar av séllanképshandeln med en alltmer pressad lonsamhet. Det laggs ned manga
butiker. Handelns organisation Svensk Handel uppger att man pa nagra ar har tappat
10% av sina medlemmar. Med tanke pa att manga butiker redan har pressad |[6nsam-
het, bedémer NIRAS att enstaka butiker laggs ned eller flyttar vid en paverkan om 5 %

och fler butiker laggs ned eller flyttar vid en paverkan om 10 %.
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8.3

Dagligvaruhandeln klarar sig battre, i vart fall i staider med befolkningstillvaxt, aven om
konkurrensen slar mot vissa butiker. Det géller bade i city, externt och i staddelscentra.

Det finns bade stadsdelsbutiker som gar mycket bra och de som ar pressade.

Detaljhandelspolicy fér Norrképings kommun (utdrag)

Mal

Overgripande mal och framtidsbild fér handelsutvecklingen &r - Tillvixt i balans.
Den efterstravade framtidsbilden ska nas genom satsning pa utveckling av in-
nerstaden och av externhandeln, samtidigt som den goda kvalitén i stadsdelscentra
och fungerande narserviceska bevakas.

Vigledning vid etablering

Turordning for lagesval nar det giller dagligvaror:
1. Stadsdels- eller titortscentrum (nara bostad)

2. Innerstaden

3. Ingelsta

Turordning for ldgesval nér det géller sidllanképsvaror:

1. Innerstaden, stadsdels- och tatortscentra

2. Ingelsta

3. Om den tankta enheten inte kan rymmas i 1 och 2 och den kdnns mycket angela-
gen kan ett nytt omrade 6vervagas, dven externt. Detta kraver dock noga 6verva-
gande om lampligheten. Policyns huvudlinje ar att inget nytt externhandelsomrade
ska 6ppnas dn pa manga ar.

Konsekvensanalys ska genomforas nar planandring kravs for nyproduktion av dag-
ligvaruenheter pa mer dn 2 000 kvm, och for séllankdpsenheter 6ver 5 000 kvm.
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8.4

8.4.1

8.4.2

Etablering 1. Etablering av 9 500 kvm ny shopping inom fastighet Silvret 1

Sammanfattning
NIRAS bedomning ar att det blir en paverkan pa Norrkoping citys shoppinghandel pa i

storleksordningen 5 % under det foérsta aret. MIRUM paverkas ocksa men i lagre grad.

Etablering av 9 500 kvm ny shopping inom fastighet Silvret 1
EuroCommercial AB, dgare till fastighet Silvret 1, 6nskar bygga ut Ingelsta shopping
med ca 9 500 kvm. NIRAS riknar med att forsta hela forsaljningsaret dr 2020, dvs att

butikerna éppnar senast ar 2019.

Enebymo

Karta 3. Fastigheten Silvret 1 markerad med réd firg.

NIRAS bedémer att det pa ca 9 500 kvm shopping gar att sélja for i storleksordningen
350-400 Mkr ar 2020 (i 2015 ars priser). NIRAS beddémer vidare att ca 80 % av detta tas

fran handeln i Norrképings kommun, dvs ca 300 Mkr. Ca 20 % tas fran andra kommuner.

Norrkopings shoppingomsattning var i storleksordningen 2 330 Mkr ar 2015. NIRAS
raknar med att den totala efterfragan (befolkning + konsumtion per capita) pa shopping
Okar med ca 14 % ar 2015 till 2020 | varde skulle det betyda en shoppingomsattning pa
ca 2 642 Mkr ar 2020.
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8.4.3

NIRAS beddmer vidare att shoppingomsattningen 6kar med ytterligare ca 37 % ar 2020
till 2035.

Framforallt ar det city som paverkas, eftersom huvuddelen av shoppinghandeln i Norr-

koping fortfarande finns i city.

Cityhandeln utvecklas generellt val med forsiljningsékningar. Sedan lange pagar dock
en strukturomvandling i vara citykdrnor dar café och restaurang tar storre ytor och

shoppinghandeln koncentreras alltmer till nagra kvarter.
Dock finns det faktorer som bromsar paverkan pa city:

e dels tar Ingelstas nya shoppingutbud en del av sin omséttning fran den befint-

liga shoppinghandeln i Ingelsta

e dels tar det lite tid att komma upp i omsattning i Ingelsta
e dels forsvarar sig cityhandeln

e vi rdknar med en kompenserande efterfragetillvaxt pa drygt 2,5% per ar, se
ovan.

NIRAS beddémning ar att det blir en paverkan pa Norrkdping citys shoppinghandel pa i
storleksordningen 5 % under det forsta aret. Darefter bedomer NIRAS att city aterham-
tar sig i takt med efterfragetillvdaxten (drygt 2,5 % per ar) men bara under forutsattning
att man arbetar hart med forsvar och forbattringar. MIRUM paverkas ocksa men i lagre

grad.

Namnda paverkan pa befintlig shopping i Norrkoping kan ocksa jamféras med en vantad
efterfragetillvaxt ar 2020-2025 som ocksa vantas bli ca 300 Mkr. Denna tillvaxt skall

dock all shoppinghandel i Norrképings kommun dela pa.

En positiv faktor for cityhandeln ar att det har byggts och planeras manga bostader i
citynara lagen. NIRAS erfarenhet ar att cityndra invanare ofta shoppar nara bostaden

om utbudet ar bra.

En starkare dagligvaruhandel i city bra fér all handel i city
Kvaliteten pa dagligvaruhandeln i city varierar, anser NIRAS. En uppgradering av de

butiker som har behov av det skulle starka hela cityhandeln.
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8.5

8.5.1

8.5.2

Etablering 2. 14 500 kvm ny handel inom fastighet Malmen 6

Klévern Elly AB, dgaren till fastighet Malmen 6, 6nskar bygga ut 14 500 kvm ny handel
inom sin fastighet. Etablering av 14 500 kvm ny handel inom fastigheten kan antas ske
enligt 3 olika scenarier enligt nedan. Gallande detaljplan medger séllanképsvaror. Det

kan saledes i nuldget etableras sallanképshandel i Malmen 6.

NIRAS raknar med att forsta hela forsaljningsaret ar 2020, dvs att butikerna 6ppnar
senast ar 2019.

Sammanfattning
Om det blir volymhandel med séallankop bedomer NIRAS att det blir en genomsnittlig
paverkan pa Norrkdpings volymhandel pd 5-7 % under det forsta dret. Om det bara blir

en omflyttning av dagligvaruhandel inom Ingelsta, blir paverkan liten.

) U o

Ingelsta

Enebymo

Karta 4. Fastigheten Malmen 6 markerad med gul férg.

Scenario 1. Ytterligare en dagligvarubutik i Ingelsta
NIRAS beddémer detta scenario som mindre troligt, i vart fall en stor etablering 6ver
5000 kvm. Alla stora dagligvarubutiker pa den svenska marknaden finns namligen eta-

blerade i Ingelsta.
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NIRAS bedoémer att om en ny aktor inom dagligvaror dnda skulle etablera sig i Ingelsta,
kan omsattningen forvantas bli 200 Mkr ar 2020 (250 Mkr ar 2025). Konkurrenterna
inom Ingelsta kan tappa 15-20%. Ovriga stora butiker i Norrképing och grannkommu-
nerna samt butiker pa Enebytorg kan tappa 0-5%. Mindre stadsdelsbutiker i Norrkdping
kan tappa 0-4%.

Detta betyder att den stora paverkan blir pa de andra butikerna i Ingelsta.

ICA och Coop har svarat pa var enkat och menar att flertalet stadsdelsbutiker gar bra.
Lidl uppger ocksa allmant att de har en positiv utveckling i Norrképing. Konkurrensen
har dock hardnat sarskilt i sydvast efter Icas etablering vid SMHI. ICA har minskat ytan i

Mirum men ser nu en positiv utveckling.

8.5.3 Scenario 2. En befintlig dagligvarubutik flyttar inom Ingelsta
Trolig omsattning for en befintlig aktor som valjer att flytta fran en annan del av Ing-
elsta till Malmen 6 bedéms kunna bli 400 Mkr ar 2020 och 450 Mkr ar 2025. N&stan hela
forsaljningen tas av de andra butikerna i Ingelsta, bedémer NIRAS. Paverkan pa andra
butiker i Norrkdping blir liten. Méjligen kan Enebytorg, som ligger ndra Malmen 6 kdnna
av nagot (max ett par procent), men butikerna dar bor kunna forsvara sig. De kunder

som vill handla i stora butiker ”ar redan i Ingelsta”.

8.5.4 Scenario 3. Etablering av sdllankdpshandel - volymhandel
Vid etablering av 14 500 kvm ny volymhandel uppskattar NIRAS en omsattning pa 250-
300 Mkr ar 2020. Observera att omsattningen kan variera kraftigt beroende pa bransch

och varutyper. NIRAS raknar har med en ny omsattning pa 275 Mkr.

Detta kan jamforas med att volymhandelsefterfragan i hela Norrkdping antas 6ka med
ca 312 Mkr aren 2015-2020. Volymhandeln vantas omsatta ca 2 642 Mkr ar 2020.

Pa samma satt som for shoppingen kommer det ta tid for den nya volymhandeln att
komma upp i omsattning. Vidare vantas volymhandelsefterfragan vaxa med 60-65 Mkr

per ar och slutligen forsvarar sig befintlig handel.

NIRAS bedémning ar att det blir en genomsnittlig paverkan pa Norrképings volymhandel
pa i storleksordningen 5-7 % under det forsta aret. Darefter bedémer NIRAS att konkur-
renterna aterhamtar sig i takt med tillvaxten (2,5 % per ar) , men bara under forutsatt-

ning att man arbetar hart med forsvar och férbattringar

Den slutliga paverkan pa befintlig handel beror naturligtvis pa vilken bransch volymhan-

deln i Malmen 6 valjer att etablera sig.
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8.5.5

Scenario 4 Shopping

NIRAS bedomer att det pa ca 14 500 kvm gar att fa ut ca 11 000 kvm uthyrbar yta.
NIRAS uppskattar att det gar att sélja for i storleksordningen 400 Mkr ar 2020 ( i 2015
ars priser). NIRAS bedémer vidare att ca 80 % av detta tas fran handeln i Norrképings

kommun, dvs ca 320 Mkr. Ca 20 % tas fran andra kommuner.

NIRAS beddmning ar att det blir en paverkan pa Norrkdping citys shoppinghandel pd i
storleksordningen drygt 5 % under det forsta aret. Till detta skall ldggas paverkan fran
ev ny yta i Ingelsta Shopping. Den totala paverkan pa city blir ca 10 %. NIRAS raknar da
med att ett antal butiker i city laggs ned eller flyttar. MIRUM paverkas ocksa men i lagre
grad.
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8.6

8.6.1

8.6.2

8.6.3

Etablering 3. Etablering av ytterligare 20 000 kvm ny handel ar 2025 utéver
Silvret 1 och Malmen 6
NIRAS raknar med att forsta hela forsaljningsaret dr 2025. Bedémningarna for hela eta-

blering 3 ar osdkra, fraimst med tanke pa e-handelns framtida utveckling.

Dagligvaror

NIRAS bedémer det som mindre troligt att det finns utrymme att etablera ytterligare
stora dagligvarubutiker i Ingelsta utdver en eventuell butik i Malmen 6. Om det inte
etableras dagligvaruhandel i Malmen 6 kan det méjligen nagon gang i framtiden, bli sa

att en befintlig dagligvarubutik istallet flyttar till ett annat ldge inom Ingelsta.

Séllankép — volymhandel
Under 2020-2025 beddms volymhandelsefterfragan 6ka med ca 312 Mkr i hela Norrko-
pings kommun. Aren 2025-2035 vantas tillvaxten bli drygt 600 Mkr.

NIRAS bedomer att pa 20 000 kvm bor det pa sikt ga att salja for 350-400 Mkr. Dock tar
det flera ar for en etablering av den storleken att komma upp i forsaljning. Omsattning-

en kan som namnts variera kraftigt beroende pa vilken typ av handel som etableras dar.

Antag att en sadan etablering sprids ut under perioden 2025 till 2035. NIRAS bedémer
da att genomsnittliga paverkan pa befintlig volymhandel ar 2025 till 2035 blir nara noll,
eftersom tillvaxten under 10 ar kompenserar. Det blir storre paverkan i de branscher

dar nya butiker etableras.

Om det etableras 20 000 kvm séllanképsvaruhandel ungefar samtidigt som inom
Malmen 6, ser NIRAS en stor risk for att efterfragan inte kan halla jamna steg med ut-

byggnad av handeln i omradet.

Shopping

NIRAS bedémer att det pa ca 20 000 kvm gar att fa ut ca 15 000 kvm uthyrbar yta.
NIRAS bedomer att det gar att salja for i storleksordningen 500-550 Mkr ar 2025 (i 2015
ars priser). NIRAS bedémer vidare att ca 80-85 % av detta tas fran handeln i Norrkopings

kommun, uppskattningsvis 450 Mkr. Ca 15-20 % tas fran andra kommuner.

NIRAS beddémning ar att det blir en paverkan pa Norrkoping citys shoppinghandel pa i
storleksordningen 15 % under det forsta aret. Till detta skall laggas paverkan fran ev ny
yta i Ingelsta Shopping. Den totala paverkan pa city blir ca 20 %. NIRAS raknar da med
en betydande nedlaggning av butiker i city. Man kan maojligen fa ett nytt “shoppingland-
skap” dar city inte langre ar den dominerande shoppingplatsen i Norrkdping. MIRUM

paverkas ocksa men i lagre grad.
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8.7

8.7.1

8.7.2

8.73

Etablering 4. Etablering av ytterligare 50 000 kvm ny handel efter ar 2035 -
utdver 9 500 kvm i Silvret 1, 14 500 kvm i Malmen 6 och utéver de 20 000 kvm
ovan

Om alla byggratter for handel skulle utnyttjas: Kommunen har gett NIRAS foljande for-
utsattningar: Totalt finns 204 000 kvm byggratter for handel i Ingelsta. Fran detta ska
dras byggratterna i punkt 1-3 ovan pa totalt 44 000 kvm. Av resterande 160 000 kvm
bedémer kommunen att 70 % ar utnyttjade. Aterstar ca 50 000 kvm. Det &r dessa

50 000 kvm NIRAS raknar pa i etablering 4.

Dagligvaror
NIRAS bedémer det som mindre troligt att det finns utrymme att etablera ytterligare

dagligvaror i Ingelsta utom mojligen pa mycket lang sikt.

Sallankép — volymhandel

Efter ar 2035 beddms volymhandelsefterfragan i butik 6ka med ca 60 Mkr per ar. Scha-
blonmassigt skulle det motsvara drygt 3 000 kvm per ar om vi rdknar med en férséljning
pa 20 000 kr/kvm per ar. Denna bedémning ar osaker, framst pga osdkerheter om nat-
handelns utveckling, bl a hur stor del av ndthandeln som levereras hem och hur stor del
som avhamtas i nagon form av utlamningsstalle. Sddana utlamningsstallen kan vara
kombinerade med en butik, sddana finns redan idag. Bedomningen blir ocksa mer oséa-

ker ju langre tidsspannet ar.

Det skulle saledes ta drygt 15 ar fran 2035 att etablera 50 000 kvm sallanképsvaruhan-
del i Ingelsta om efterfragan ska “hdnga med”. Forséljningen skulle da ar 2050 kunna

vara ytterligare 1 000 Mkr, jamfort med ar 2035.

Undantaget &r om Ingelsta skulle fa en unik etablering med mycket stort upptagnings-
omrade. Ett exempel dr om befolkningen skulle vixa s& snabbt, i Ostergétland och nar-
liggande kommuner i andra lan, att IKEA skulle etablera sig i Ingelsta. Da skulle spelpla-

nen andras. Det finns dock inga planer pa en IKEA-etablering idag, savitt NIRAS vet.

Shopping
NIRAS bedomer att det pa ca 50 000 kvm gar att fa ut ca 40 000 kvm uthyrbar yta.

Om en sa stor enhet skulle etableras bor den laggas geografiskt samlat, men troligen
Oppnas i ett par etapper. NIRAS bedémer att en sa stor enhet maste ligga langt fram i
tiden, kanske ar 2040 eller senare, om det skall finnas tillracklig efterfrdgan. NIRAS be-
doémer att det gar att salja for i storleksordningen 1 200 Mkr ar 2040 (i 2015 ars priser).
NIRAS bedémer vidare att ca 90 % av detta tas fran handeln i Norrkdpings kommun, dvs
1 100 Mkr. Ca 10 % tas fran andra kommuner.

Storre delen av den omséattning som tas i kommunen tas fran city. NIRAS bedémning &r

att det blir en paverkan pa Norrképing citys shoppinghandel pa i storleksordningen 20 %
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under det forsta aret. NIRAS rdknar da med en betydande nedlaggning av butiker i city.
Man far troligen ett nytt shoppinglandskap dar city inte langre d&r den dominerande

shoppingplatsen. MIRUM paverkas ocksa men i lagre grad.

Denna bedémning ar som namnts osdker, fraimst pga osdkerheter om nathandelns ut-
veckling, bl a hur stor del av nathandeln som levereras hem och hur stor del som av-
hdmtas i nagon form av utlamningsstalle. Sddana utlamningsstallen kan vara kombine-
rade med en butik, sddana finns redan idag. Bedémningen blir ocksa mer oséker ju

langre tidsspannet ar.

Om Ingelsta skulle fa en unik etablering med mycket stort upptagningsomrade dndras
spelplanen dnnu mer. Ett exempel ar om IKEA skulle etablera sig i Ingelsta. Det finns

dock inga planer pa en IKEA-etablering idag, savitt NIRAS vet.
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9 TRAFIKBEDOMNINGAR

Bade dagligvaruhandel och séllanképshandel i Ingelsta kraver att potentiella kunder kan
ta sig dit med bil. Vi forutsatter i vara berdkningar att det finns tillrackligt med p-platser

vid olika handelsplatserna.

NIRAS har antagit att 90-95% av kunderna tar sig till och fran Ingelsta med bil. Kommu-
nen kompletterar med resvaneundersokningar och statistik om sadana finns. Norrko-
pings kommun har lagt fast en trafikstrategi (juni 2011). Vid utformningen av gator (vid

konfliktpunkter) ska trafikslagen prioriteras i féljande ordning:

1. GANG OCH CYKEL
2., KOLLEKTIVTRAFIK

3. BILTRAFIK

NIRAS beddémer att snittkdpen per bilséllskap for olika typer av varor ar enligt foljande.
Snittkdpen avser Ingelsta dar vi tills vidare har fa sma inkop. Skillnaden i snittkop i ett
externt kdpcentrum eller stormarknad ar stor om vi jamfor t ex med city. Snittkvittot for

tex Ica Maxi och Ciity Gross ligger i Sverige pa ca 400 kr.

Per sallskap. NIRAS bedémning ar 2020:

e dagligvaror 460 kr
e shopping 480 kr

e volymhandel 560 kr (varierar beroende pa bransch)

Berakning av antalet bilrorelser till varje fastighet har gjorts enligt féljande steg:
Bedémd omsattning for en viss typ av handel korrigeras forst med hansyn till den andel
som beddms ta sig till och fran Ingelsta kollektivt eller med cykel, dvs inte med bil (5% i

exemplet nedan). Detta korrigeringstal skiljer sig at beroende pa typ av handel.

Darefter delas detta vdarde med snittkopet per bil for handelstypen, exempelvis shop-

ping eller volymhandel, for att fa fram totalt antal bilbesok till fastigheten.

For att fa totalt antal bilrorelser multipliceras antal bilbesék med 2 (trafik till och fran
fastigheten). | det sista steget korrigeras antal bilrérelser med 30%, eftersom NIRAS
bedoémer att 30% av biltrafiken till och fran handelscentrat anda aker forbi Ingelsta vid

det aktuella tillfallet. Det betyder att 30% av trafiken anda gar pa tex Stockholmsvéagen.
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Daremot kan man inte rakna bort 30% av trafiken inne pa sjdlva handelsplatsen (tex

Silvret 1 eller Malmen 6. De kunderna ar i regel dar for att besdka handelsplatsen.

bedomd omsittning x 0,95)

Del av omsdttning, bilkunder = ( —— -
snittkop per bil

. iy bedomd omséattning x 0,95
Teoretiskt antal bilrérelser = ( —— g_ ) x2
snittkop per bil

bedomd omsattning x 0,95

Verkligt antal bilrorelser pd huvudvigndatet = ( ) x 2x 0,7

snittkop per bil
Observera att analyserna nedan avser trafiken pa huvudvagnatet direkt utanfor Silvret 1
och Malmen 6. En stor del av trafiken &r inte 6kad total trafik till Ingelsta utan omfor-
delningar. Det beror pa att nya etableringar tar en stor del av sin férséaljning fran befint-
lig handel i Ingelsta. Aren efter de olika etableringarna kan trafiken i hela Ingelsta 6ka
med 6kad omsattning (fast langsammare an forsaljningen, snittképen vantas ocksa
oka). Trafiken till volymhandeln varierar beroende pa bransch. Osdkerheterna &r stora

pa lang sikt. Hur ser bilanvandande, nidthandel, hemleveranser etc ut ar 2040/2050?

9.1 Etablering 1: 9 500 kvm ny shopping inom fastighet Silvret 1
En bedomd 6kad omséattning pa 250 Mkr shopping (nya butiker i Ingelsta Shopping tar
av befintliga butiker dar) innebar ca 1 800 nya bilrérelser per dygn de forsta aren pa

huvudvagnatet direkt vid Silvret 1. Trafiken minskar istéllet i city och vid Mirum.
9.2 Etablering 2: 14 500 kvm ny handel inom fastighet Malmen 6

9.2.1 Scenario 1. Ytterligare en dagligvarubutik i Ingelsta
En bedémd omsattning pa 200 Mkr dagligvaror innebar ca 1 500 bilrorelser per dygn pa
huvudvagnatet. Ca 80 % av detta ar en omflyttning inom Ingelsta. Det innebar att trafi-

ken i hela Ingelsta kan 6ka med ca 300 bilrérelser.

9.2.2 Scenario 2. En befintlig dagligvarubutik flyttar inom Ingelsta
Om en befintlig aktor flyttar inom Ingelsta, bedémer NIRAS att trafiken i hela omradet
Okar marginellt. Daremot flyttar trafiken till Malmen 6. Antag att butiken omsatter 350
Mkr. D3 “flyttar” ca 2 600 bilrorelser, da dr de 30 % avdragna, de som dnda &r pa

huvudvagnatet.

9.2.3 Scenario 3. Etablering av sédllankdpshandel
En bedomd omsattning pa 275 Mkr volymhandel innebér drygt 1 750 bilrorelser per
dygn pa huvudvagnatet direkt vid Malmen 6. Uppskattningsvis 50 % av detta &r en om-
flyttning inom Ingelsta. Det innebar att trafiken i hela Ingelsta kan 6ka med ca 875 bilro-

relser.
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9.3

9.3.1

9.3.2

9.4

94.1

9.4.2

Etablering 3: Ytterligare 20 000 kvm ny handel

Dagligvaror
Eftersom detta scenario bedéms som mindre troligt har trafiken inte studerats for detta

scenario.

Séllankop/volymhandel

En bedomd omsattning pa 350 Mkr volymhandel innebar ca 2 300 bilrérelser per dygn
pa huvudvagnatet. NIRAS tanker sig att etableringarna sker successivt, kanske under
fem ar, och en allt stérre del av kunderna ar redan i omradet ju mer Ingelsta vaxer.
Snittkdpen okar ocksa. Uppskattningsvis skulle trafiken i hela Ingelsta under femarspe-

rioden 6ka med 1 300 - 1 500 bilrorelser per dygn.

Etablering 4: Ytterligare 50 000 kvm ny handel i Ingelsta

Dagligvaror
Eftersom detta scenario bedéms som mindre troligt har trafiken inte studerats for detta

scenario.

Séllankop/volymhandel

En bedémd omsattning pa ytterligare 1 000 Mkr volymhandel ar 2050 kan alstra ca

4 000 bilrorelser per dygn direkt utanfér de nya butikerna. NIRAS tdnker sig att etable-
ringarna sker successivt kanske under 15 ar, och att en allt stérre del av kunderna ar
redan i omradet ju mer Ingelsta vaxer. Snittkdpen 6kar ocksa. Uppskattningsvis skulle
trafiken i hela Ingelsta under 15-arsperioden 6ka med 2 000 bilrérelser per dygn. Osa-
kerheterna ar sarskilt stora pa riktigt lang sikt. Hur ser bilanvandande, nathandel, hem-
leveranser etc ut ar 2040/2050?
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